PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE EL VALLE.
MEMORIA GENERAL JUSTIFICATIVA

1.- INTRODUCCION.

El presente documento se redacta como parte integrante de la Aprobacion
Provisional de la Redaccion del Plan General de Ordenacion Urbanistica del Municipio de
El Valle una vez efectuadas las modificaciones derivadas tanto de los informes sectoriales
recabados de otras administraciones como del Informe de Incidencia Territorial remitido
por parte del Servicio de Urbanismo de la Delegacién Territorial de Granada de la
Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente que incluye las conclusiones del
Acuerdo de la COMISION INTERDEPARTAMENTAL DE VALORACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA del 31/01/2013, respecto a la tramitacion del PGOU del municipio de El
Valle.

Este documento recoge los aspectos de informacion, criterios y objetivos de
Planeamiento, modelo territorial propuesto, clasificacion y calificacion del suelo asignando
usos e intensidades, caracteres de la ordenacién propuesta en cuanto a viario, espacios
publicos, etc., y una propuesta de los aspectos normativos y de gestion del PGOU.

Por lo tanto el presente documento viene a complementar y desarrollar el aportado
en la fase de Aprobacion Inicial previamente tramitada sustituyéndolo a todos los efectos.

La Aprobacion Provisional se efectuard por parte del Ayuntamiento segun las
determinaciones y efectos establecidos en el Articulo 32. 32 de la LOUA.

Se han efectuado diversas modificaciones respecto al documento aprobado
inicialmente que afectan a determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural por
lo que se considera necesario someterlo a nueva exposicion publica. Dichas
modificaciones se especifican en el Anexo de Subsanacién de deficiencias que se adjunta
al presente Documento.

2.- INFORMACION URBANISTICA.

El presente Documento ha tomado como base de partida la Informaciéon contenida
en la documentacion grafica y escrita elaborada en la FASE DE INFORMACION Y
DIAGNOSIS efectuada previamente a las fases de Avance y Aprobacion Inicial. Dicha
documentacion se compone por lo tanto de un volumen escrito de “ MEMORIA
INFORMATIVA “ en la que se analizan las diversas circunstancias y caracteristicas
referentes al Medio Fisico, Medio Humano y Medio Urbano del municipio de El Valle, asi
como 14 PLANOS que complementan los diversos aspectos analizados en la Memoria
Informativa. Esta fase previa de los trabajos y su documentacion complementa al
documento que se redacta. En los apartados que siguen se sefialan de forma sintética, al
igual que en las fases anteriores, los aspectos mas importantes extraidos de dicho
documento previo que ha quedado incorporado al PGOU.
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2.1 EL MEDIO FISICO:

- Estructura General del territorio y conexiones con el exterior.

Administrativamente y en coherencia con el sistema de ciudades propuesto por el Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA), el municipio de El Valle —compuesto por
los nucleos de Restédbal, Melegis y Saleres- queda como una unidad territorial organizada
en centro rural, formando parte del centro basico rural de Durcal, municipio que centraliza
los principales servicios de la totalidad de municipios que conforman el Valle de Lecrin.

La Estructura General del término estd netamente condicionada por la articulacion
comarcal en torno al corredor natural entre el litoral granadino y el &rea metropolitana de la
capital constituida por los 32 municipios que la circundan. Este corredor aprovecha la
autovia A-44 (antigua CN-323) como Unica via capaz de articulacion.

Asi, en el espacio de la Comunidad Auténoma, el POTA establece un Referente Territorial
ante la intervencién estratégica , donde quedan diferenciados:

1.- El Sistema de Ciudades y las Estructuras Urbanas intermedias , donde El Valle queda
englobado en la red de asentamientos rurales, como CENTRO RURAL.

2.- El sistema regional de articulacién fisica, mediante el que se establece la
vertebracion e integracion territorial. En este sistema, El Valle se sitGa junto al corredor de
articulacién entre el area metropolitana y el ambito litoral, como EJE VIARIO REGIONAL
DE ler. NIVEL.

3.- Dominios Territoriales, en cuanto expresion fisica de las relaciones entre la sociedad
y el medio, determinando las grandes piezas geogréficas susceptibles de contener las
estrategias méas globales sobre los usos del territorio. EI municipio de El Valle quedaria
localizado en el dominio de las Depresiones Intrabéticas.

4.- Unidades Territoriales, como resultado espacial de la integracion de los anteriores
referentes considerados: las ciudades y los asentamientos junto con sus estructuras y
redes, los ejes de articulacion fisica regional y la base natural y patrimonial.

El sistema de asentamientos urbanos se encuentra fuertemente condicionado
por la topografia, que le aporta su singularidad y establece sus principales limitaciones.
Desde el punto de vista morfoldgico, el ambito de El Valle de Lecrin presenta una
morfologia lineal en la que un eje dominante articula los distintos nlcleos. Su
poblamiento es débil, constituyendo redes de asentamientos con unos niveles de
conexion fisica interna muy bajos y presentan una economia débil, caracterizada por ser
de escasa dimension y estar minimamente desarrollada, ligada fundamentalmente al
sector primario sin que la Industria o los servicios tengan gran significado. Es, a su vez,
ambito sin organizacion espacial interna y, por lo tanto, dependiente del exterior para las
funciones de nivel intermedio, perfil, en definitiva, caracteristico de los “ambitos
desarticulados incluidos en las Cordilleras Béticas” del sistema urbano andaluz .

En base a lo indicado resulta:

- Sistema relacional propio de municipios desarticulados, condicionados por la
topografia.

- Ndcleos rurales (de montafia) de baja densidad y deficiente articulacion.

- Relativa conectividad con los centros basicos, subregionales y regionales.
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5.- Valores Caracterizadores del Municipio.

Al describir el medio fisico se ha dejado constancia de las peculiaridades del término
municipal y de la idiosincrasia de sus asentamientos urbanos en un marco ambiental
especifico que le caracteriza.

Algunas “unidades ambientales”, tienen alto valor paisajistico, medio-ambiental vy
productivo. Sin embargo, dicho valor paisajistico se encuentra infrautilizado o, en
ocasiones, deteriorado. Se estan produciendo cambios de uso que pueden conllevar en
algunas zonas, deterioro ambiental o pérdida de naturalizacién y, consecuentemente
empobrecimiento del entorno.

Por lo dicho, serd necesario adoptar medidas que intenten compatibilizar los intereses
legitimos de la poblacion con la defensa del medio natural o naturalizado, buscando
enclaves y/o alternativas que integren esos intereses y la racional explotacion turistico-
recreativa y agricola del territorio.

Por desgracia, salvo significativas excepciones, contrasta poderosamente la riqueza
natural del municipio (respecto a la variedad ambiental y paisajistica) con el uso que se
hace de él y el resultado de la intervencién consciente del hombre.

Una posible salida a esta situacion pudiera ser la revalorizacion de las pequefas
explotaciones de regadio (minifundios), destinandolos a cultivos ecoldgicos y mejorando
los canales de comercializacion, buscando “prestigiar” una actividad en clara recesion, e
impulsar la explotacién rural ligada al ecoturismo y turismo rural.

Por otro lado, la consideracién de las inmediaciones de los ndcleos urbanos ( Suelo No
Urbanizable) como zonas a proteger (proteccion especifica de plantaciones de citricos,
molinos y otras edificaciones tradicionales...), se manifiesta necesaria ante
intervenciones masivas e injustificadas si se siguen las previsiones, fuera del modelo y
sensibilidad particulares de la zona.

En cuanto al patrimonio edilicio de los nucleos, la rehabilitacion, como oportunidad ante
una posible demanda de viviendas, tanto principales como estacionales, se plantea
como la medida mas inteligente hacia la cualificacién de los nucleos y por tanto de la
puesta en carga de una oferta de calidad diferenciadora, sobre todo si se tiene en
cuenta el numero de casas deshabitadas.

2.2.- MEDIO HUMANO:

- Estructura demogréfica local.

En el entorno de caracterizacion territorial de los dominios de las Depresiones
Infrabéticas, el término municipal de El Valle detrae una estructura demografica propia
de los centros rurales enclavados en zonas agrarias 0 montafiosas. En estos ambitos,
la emigracion se ha sefialado con contundencia, condicionando un saldo negativo de
poblamiento y alto envejecimiento generalizado.

La atraccion ejercida en décadas pasadas sobre las generaciones de jovenes,
especialmente desde el litoral y los focos de actividad del norte peninsular, han motivado
una ralentizacibon o estancamiento del potencial demografico y consecuente
envejecimiento enunciado.
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En la actualidad, como fendmeno que va a cambiar timidamente esta tendencia, se
vienen asentando nuevos colectivos de extranjeros, aunque preferentemente jubilados,
valorando las condiciones climaticas de la zona y sus valores ambientales asi como la
relativa proximidad a los centros de actividad (costa y area metropolitana). Sin embargo,
al parecer estos colectivos no figuran en las revisiones padronales hasta tener cierta
permanencia.

Localmente y en cuanto a las caracteristicas del poblamiento municipal
predomina el habitat concentrado en torno a los tres nucleos de poblacién que
conforman el municipio, si bien cada vez es mas generalizada la aparicion de
edificaciones en suelo no urbanizable.

Los nucleos de poblacién que constituyen el actual municipio de El Valle cuentan, segun
el Padrén Municipal de Habitantes para 2014, con 1.049 habitantes; esto supone una
pérdida de 587 habitantes respecto a la cifra existente a comienzos de siglo, momento
en que se registraron 1.636 habitantes de hecho. Sin embargo, la evolucién no es
uniforme ya que la poblaciéon se ha comportado positivamente a lo largo de la primera
mitad de siglo, aumentando su poblaciéon de manera progresiva hasta que en la década
de los afios 60 el proceso se invierte, manteniéndose esta tonica hasta el momento
presente.

-Potencial Productivo y Economia Local.

Efectivamente aun cuando la principal dedicacion viene siendo la actividad agraria,
comienza a darse un incipiente incremento de la actividad terciaria preferentemente
orientada al turismo rural y segunda residencia en entornos de naturaleza cualificada.

Asi, el sector servicios engloba ramas de la actividad que nada tienen que ver con la
explotaciébn de recursos naturales, labores agrarias, ni transformacién de materias
primas. RelUne aquellas actividades que suponen ofertar servicios diversos a la
sociedad, como son el comercio, hosteleria, las finanzas, sanidad, administracion, etc.

Hasta el momento actual, las iniciativas globales de desarrollo econémico puestas en
marcha en el &mbito de El Valle vienen promocionadas por la oficina del Proder Lecrin-
Temple, con cargo al Programa LEADER de la UE.

En definitiva, la deriva de la actividad para el ambito viene condicionada por:

- despoblamiento progresivo y proporcional envejecimiento por la falta de
recambio generacional.

- pérdida acumulada de las actividades tradicionales.

- deterioro ambiental generalizado por el abandono de los sistemas de
aprovechamiento relacionados con el agua, huertas de citricos, vides...

- predominio y aceptacion de la capacitacion turistica como motor de la
actividad en la actualidad, que posibilita ademas una nueva ocupacion del
ambito y recuperacion de actividades tradicionales relacionadas con la
productividad rural.
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La mayor absorcién de mano de obra por parte de la agricultura se ve contrarrestada
por el retroceso de otras actividades relacionadas con los servicios y la construccion. En
todo caso, se viene a reconocer:

- Incremento de la tasa de actividad.
- Alta relacion de dependencia.
- Incremento de la tasa de paro.

- Necesidades del Suelo.

El desarrollo del crecimiento previsto por las Normas Subsidiarias de 2002 ha
sido casi nulo hasta 2004 limitandose a la urbanizacion de la UE-1 de Saleres. Es a
partir de la aprobacién del documento de Delimitacion del Suelo Urbano Consolidado-
LOUA- el 15 de noviembre de 2.004 cuando se dinamiza algo el desarrollo del resto de
unidades de ejecucién completandose entre 2004 y 2014 la urbanizacion de la UE-1 y
de la UE-2 de Restdbal y de la UE-1.1, la UE-5 y la UE-15 de Melegis. En definitiva se
ha completado la urbanizacién de 6 de las 20 unidades de ejecucion delimitadas por el
planeamiento general vigente. En lo que respecta a la edificacibn se han construido
unas 100 viviendas en los ultimos 10 afios , la mayoria de ellas en estas unidades
urbanizadas.

Ha contribuido sobremanera a ese bajo desarrollo la denominada Ordenanza de
Huertos segun se detallara en apartados siguientes del presente documento.

La dinamica de crecimiento se ha basado en la edificacion de los vacios urbanos
de los 3 nucleos no afectados por la ordenanza de huertos. Al no desarrollarse la
totalidad de las Unidades de Ejecucion delimitadas, no se han visto materializadas todas
las cesiones dotacionales correspondientes .

La ocupacién de la vivienda en el ambito de El Valle queda diferenciada entre la
demanda local de residentes y la rehabilitacion del caserio tradicional, tanto en los
ndcleos urbanos como en diseminado en el suelo no urbanizable, preferentemente por
demanda de extranjeros inmigrantes.

2.3.- MEDIO URBANO:

Los primeros poblamientos del Valle de Lecrin datan de la etapa del dominio de
los Tartesos en el area ocupada por los bastulos o bastetanos, que practicaban la
agricultura en los valles templados y fecundos. El Valle de Lecrin debi6é ser uno de los
pasos por los que penetraron hacia el interior los fenicios asentados en la costa
mediterranea.

En la etapa del Imperio Romano este territorio fue incorporado a la provincia
Bética y a los conventos Astigitano y Gaditano. Durante este periodo se crearon
regadios, convirtiendo los campos en vergeles extendiendo principalmente el cultivo del
olivo, naranjos y vifias.

Desde la llegada de los primeros musulmanes en el afio 755, se ocuparon las
tierras del Valle de Lecrin y de las comarcas mas proximas. Con el desembarco de
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Abderraman en Almufiécar se atraviesan estas tierras para los desplazamientos a
Granada y Loja. Durante la Edad Media la comarca de El Valle de Lecrin estaba incluida
en al “Cora de Elvira” perfeccionandose en esta etapa la agricultura incrementandose
los cultivos de vifiedos , olivos, granados, frutales , legumbres y produccion de seda.

En lo que se refiere a los agrios, que hoy son la principal riqueza de El Valle de
Lecrin, apenas existian en el siglo XVI, siendo mas frecuentes los limoneros y naranjos
aislados.

Tras los diversos avatares de la historia ( luchas entre musulmanes y cristianos,
conquistas de Boabdil en la comarca, reinado de los Reyes Catdlicos, expulsion de los
moriscos, etc...) es a partir de 1.973 cuando se fusionan los tres nucleos de Melegis,
Saleres y Restabal formando el término municipal de El Valle.

Morfologia Urbana.- Tras el paso de los diversos pobladores resultantes de las
vicisitudes inherentes a las luchas entre musulmanes y cristianos, el asentamiento de
poblacion de El Valle corresponde a un tipo de habitat concentrado situado en la vega
de los rios Izbor, Durcal y Albufiuelas cerca de la tierra de labor. Los nucleos urbanos de
los tres pueblos se asientan en la zona de vega y ofrecen un plano irregular
caracteristico de una ciudad musulmana de la Edad Media, resultando de un crecimiento
espontaneo y organico, no preconcebido. Las calles tortuosas y de desigual anchura,
muchas sin salida formando adarves, son resultado de una apropiacién de los espacios
publicos por particulares. También aparecen tinaos y pasadizos debido a la ocupacién
espontanea del suelo.

En el siglo XIX y principios del XX se producen una serie de hechos politicos y
econdmicos que van a introducir ligeras modificaciones en la actividad rural de la
comarca, afectando a la fisonomia de su paisaje rural y agrario: la desamortizacion de
los bienes eclesiasticos; la roturacion progresiva de los bienes de los propios
ayuntamientos, la desecacion de la laguna de Padul; la filoxera y el incremento de los
cultivos de agrios.

El cultivo de agrios fue experimentando un crecimiento lento y va bien entrado el
siglo XX se extendera en Melegis y Béznar pasando después a Restabal, Saleres, Chite,
Murchas, Pinos del Valle y por ultimo a Albufiuelas, Mondujar y Conchar.

Usos Urbanos del Suelo.- En el municipio es caracteristica la combinacion
entre el uso residencial y el uso agricola sobre todo en los extrarradios de los cascos
urbanos tradicionales, donde los naranjos y limoneros alternan con las viviendas,
conformando en su conjunto un entramado de huertos mas o menos integrados dentro
de los propios cascos urbanos.

Dentro del uso residencial son de destacar los cascos histéricos tradicionales y
las zonas de nuevos desarrollos coincidentes en general con las zonas de huertos antes
sefialadas.

Los cascos tradicionales estdn conformados por un entramado de calles
estrechas de trazado irregular adaptadas a las condiciones topogréficas del terreno
donde las viviendas conservan en gran medida la tipologia tradicional.

La expansion urbana toma como principales soportes las vias de comunicacion ,
particularmente la carretera de Melegis a Restabal y Pinos del Valle ; dando lugar en
estos 2 nucleos del municipio a un desarrollo urbano lineal donde proliferan viviendas
de caracteristicas constructivas actuales y por tanto ajenas a la tradicion constructiva de
la zona.
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Segun el censo de poblacion y vivienda para 2001, existian en El Valle 869
viviendas de las que 556 eran viviendas principales, una era secundaria y 312 vacias.
Entre 2001 y 2014 se construyeron unas 120 viviendas mas.

Los usos equipamentales se distribuyen de forma mas o menos equilibrada entre
los tres ndcleos de poblacion como se puede observar en la documentacion gréafica.

En lo que a la tipologia edificatoria respecta, los cascos histéricos originarios
de los 3 ndcleos se conforman mayoritariamente por viviendas tradicionales de 2 6 3
plantas con estructura basada en anchos muros de carga , forjados de rollizos de
madera y cubierta a 2 aguas de teja ceramica arabe. Los materiales mas utilizados son
el ladrillo, yeso y cal para las fachadas con zécalos de materiales rugosos grises con
tendencia a sustituirlos por elementos ceramicos o pétreos. Los huecos de fachada se
disponen mas o menos regulares utilizandose balcones en planta alta con rejeria de
forja,

Los vacios que conforman los bordes o extrarradios de los cascos urbanos
tradicionales, aprovechando el microclima caracteristico de la zona, se han ido
ocupando por huertos de naranjos que junto a las extensas plantaciones existentes en
el medio rural confieren al municipio de El Valle, en su conjunto, una imagen singular .

Tanto es asi que desde las NN.SS. aprobadas en 2002-2003 se cred una
ordenanza especifica (Ordenanza de Huertos) aplicable a los vacios urbanos (208
huertos catalogados) , que basada en una sobreproteccién de estos espacios, ha
provocado que el crecimiento edificatorio sea tan escaso que los jovenes vienen
adquiriendo sus viviendas en los municipios del area metropolitana de Granada con lo
que el despoblamiento va en aumento.

La escasa y discontinua actividad edificatoria de los nuevos crecimientos del
extrarradio de los cascos urbanos se caracteriza por el empleo de modelos y técnicas
constructivas mas actuales que se apartan de la tradicion tipoldgica originaria de la zona
rompiendo con la identidad del conjunto urbano tradicional.

2.4.-DIAGNOSTICO SECTORIAL E INTEGRADO

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

e Respecto al desarrollo socio-econémico:

Como hemos dicho en otros apartados el sector agricola municipal se basa
fundamentalmente en los cultivos de citricos en regadio y de almendros y olivos
tanto en secano como en regadio que aprovecha el agua fundamentalmente de
pozos y del Rio Santo o de Saleres ya que el Embalse de Béznar queda
demasiado bajo. Se trata de una actividad agraria tradicional, en la que no se
obtienen grandes beneficios econdmicos, pero que sin embargo, tiene un claro
efecto positivo sobre la conservacion de los recursos y valores naturales, que son
bésicos para mantener el sistema de poblamiento rural.
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El futuro del sector agrario del municipio pasa por mantener la agricultura
tradicional por el beneficio agroambiental que supone, por potenciar las
condiciones de explotacién de los citricos ...

En lo que respecta al sector industrial, de escasa importancia municipal hasta
ahora, la apuesta es el fomento del mismo a través del suelo urbanizable
industrial clasificando en Melegis 2 sectores que se encuentran relativamente
alejados de los usos urbanos, y en donde tengan cabida tanto el traslado de las
actividades existentes como la implantacion de nuevas actividades tanto
industriales o de almacenaje como las relacionas con usos agricolas de forma
gue se pueda dar continuidad a la cadena de explotacion de los productos
citricos (actividades de transformacion).

El desarrollo normal sobrevenido por la mejora del nivel de vida exige la
prestacion de determinados servicios basicos como talleres, almacenes,
transformacion de productos agrarios, etc., que el planeamiento actual impide
realizar, y que por tanto origina una presion por la construccién de ese tipo de
instalaciones, en continuidad con los usos urbanos actuales. De aqui la
necesidad del establecimiento de suelos de uso global industrial.

En lo que se refiere al sector terciario, la tendencia es la de potenciar los usos
residenciales turisticos-recreativos y todas las actividades de hosteleria,
comercio y restauracion complementarias a estos usos, poniendo en valor los
importantes componentes naturales y patrimoniales con que cuenta el municipio.
Para ello se mantiene la zona para usos turistico-recreativos junto al embalse de
Béznar.

e Respecto al suelo urbano y equipamientos:

La problemética en lo que se refiere al desarrollo del suelo urbano en los
distintos nucleos, deriva de la dificultad de gestion tanto de las Unidades de
Ejecucion establecidas en el planeamiento vigente, como del suelo urbano
afectado por la Ordenanza de Huertos. Estas Unidades no se llegan a desarrollar
al no ser, en general rentables, por no poderse materializar en su totalidad el
aprovechamiento subjetivo a causa de los condicionantes de ordenacion
establecidos por la ordenanza de huertos una vez aplicados los estandares para
dotaciones establecidos en la LOUA y prevision obligatoria de terrenos para
Vivienda Protegida. La aplicacién de esta ordenanza conlleva desigualdades en
las condiciones de ordenacién de unos ambitos respecto a otros al ser variables
en funcién de las superficies de dichos ambitos.

e Respecto al Suelo No Urbanizable y medio natural:

En lo que respecta al territorio cabe destacar su gran potencial natural,
medioambiental y paisajistico por lo que debe ser objetivo claro del planeamiento el
establecimiento de las medidas necesarias para su conservacion, mejora y
proteccion manteniendo y potenciando su subdivision en diferentes categorias asi
como la regulacion especifica de cada una de ellas.

Se observa que no existe una regulacion especifica para la zona prevista para
Actividades Recreativas en el entorno del embalse de Béznar.

Siendo la Corporacion municipal consciente de las tendencias de ocupacion
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descontrolada y agresiva de los suelos no urbanizables de las vertientes costeras
de las sierras de los municipios limitrofes, se debe procurar la proteccién y
salvaguarda del territorio sin renunciar a su potencial turistico considerado
igualmente como impulsor del desarrollo socioecondmico necesario para el
municipio.

3.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE FORMULACION
DEL PGOU

El término municipal de El Valle se ordena urbanisticamente desde 2.002-03 a
través de sus Normas Subsidiarias aprobadas definitivamente el 25 de Noviembre de
2003. Dicho documento clasifica el suelo en Urbano, Urbanizable y No Urbanizable.

Con posteridad a la aprobacién de estas NN.SS. entrd en vigor la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que tiene por objeto la regulacién de la actividad
urbanistica y el régimen de utilizacion del suelo en la Comunidad Autbnoma.

En base a lo establecido en el punto 1.12.a) de la DT 12 de la Ley 7/2002 —
LOUA- se tramitd6 la DELIMITACION DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO del
municipio de El Valle. La aprobaciéon definitiva del mismo se llevé a cabo el 15 de
noviembre de 2.004. Dado que este ultimo documento afectaba solamente al Suelo
Urbano y con el fin de adecuar en su totalidad estas determinaciones del Planeamiento
General en vigor a las disposiciones de la LOUA se considerd conveniente por parte de
la Corporacién Municipal su Adaptacion Parcial a dicha Ley encontrandose actualmente
en vigor desde su aprobacion el 20 de diciembre de 2010.

De esta forma tanto las nuevas figuras que se elaboren para el desarrollo del
planeamiento como las Innovaciones del planeamiento general que se propongan,
ademas de cumplir con lo que le es exigible por Ley, partiran de un marco ya adaptado a
la LOUA, que garantice las determinaciones relativas a ordenacion, programaciéon y
gestion, entre tanto se procede a la tramitacion del presente Plan General a la vista de
su mayor extension en el tiempo.

En relacién al Suelo No Urbanizable , a la vista del significativo potencial natural,
paisajistico y medioambiental existente y de la introduccién de algunos nuevos usos no
regulados suficientemente a través de las diversas categorias o ambitos de proteccion
territorial delimitados por las NN.SS. , asi como a los diversos aspectos establecidos en la
LOUA para su regulacion, las NN.SS. no llegan a resolver la problematica que
actualmente se plantea en lo que al territorio se refiere mas alun cuando se establecieron
en las NN.SS. de 2002-03 clasificaciones del suelo en base a la derogada Ley 6/1998 del
Suelo y valoraciones.

No obstante lo indicado, se especifican a continuacion las causas fundamentales
que llevan a la corporacién municipal a la Revision o Sustitucion de la actual figura de
Planeamiento General :

1.- Al cumplirse varios de los supuestos de Revision y modificacion establecidos en
el Articulo 3 del Titulo | del Capitulo | del Volumen 5 de “NORMATIVA URBANISTICA”
incluido en el PGOU-Adapt. Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias vigentes.

En concreto han transcurrido mas de 8 afios desde su aprobacion definitiva ,
existiendo nueva legislacion de rango superior aprobada en su periodo de vigencia como
son :
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- Ley 7/2002 de 17 de Diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

- Ley 13/2005 de 11 de noviembre de medidas para la vivienda protegida y suelo

- Ley 1/2006 de 16 de mayo de modificacion de la Ley 7/2012 -LOUA-....

- Real Decreto legislativo 2/2008 de 20 de junio —Texto Ref. Ley del Suelo -.

- Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos
dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
construccion de viviendas protegidas.

- Decreto 60/2010 de 16 de marzo por el que se aprueba el Reglamento de
Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- Decreto 2/2012 de 10 de enero por el que se regula el régimen de las
edificaciones y asentamientos existentes en Suelo no urbanizable en la
comunidad Autbnoma de Andalucia.

- Ley 2/2012 de 30 de enero de modificacion de la Ley 7/2002 de 17 de
diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

- Decreto-Ley 5/2012 de 27 de noviembre de medidas urgentes en materia
urbanistica y para la proteccion del litoral en Andalucia, donde se establece un
plazo para la aprobacion de nuevos PGOUs adaptados al POTA.

- Decreto 36/2014 de 11 de febrero por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Admon de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo.

- Instruccién 1/2014 de la Secretaria General de Ordenacion del Territorio y
cambio climético en relacion a la incidencia territorial de los instrumentos de
planeamiento urbanistico general y la adecuacion de los mismos a la
Planificacion territorial.

2.- A la vista de su arduo proceso de formulacion y el largo tiempo transcurrido
para su aprobacion y entrada en vigor ( desde 1.995 hasta 2.003) , las caracteristicas
socioecondmicas de la comarca han experimentando cambios significativos
pretendiéndose por parte de la Corporacién dotar de los mecanismos necesarios que
impulsen en la medida de lo posible un desarrollo socioeconémico actualizado y sostenible
para el municipio. Cabe sefialar igualmente la diversidad de modificaciones sufridas en
este periodo de tiempo por la sucesiva formulacién de legislacién urbanistica novedosa
tanto a nivel estatal como autonémico.

3.- Con la aprobaciéon de los sucesivos documentos de Planeamiento General
referidos , la aplicacién de la ordenacion urbanistica se ha ido complicando a pesar de la
escasa dinamica de desarrollo urbanistico que caracteriza a este municipio. Las
especiales y restrictivas condiciones de ordenacion que introdujo la Ordenanza de Huertos
gue afecta a la mayoria del suelo urbano —consolidado y no consolidado- hacen muy dificil
la aplicacion de aspectos fundamentales de la LOUA - con algunos de cuyos preceptos se
contradice- asi como una adecuada prevision de vivienda de Promocién Publica.

4.- Para la completa adaptacion del Planeamiento General a las determinaciones
de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

5.- Por aplicacion de la Ley 13/2.005 de 11 de noviembre sobre medidas para la
Vivienda Protegida y Suelo , la Ley 1/2006, de 16 de mayo que complementan y
modifican algunos articulos de la LOUA asi como la del Real Decreto legislativo 2/2008
de 20 de junio —Texto Ref. Ley del Suelo.
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4.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

Tras analizar los diversos aspectos recogidos en la Memoria Informativa, tras la
toma de datos efectuada en las diversas visitas al municipio y sus diferentes ndcleos
urbanos, tras las reuniones mantenidas con los representantes de la Corporacion
Municipal, y tras resolverse las alegaciones presentadas por los particulares en la fase de
Aprobacion Inicial del PGOU, se exponen a continuacién los objetivos globales que se
pretenden conseguir con la ordenacién urbanistica propuesta:

- Uno de los objetivos fundamentales que se plantean es el de la definitiva y
completa Adaptacion del Planeamiento General vigente a las determinaciones de la LOUA
y del POTA.

Por lo tanto a la vista del desarrollo urbanistico realmente acaecido en los
diferentes nucleos de poblacién, se plantea el objetivo de establecer la delimitacion de los
suelos urbanos consolidados y no consolidados. Todo ello a los efectos de delimitar en el
Suelo Urbano No consolidado las diversas unidades de Ejecucion asi como sus plazos de
desarrollo para dotar al municipio de suelo urbanizado, de infraestructuras y de las
necesarias reservas para patrimonio municipal de suelo y vivienda protegida.

- Se considera fundamental en lo que al Suelo Urbano se refiere, la modificacién
de las condiciones de ordenacién establecidas por la Ordenanza de Huertos al objeto de
poderse materializar la totalidad del aprovechamiento a que todo propietario tiene derecho
previo el cumplimiento de sus respectivos deberes urbanisticos.

Esta ordenanza conlleva una sobreproteccion de las plantaciones de citricos
existentes en los vacios urbanos —denominados como “Huertos” por las NN.SS.- que hace
gue la mayoria de las Unidades de Ejecucion no sean rentables. Se sobreprotejen 195.087
m2 de suelo urbano (0,69% de la totalidad del suelo municipal ) cuando se dispone de 3.350.391
m2 ( 12,97 % de la totalidad del suelo municipal) para plantaciones de citricos en el Suelo No
Urbanizable Protegido circundante a los 3 nlcleos de poblacion, siendo ésta la clase de
suelo determinada por la legislacién urbanistica como la mas adecuada para la actividad
agropecuaria confiriendo a su vez importantes valores paisajisticos al municipio. Esta
sobreproteccién del suelo urbano ha supuesto una tan escasa actividad edificatoria que
nos ha llevado a dudar seriamente sobre la idoneidad de la referida “Ordenanza de
Huertos”, mas aln cuando el verdadero rendimiento econémico de los citricos se produce
en las grandes y extensas explotaciones agricolas de las fincas del suelo no urbanizable
gue circunda a los 3 nucleos de poblacién y que dotan y siempre dotaran al municipio de
sus notables valores medioambientales y paisajisticos.

A partir de la redaccién del PGOU se procederda a la concrecién y desarrollo de una
normativa urbanistica de régimen general asi como a la definicibon de Ordenanzas
especificas para la urbanizacién y la edificacibn que posibiliten tanto un adecuado
crecimiento del municipio como una proteccién tipoldgica y ambiental de sus nucleos
historicos.

- Dado que el Unico sector de suelo urbanizable residencial clasificado por las
NN.SS. vigentes en el municipio (localizado en Restdbal) se encuentra con el
Plan Parcial aprobado definitivamente, se plantea como objetivo la delimitacion de
nuevos suelos urbanizables Sectorizados y No Sectorizados en los nucleos de
Restabal y de Melegis para lograr una adecuada transicion entre el Suelo Urbano
y el No Urbanizable de estos 2 nudcleos evitando las tensiones urbanisticas
existentes en la actualidad ya que existen diversas zonas de Suelo No
Urbanizable en contacto directo con el Suelo Urbano.
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- En lo que respecta al territorio y a la vista de su gran potencial natural,
medioambiental y paisajistico se plantea como objetivo principal el establecimiento de las
medidas necesarias para su conservacidon, mejora y proteccibn, manteniendo y
potenciando su subdivisién en diferentes categorias asi como la regulacion especifica de
las mismas.

Siendo la Corporacién municipal consciente de las tendencias de ocupacién
descontrolada y agresiva de los suelos no urbanizables de las vertientes costeras de las
sierras de los municipios limitrofes, se ha planteado como criterio de ordenacion
fundamental la proteccion y salvaguarda del territorio sin renunciar a su potencial turistico
considerado igualmente como impulsor del desarrollo socioeconémico que se pretende.
Mas aln a la vista de las diferentes iniciativas turistico rurales que se vienen tramitando en
los ambitos territoriales de cada uno de 3 nucleos de poblacion.

5.- ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO, TERRITORIAL, URBANO, Y OTRAS
AFECCIONES URBANISTICAS.

El planeamiento vigente en el municipio antes de ser aprobada su Adaptacion
Parcial a la LOUA el 20 de diciembre de 2010 se integraba por la Revision de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal aprobada el 25 de noviembre de 2003 y
la ulterior DELIMITACION DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO del municipio — DT
121 de la Ley 7/2002 -LOUA- asi como por sus diferentes instrumentos de
Planeamiento de Desarrollo.

La Revision de las NN.SS. de 2003 establece para la ordenacion urbanistica del
término municipal 3 clases de suelo: Urbano, Urbanizable y No Urbanizable.

* Como_Suelo _Urbano se incluyen, para cada uno de los 3 nldcleos que
componen el municipio, los terrenos consolidados por la edificacion , los que han
adquirido esta calificacion en desarrollo del planeamiento y aquellos otros que se
entienden cumplimentan los requisitos exigidos por la legislacion urbanistica
aplicable. Sobre el mismo se recogen y establecen las zonas edificables
identificAndose igualmente los terrenos que constituyen el Sistema de Espacios
Libres asi como los destinados a Equipamientos comunitarios.

Se definen tanto en planos como en las Normas y Ordenanzas, las alineaciones,
las rasantes y los usos para cada uno de los 3 nacleos urbanos, estableciéndose en
los planos 1, 6 y 11 de Usos Pormenorizados de las NN.SS. una divisién en 2 zonas
de ordenanza: ZONA “A” — Tipologia de Nucleo Central con su Casco Histérico- y
ZONA “B” —Tipologia de Barrio Nuevo-.

Las Ordenanzas para cada una de estas 2 zonas determinan las condiciones de
parcelacion, ocupacion, edificabilidad, alturas, retranqueos, etc.
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Al mismo tiempo vy solapadas sobre diversos dmbitos de estas ZONA “A” y
ZONA “B” se establecen en los planos 2, 7, y 12, diversas &reas de suelo urbano
afectadas por la denominada “ORDENANZA DE HUERTOS” que determina a su vez
unas condiciones urbanisticas diferenciadas para cada uno de los 208 huertos
clasificados en el volumen 8 de las NN.SS — Catalogo de Huertos — entre los 3
ndcleos urbanos del municipio.

Esta ordenanza establece unas condiciones de aprovechamiento y una densidad
edificatoria muy bajas asi como unas parcelas minimas de actuacién de muy elevada
superficie, variando estos parametros urbanisticos en funcion de la superficie bruta
de cada uno de los 208 huertos catalogados. Podrian considerarse como 208
pequenas Unidades de Ejecucién que por su escasa superficie no son, en general,
rentables a la vista de las determinaciones de la nueva legislacién urbanistica de
rango superior aprobada y de las actuales condiciones socioecondmicas por las que
atraviesa tanto el municipio como la provincia y el Estado espafiol.

Podria decirse gue la aplicacién de esta “ Ordenanza de Huertos” supone
en _algunos casos el incumplimiento de determinados preceptos establecidos
por la vigente Legislacion del Suelo para el desarrollo del suelo urbano no
consolidado ya que entre otros aspectos impide la materializaciéon de todo el
aprovechamiento urbanistico a que cada propietario tiene derecho por ley

Estas condiciones urbanisticas son diferentes a las establecidas por las
Ordenanzas especificas de las ZONAS “A” y “B” en las que se encuentran dichos
huertos.

Este solapamiento de ordenanzas (ORD. de HUERTOS y ORD . Zona A y
Zona B) y la gran diferencia en las condiciones de aprovechamiento que cada una de
ellas establece, viene suponiendo una gran dificultad en su aplicacién asi como
irremediables agravios comparativos entre distintos propietarios de suelo con la
misma categoria (urbano no consolidado).

Las superficies brutas de cada uno de estos HUERTOS oscilan entre los 117 m2
y los 6.000 m2, segln se puede observar en el Volumen 8 de las NN.SS. vigentes —
CATALOGO DE HUERTOS- estableciéndose por dicha “ordenanza de huertos”
diferentes condiciones de ordenacion para cada uno de los huertos
( ocupacion, edificabilidad, parcela minima,...) de forma inversamente
proporcional a la superficie de los mismos ( a mayor superficie menores
aprovechamientos).

*Como Suelo No Urbanizable se incluyen los terrenos del municipio para los
cuales las NN.SS. establecen unas determinadas condiciones de PROTECCION en
funcion de sus valores agricolas, forestales, cinegéticos, ambientales, paisajisticos,
etc.

Se delimitan las siguientes zonas sometidas a Proteccidbn segun se puede
observar en los planos 19,20, 21y 22 de las NN.SS. :

- Monte de Repoblacion

- Plantaciones de citricos con olivos.

- Zona compatible con actividades recreativas (Afectada del Plan Especial de
Ordenacion del Uso Recreativo).

- Barrancos de Espacios de Interés Natural.
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Nucleos de Plantaciones de almendros y olivos.

Cresterias para percepcion global del Entorno.

Elementos de interés: Curva de Albirillas, Eras de Saleres, Mirador del olivo de las
animas en Melegis, Bafios de Melegis, Castillo de Restabal, Algarrobo centenario.
Proteccion de las Vias Pecuarias:

Cordel del Camino Viejo de Motril.
Colada del Barranco de las Arenas.
Cafnada Real de Jayena.

Cordel de Granada a Motril.

Cordel de los Jarales a El Romeral.
Colada de la Fuente Grande.
Colada del Camino de Granada.

*Como Suelo Urbanizable se incluyen las siguientes zonas:

Suelo Urbanizable delimitado para su desarrollo, con un sector residencial en
Restabal (PP. El Calvario) y otro sector Agricola-Industrial en Melegis.

Suelo Urbanizable. Esta clase de suelo se entiende que se delimité en su
momento por imperativo de la derogada Ley 6/1998 de 13 de Abril sobre
régimen del Suelo y valoraciones segun la cual constituia el Suelo Urbanizable el
resto de los terrenos del término municipal no sujetos a proteccion alguna.

Se puede observar que las Ordenanzas para esta clase de suelo apenas difieren
de las establecidas por las NN.SS. para el Suelo No Urbanizable
Protegidoremitiéndolas incluso al mismo articulado — Titulos V y VI - por lo que el
caracter real de este suelo pudiera ser el del Suelo No Urbanizable no protegido —
de caracter natural o rural definido en la LOUA-.

La Delimitacion del Suelo Urbano Consolidado —DT 12 LOUA- aprobada el 15 de

Noviembre de 2.004 establece para el SUELO URBANO de cada uno de los 3
nacleos de poblacion 2 categorias de suelo: Urbano Consolidado y Urbano No
Consolidado. De igual forma ha delimitado en determinadas areas del suelo urbano

no consolidado diversas Unidades de Ejecucion para cada uno de los 3 nucleos.

Cada una de estas nuevas UEs incluyen en su ambito uno o varios de los
huertos catalogados ya que en general ninguno se ha desarrollado quedando
incluidos por lo tanto en el Suelo Urbano No consolidado.

En las tablas adjuntas se expresa el planeamiento vigente en el municipio antes

de la tramitaciéon del PGOU que se redacta:

TABLA 1: Planeamiento general y de desarrollo vigentes en el municipio:

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTES Fase Fecha Organo
Revisién Normas Subsidiarias de Planeamiento A. Def. 28-11-02 CPOTU
Subsanacion Deficiencias Ap. Def. Revision NN.SS. A. Def. 25-11-03 CPOTU
Delimitacién Suelo Urbano Consolidado DT 121 LOUA A. Def. 15-11-04 AYTTO
PGOU-Adaptacion Parcial a la LOUA de la Revision de las NN.SS. A. Def. 20-12-10 AYTTO

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE EL VALLLE
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INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO VIG.

Fase

Fecha

Organo

Plan Parcial “Calvario”, Restabal

A. Def. 19-0

3-07

CPOTU

Sector Suelo Urbanizable Poligono Agricola Melegis

No Tram | ------

TABLA 2: Actuaciones en Areas del Suelo Urbano en los 3 nicleos del municipio:

2.1.a.- Unidades de Ejecucion de Melegis delimitadas por las NN.SS.

: Espacios libres y/o
Ambito Uso Superficie Ocupacion Edificabilidad Equipamientos
(Otros usos)
UE1l.1 R 6.320 m2 28% 2 m2/ m2 sobre Oc. 632 m2
UE1.2 R 4.429 m2 28% 2 m2/ m2 sobre Oc. 443 m2
UE-2 R 6.980 m2 28% 2 m2/ m2 sobre Oc. 698 m2
UE-3 R 5.189 m2 28 % 2 m2/ m2 sobre Oc. 528 m2
UE3-4 R 6.715 m2 28 % 2 m2/ m2 sobre Oc. 110 m2
UE-4 R 4.456 m2 28 % 2 m2/ m2 sobre Oc. 400 m2
UE-5 R 5.400 m2 28 % 2 m2/ m2 sobre Oc. 540 m2
UE-6 | 4.752 m2 60 % 08m2t/m2s | -
TOTAL 44.241 m2 3.351 m2

En estas UEs delimitadas por las NN.SS. las dotaciones pueden ser equipamientos y/o zonas verdes, segin el
caso, ya que en sus fichas de desarrollo la cesién obligatoria que normalmente se establece es la denominada como
“OTROS USOS”, sin que éstos se hayan especificado. En aquellas cuyo desarrollo se ha iniciado se ha concretado el
uso dotacional como se vera en apartados siguientes.

Aunqgue en las fichas de las UEs de las NN.SS. figura como ocupacién el 20%, se puede comprobar en el
documento de alegaciones que ésta se incremento hasta un 8% para huertos de superficie mayor a 4.000 m2. Esta
circunstancia que no fue corregida en las fichas de las UEs se recoge en el punto A’ del Volumen 8 de las NN.SS.-
ORDENANZAS PARTICULARES DE HUERTOS-.(Ver Volumen 8 NN.SS. de Normas Urbanisticas).

2.1.b.- Unidades de Ejecucién de Melegis delimitadas en base a la Delimitacién del
Suelo Urbano Consolidado — D.T2 1%) LOUA- recogidas igualmente por el PGOU-
Adaptacion parcial a la LOUA de las NN.SS.

Estas UEs se han delimitado en los vacios urbanos y disponen de la ordenacion detallada
desde las propias NN.SS. al tener establecidas las alineaciones y rasantes del viario y
reguladas las condiciones de aprovechamiento por estar afectados de la singular Ordenanza
de Huertos. No disponen por lo tanto de ficha de desarrollo especifica ya que, como se ha
indicado, dicha ordenanza ya atribuye a cada uno de los huertos catalogados por las NN.SS.
unas condiciones de ocupacion, edificabilidad y parcela minima. En general solo estan sujetas
a cesion de viario segun ordenacion detallada de las NN.SS. y al 10% del AM. segun
determinaciones de la LOUA.
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Ambito Uso Superficie Ocupacion Edificabilidad Huertos Catalogados Incluidos
UE-7 R 1.100 m2 39% 2 m2/ m2 sobre Oc. 37
UE-8 R 6.233 m2 32% - 60% 2 m2/ m2 sobre Oc. 5,6,7,8 y parte del 91 y del 4
UE-9 R 2.691 m2 50% - 66% 2 m2/ m2 sobre Oc. 41,42,43,44,47 y 48
UE-10 R 900 m2 44% 2 m2/ m2 sobre Oc. 38
UE-11 R 2.512 m2 32% 2 m2/ m2 sobre Oc. 70
UE-12 R 6.000 m2 28% 2 m2/ m2 sobre Oc. 76
UE-13 R 6.270 m2 31% - 39% 2 m2/ m2 sobre Oc. 77,78y 82
UE-14 R 3.550 m2 36% - 80% 2 m2/ m2 sobre Oc. 94 y terrenos anexos
UE-15 R 1.930 m2 35% 2 m2/ m2 sobre Oc. 63
UE-15’ R 1.000 m2 42% 2 m2/ m2 sobre Oc. 24
UE-16 R 5.983 m2 33% - 46% 2 m2/ m2 sobre Oc. 64,65, 66 y 67
UE-17 R 2.335 m2 42% - 61% 2 m2/ m2 sobre Oc. Parte del12,13,14,15 y16
TOTAL 40.504 m2

Las superficies de los huertos que componen estas UEs se han trascrito de las fichas del catalogo de huertos
incluidas en el Volumen 8 de las NN.SS.

2.2.a.- Unidades de Ejecucion de Restabal delimitadas por las NN.SS.

Espacios libres y/o
Ambito Uso Superficie Ocupacion Edificabilidad Equipamientos
(Otros usos)

UE-1 R 3.000 m2 28% 2 m2/ m2 sobre Oc. 300 m2

UE-2 R 9.000 m2 28% 2 m2/ m2 sobre Oc. 900 m

UE-3 R 23.896 m2 70% 0,5 m2/ m2 sobre Oc 2.389 m2 + 1.500 m2

UE-4 R 1.630 m2 70% 0,5 m2/ m2 sobre Oc 489 m2
TOTAL 37.526 m2 5578 m2
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En estas UEs delimitadas por las NN.SS. las dotaciones pueden ser equipamientos y/o zonas verdes, segun el
caso, ya que en sus fichas de desarrollo la cesion obligatoria que normalmente se establece es la denominada como
“OTROS USO0S”, sin que éstos se hayan especificado .En aquellas cuyo desarrollo se ha iniciado se ha concretado el
uso dotacional como se vera en apartados siguientes.

Aunqgue en las fichas de las UEs de las NN.SS. figura como ocupacion el 20%, se puede comprobar en el
documento de alegaciones que ésta se incremento hasta un 8% para huertos de superficie mayor a 4.000 m2. Esta
circunstancia que no fue corregida en las fichas de las UEs se recoge en el punto A’ del Volumen 8 de las NN.SS.-
ORDENANZAS PARTICULARES DE HUERTOS-.

2.2.b.- Unidades de Ejecucion de Restébal delimitadas en base a la Delimitacion del
Suelo Urbano Consolidado — D.T2 121,1%) LOUA- recogidas igualmente por el
PGOU-Adaptacion parcial a la LOUA de las NN.SS.

Estas UEs se han delimitado en los vacios urbanos y disponen de la ordenacion detallada
desde las propias NN.SS. al tener establecidas las alineaciones y rasantes del viario y
reguladas las condiciones de aprovechamiento por estar afectados de la singular Ordenanza
de Huertos. No disponen por lo tanto de ficha de desarrollo especifica ya que , como se ha
indicado, dicha ordenanza ya atribuye a cada uno de los huertos catalogados por las NN.SS.
unas condiciones de ocupacion, edificabilidad y parcela minima. En general solo estan sujetas
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a cesion de viario segun ordenacion detallada de las NN.SS. y al 10% del AM. segln
determinaciones de la LOUA.

Estas unidades son:

Ambito Uso Superficie Ocupacion Edificabilidad Huertos Catalogados Incluidos
UE-5 R 1.950 m2 50% - 80% 2 m2/ m2sobre Oc. | Parte del 54 y terrenos anexos
UE-6 R 2.335 m2 37% - 66% 2 m2/ m2 sobre Oc. 71,78y 78
UE-7 R 3.615 m2 29% 2 m2/ m2 sobre Oc. 23
UE-8 R 2.320 m2 38% 2 m2/ m2 sobre Oc. 76 y parte del 48
UE-9 R 2.900 m2 59% - 66% 2 m2/ m2 sobre Oc. 16,17,18y 74

TOTAL 13.120 m2

Las superficies de los huertos que componen estas UEs se han trascrito de las fichas del catalogo de huertos
incluidas en el Volumen 8 de las NN.SS.

2.3.a.- Unidades de Ejecucién de Saleres delimitadas por las NN.SS.

Espacios libres y/o
Ambito Uso Superficie Ocupacion Edificabilidad Equipamientos
(Otros usos)
UE-1 R 6.320 m2 28% 2 m2/ m2 sobre Oc. 610 m2

2.3.b.- Unidades de Ejecucion de Saleres delimitadas en base a la Delimitacion del
Suelo Urbano Consolidado — D.T2. 1% LOUA- recogidas igualmente por el PGOU-
Adaptacién parcial a la LOUA de las NN.SS.

Estas UEs se han delimitado en los vacios urbanos y disponen de la ordenacién detallada
desde las propias NN.SS. al tener establecidas las alineaciones y rasantes del viario y
reguladas las condiciones de aprovechamiento por estar afectados de la singular Ordenanza
de Huertos. No disponen por lo tanto de ficha de desarrollo especifica ya que, como se ha
indicado, dicha ordenanza ya atribuye a cada uno de los huertos catalogados por las NN.SS.
unas condiciones de ocupacion, edificabilidad y parcela minima. En general solo estan sujetas
a cesion de viario segln ordenacion detallada de las NN.SS. y al 10% del AM. segun
determinaciones de la LOUA.

Estas unidades son:

Ambito Uso Superficie Ocupacion Edificabilidad Huertos Catalogados Incluidos
UE-2 R 2.600 m2 36% - 46% 2 m2/ m2 sobre Oc. 6y7
UE-3 R 2.578 m2 33% 2 m2/ m2 sobre Oc. 33y parte del 27
TOTAL 5.178 m2

Las superficies de los huertos que componen estas UEs se han trascrito de las fichas del catadlogo de huertos
incluidas en el Volumen 8 de las NN.SS.
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ANALISIS DEL GRADO DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO
ACAECIDO EN EL MUNICIPIO DURANTE LA VIGENCIA DE LAS NN.SS.,
DELIMITACION DE SUELO URBANO LOUA y PGOU- ADAPT. PARCIAL A LA
LOUA DE LAS NN.SS.:

A los efectos de este apartado se va a considerar el estado de tramitacién o de
ejecucién de las figuras de planeamiento hasta la fecha. En tal sentido; se consideran
como figuras de planeamiento de desarrollo las siguientes:

- Modificaciones Puntuales.

- Planes Parciales.

- Planes Especiales.

- Subdivisién de Unidades de Ejecucion.
- Estudios de Detalle.

Desde la aprobacién de las Normas Subsidiarias en 2002 -2003 hasta la fecha se
han formulado un total de 21 figuras: 1 plan parcial de ordenacion, 2 planes especiales
, 1 subdivision de UE y 17 estudios de detalle.

Se trata por tanto de 21 actuaciones, que en cierto grado estan ejecutadas o en
proceso de serlo, y que suponen un nivel medio-bajo de desarrollo y ejecucion del
planeamiento municipal.

En lo que respecta a Modificaciones Puntuales indicar que se ha aprobado una
gue afecta al Estudio de Detalle de las Unidades UE-3 y UE-4 de Restabal con el objeto
de unificarlas en la UE 3-4. No se ha tramitado ninguna otra Modificacién Puntual a
pesar de los problemas que viene ocasionando la aplicacién de la Ordenanza de
Huertos que como se ha indicado se solapa en determinadas areas del Suelo Urbano
con las ordenanzas establecidas tanto para la Zona A- Nucleo Central — como para la
Zona B-Barrio Nuevo-.

En lo que respecta al resto de figuras de desarrollo en las siguientes tablas se
sintetiza toda la informacién necesaria para comprender su tramitacion y estado:

TABLA 3: DESARROLLO de los Instrumentos de planeamiento del municipio en el Suelo
Urbano:

3.1l.a.- Unidades de Ejecucién de Melegis en fase de desarrollo- ESTADO DE
TRAMITACION-:

Ambito Uso Sup. Real Edificab. Global Fig. Plto Tipo y Fecha Acuerdo Fase Ejec.
UE 1.1 R 6.942 m2 0,56 m2/m2 ED AD, 24-11-2006 Urbanizada
UE1.2 R 4.429 m2 0,56 m2/m2 PE Al, 17- 09-2008 e
UE-3 R 3.400 m2 0,56 m2/m2 ED AD, 29-03-2007 Pr. Reparc.
UE 3-4 R 6.703 m2 0,56 m2/m2 ED AD, 6-07-2006 Pr. Reparc.
UE-4 R 6.542 m2 0,40 m2/m2 ED AD, 29-03-2007 Pr. Reparc.
UE-5 R 5.400 m2 0,40 m2/m2 ED AD, 29-05-2006 Urbanizada
UE-6 | 4.115 m2 0,57 m2/m2 ED AD, 06-07-2006 Pr. Reparc.
UE-9 R 3.260 m2 1,00 m2/m2 ED AD, 29-03-2007 Pr. Reparc.
UE-12 R 5.083 m2 0,56 m2/m2 PE Inf Desf A.l 12-6-09 | -
UE-15 R 1.930 m2 0,60 m2/m2 PE AD, Mayo 2012 Urbanizada

Las superficies de estas UEs son las correspondientes a la documentacion topogréfica aportada en los
respectivos Planeamientos de Desarrollo.
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En lo que respecta a la UE-10 se ha aportado documentacion justificativa
referente a la no rentabilidad de su desarrollo, estando pendiente de resolver.

En fecha 2 de junio de 2008 se procedié a la aprobacion definitiva de la
subdivision en 2 de la UE-16 no habiéndose tramitado planeamiento de desarrollo
alguno.

3.1.b.- Unidades de Ejecucion de Restabal en fase de desarrollo- ESTADO DE

TRAMITACION-:

Ambito Uso Sup. Real Edificab. Global Fig. Plto Tipo y Fecha Acuerdo Fase Ejec.
UE-1 R 4.255 m2 0,56 m2/m2 ED AD, Marzo 2008 Urbanizada
UE-2 R, EQ 9.564 m2 0,40 m2/m2 PE AD, Abril 2012 Urbanizada

ED UE3y UE4 AD, 24-11-2006
* _ ,

UE 34 R 25.526 m2 0,35 m2/m2 Mod. Punt. ED. AD. 28-09-2009 Pr. Reparc.

UE-7 R 3.582 m2 0,55 m2/m2 ED AD, 29-06-2006 Pr. Reparc.

(*)En fecha 28 -09- 2009 se procedi6 a la aprobacion definitiva de la Modificacién Puntual del Estudio de
Detalle de la UE-3 y UE-4 al objeto de agruparlas en una sola Unidad de Ejecucion (UE 3-4).

Las superficies de estas UEs son las reales segin documentacién topografica aportada en los respectivos
Planeamientos de Desarrollo.

3.1.c.- Unidades de Ejecucion de Saleres en fase de desarrollo- ESTADO DE

TRAMITACION-:

Ambito Uso Sup. Real Edificab. Global Fig. Plto Tipo y Fecha Acuerdo Fase Ejec.

UE-1 R 6.100 m2 0,35 m2/m2 ED AD, 30-09-2004 Urbanizada
} YR pte AD

UE-2 R 3.741 m2 0,34 m2/m2 PE Al, 04- 04-2008 CPOTU

Las superficies de estas UEs son las reales segin documentacion topografica aportada en los respectivos
Planeamientos de Desarrollo.

TABLA 4: DESARROLLO de los Instrumentos de planeamiento del municipio en el Suelo
Urbanizable:

4.1.a.- Planes Parciales en fase de desarrollo- ESTADO DE TRAMITACION-:

Ambito Uso Sup. Real Edificab. Global | Fig. Plto | Tipoy Fecha Acuerdo | Fase Ejec.
P P “Calvario”, Restabal R 28.000 m2 0,31 m2/m2 PP AD,19-03-07,CPU Pr. Urb.
Sector Urbanizable Ind-Agr | 17.745m2 | 0,30 m2/m2 PP No Tramit.
Melegis
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6.- DIAGNOSTICO DE LOS ASPECTOS NECESARIOS PARA LA COMPRENSION DE
LA PROBLEMATICA URBANISTICA Y EL ESTABLECIMIENTO DE LAS
DETERMINACIONES BASICAS DEL PGOU.

- En lo que al modelo territorial actual del municipio respecta, hay que tener en
cuenta que el mismo se conforma en base a 3 ndcleos urbanos circundados por un amplio
territorio con significativos valores medioambientales, agronémicos, naturales vy
paisajisticos.

La estructura urbana de los 3 nlcleos responde a las caracteristicas morfolégicas
de los municipios serranos, estructurados en torno a fondos de valle en las riberas de los
rios Albufiuelas, Darcal, Torrente y embalse de Béznar .

Las caracteristicas tipolégicas de la edificacién se mantienen de manera mas firme
en los cascos histéricos tradicionales respecto a las zonas de ensanches o nuevos
desarrollos. Aunque en cada nucleo urbano originario aun pervive la vivienda tradicional,
es frecuente encontrar la alternancia de elementos constructivos mas modernos que
rompen la estética, bien mediante el incremento de la altura en la edificacién con la
construccién de torreones, bien con la introduccion del juego de volimenes o a través de
la utilizacién de elementos constructivos ajenos como balaustradas, ladrillo visto, azulejos,
tejados de uralita, etc...

- En lo que respecta a la TRANSFORMACION QUE EN LA ARQUITECTURA
TRADICIONAL de los 3 nucleos urbanos se viene produciendo cabe indicar que
durante muchos afios ha existido una tendencia migratoria desde los pequefios
ndcleos de poblacibn que componen esta comarca hacia nucleos de mayor
importancia que ofrecen una mayor variedad de actividades y servicios, o hacia la
ciudad, lo que origin6é el abandono total o parcial con el consiguiente deterioro de
parte de las viviendas tradicionales existentes en estos municipios. Sin embargo, de
un tiempo a esta parte, esta tendencia se ha visto frenada e incluso invertida,
debido a dos factores fundamentalmente: por un lado, el poder de atraccién de esta
comarca ha captado a gente proveniente de otras regiones y paises que se han
asentado en ella, y por otro, los habitantes de la misma han sido verdaderamente
conscientes de la calidad de vida que la comarca les ofrece respecto a otras
poblaciones mas importantes o mejor situadas, sin olvidar también el fuerte
estimulo que el emergente modo de turismo rural y de calidad ha tenido en este
aspecto.

Este fendmeno ha incidido directamente sobre las viviendas tradicionales
existentes tanto dentro de los propios nucleos de poblacibn como en las que se
encuentran diseminadas y en contacto directo con la naturaleza o las plantaciones, ya que,
como para todos es evidente, el modo contemporaneo de habitar es notablemente
diferente al existente en la época de construccidn de gran parte de estas edificaciones,
tanto por las necesidades funcionales y de espacios requeridos como por el modelo de
familia imperante y las condiciones de ocupacion existentes.

A diferencia de las construcciones tradicionales, donde en la mayoria de los casos
imperaba la necesidad de estancia y cobijo sobre otras circunstancias, los nuevos modos
de habitar se encaminan hacia la busqueda de unas cualidades estéticas y de
funcionalidad diferentes que satisfagan las expectativas concretas de sus habitantes.
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Y es en este punto donde, de manera indisoluble, interacttian los tipos edificatorios
tradicionales (que, dicho sea de paso, suponen una excelente base) como soporte de una
nueva forma de habitar, de manera que estan siendo —y han sido- transformados para ser
adaptadas a una forma de habitar donde la busqueda de la calidad del espacio interior, la
luminosidad, la estética y la decoraciéon son el motor esencial que mueve gran parte de
estas intervenciones.

La calidad de vida esta directamente relacionada con el espacio que habitamos, es
por ello que la sociedad es cada vez mas exigente a la hora de planificar su espacio
doméstico, de modo que éste les aporte unas cualidades y sensaciones que repercutan en
el bienestar del individuo. En el caso que nos ocupa, las viviendas tradicionales
preexistentes son una excelente materia prima que se encuentra en el punto de partida de
un proceso proyectivo encaminado a resaltar unos valores, en ocasiones ocultos,
intrinsecos en el propio proceso constructivo que a ellas dio lugar: los materiales de sus
acabados, como pueden ser sus cubiertas de teja arabe, la madera y la blanca cal de sus
paredes, siguen siendo vigentes en la actualidad, solo que ahora tenemos el conocimiento
técnico y la destreza necesaria para ejecutarlos de una forma mas bella para dar lugar a
una arquitectura contemporanea, mas rica en matices y mas expresiva para la persona
gue la habita.

Obviamente, en este proceso proyectivo es necesario un reajuste funcional de la
vivienda: generalmente sus espacios, debido al cambio de vida experimentado desde su
construccién primigenia, resultan obsoletos en la actualidad; es necesario revisar las
circulaciones, las concatenaciones de espacios, cambiar el uso de ciertas estancias no
utiles en la actualidad y dotar a la vivienda de las instalaciones necesarias para el correcto
funcionamiento de la vida en las misma. Sin embargo, en este Ultimo y en otros aspectos,
estas construcciones nos aportan unos valores que hoy en dia, por los procesos
constructivos semi o totalmente industrializados con que trabajamos, no podemos
conseguir; la gran inercia de sus muros proporcionan un confort térmico general durante
gran parte del afio, que requiere menores aportes de energia para obtener una
temperatura idénea durante todo el afio. Los forjados de madera presentan unas
cualidades estéticas que, al contrario que antes ocurria (ya que a veces se tendia a
encalar la madera) podemos resaltar para obtener mayor riqueza decorativa, etcétera.

En definitiva, antes de optar por el camino rapido de la sustitucion, es necesario ser
consciente de los valores estéticos, funcionales y de calidad arquitectonica que gran parte
de este tipo de construcciones nos pueden aportar, de modo que nosotros mismos
seamos los artifices de la conservacion y transmisiéon de unos valores e incluso un estilo
de vida dificiimente reproducible por las técnicas proyectivas y constructivas
contemporaneas.

En este sentido y a partir de la redaccién del PGOU se hara frente a esta situacion
con la concrecion y desarrollo de una normativa urbanistica de régimen general y con la
definicion de Ordenanzas actualizadas especificas para la urbanizacion y la edificacion
gue posibiliten tanto el crecimiento y desarrollo urbanistico del municipio como la
proteccion tipolégica y ambiental de sus nudcleos histéricos.

Ejemplos de esta arquitectura tradicional y de espacios de interés ambiental se
pueden observar en las calles Real, Iglesia y de la Fuente en Restabal; en las calles de la
Fuente, Granada, Plaza Eduardo Rebollo de Melegis y en las calles Llana y de la Iglesia y
su entorno en Saleres.
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- En la morfologia urbana de los nicleos de poblacion cabe destacar la existencia
de plantaciones de citricos en numerosos de los vacios urbanos existentes en sus bordes
de forma que sumados a las grandes plantaciones existentes en el medio rural confieren al
municipio un paisaje de singular belleza , posibilitando unas notables condiciones de
calidad de vida. No obstante la sobreproteccion que conllevan las condiciones de
ordenacion de la Ordenanza de Huertos, establecida para estos ambitos de suelo urbano
no consolidado, ( 208 huertos catalogados desde las NN.SS.) con unas condiciones de
ordenacién muy restrictivas y diferentes para cada huerto; viene suponiendo una escasa
dinamica edificatoria de forma que se impide el disfrute de esta calidad de vida a los
habitantes mas jovenes del municipio que adquieren sus viviendas en los pueblos
del cinturé6n metropolitano de Granada redundando en el despoblamiento
progresivo de los tres nlcleos urbanos que conforman el municipio.

- En relacién a los condicionantes estructurales , al transporte, la accesibilidad y la
movilidad cabe indicar cémo el término de El Valle queda estructuralmente condicionado
ante la movilidad de su poblacién y la accesibilidad de sus distintos nucleos, con la red
viaria como Unica via de articulacion. Desde el principal vial articulador que conforma la
Autovia A-44 se accede a los tres nucleos del municipio que también dispone de acceso
desde el pueblo vecino de Albufiuelas a través del nicleo de Saleres.

Asi, el sistema de comunicaciones viarias es en la actualidad el Unico que permite
una conexion de los tres nucleos de El Valle con el resto del territorio y permite la relacion
entre las distintas areas urbanas existentes en el término municipal y en su comarca. Esta
autovia que une la costa con Granada capital canaliza todos los movimientos exteriores e
interiores dentro del area donde se enclava el municipio.

Localmente el municipio esté atravesado por la red de carreteras inter-comarcales
de la red secundaria, en diferentes tramos.

- GR-3204 desde la A-44 por Mondujar y Chite hasta Melegis y Restabal.
- GR-3204 desde Restébal por Pinos del Valle hasta Guajar Faragtiit y A-44.
- GR-3300 comunicando Restabal, Saleres y Albufiuelas.

En Restébal, la carretera GR-3204 se adentra en el nlcleo de poblacién por el norte, para
enlazar con la calle Llana que atraviesa el casco urbano en sentido noroeste y
posteriormente conectar con la calle de las Cocheras, en sentido sureste y continuar hacia
Pinos del Valle.

En el casco histdrico-tradicional la comunicacién urbana se centra en torno a calles
estrechas y de trazado sinuoso, herencia de su pasado arabe, como ocurre con la calle
Real y la calle Iglesia, que a su vez desemboca en la plaza de Joaquin Mufioz Ruiz.

En Melegis es también la carretera GR-3204 la que marca la separacion entre el nucleo
tradicional, que se extiende hacia el norte de la carretera, y los nuevos desarrollos que lo
hacen en direccion sur y hacia los extremos noreste y noroeste.

El ndcleo historico se articula a través de una serie de vias de mayor articulacion como son
la calle de Granada y la calle San José y otras como la calle de los Almendros y calle de la
Fuente, que con trazado longitudinal conducen a la carretera.

En Saleres la carretera 3300 procedente de Restabal se adentra en el ntcleo urbano por
el extremo este, desde donde parte en direccion noroeste la carretera de Albufiuelas y una
calle que conduce al casco tradicional. Estas tres vias son la principales arterias de este
pequefio ndcleo urbano, aunque existe un entramado de calles estrechas y muchas
acabadas en fondo de saco que permiten la comunicacién interna en el casco tradicional.
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- Tendencias al crecimiento en base a las determinaciones de las NN.SS., a la
delimitacion del Suelo Urbano Consolidado-LOUA- y al PGOU-Adaptacion Parcial a la
LOUA de las NN.SS.:

El crecimiento urbano se plantea mediante el desarrollo de Unidades de Ejecucién
delimitadas en el Suelo urbano no consolidado de los tres nucleos de poblacion,
estableciéndose 26 unidades. La mayor parte de ellas -16- se localizan en el nucleo de
Melegis, 7 en Restdbal y 3 en Saleres.

La expansion urbana en Melegis se concentra al sur del casco urbano, siguiendo el
eje de la carretera Talar4 — Restabal. Se han establecido 2 sectores de Suelo Urbanizable
residencial en sendas bolsas de suelo no urbanizable que quedaban en la zona del barrio
Hondillo y al norte del ndcleo urbano.

Parte de la superficie prevista para la expansion del nicleo esta consolidada, si bien adn
guedan algunas zonas procedentes de las unidades de Ejecuciébn que han sido
urbanizadas que lentamente se van edificando.

En Restabal el crecimiento urbano se dirige hacia el suroeste, cerca del Barrio Alto
y hacia el sureste paralelo a la carretera a Pinos del Valle. En el extremo sur del casco
urbano, en el Cerro del Calvario, también se delimita Suelo Urbanizable Ordenado de uso
residencial.
En todo caso, los crecimientos son mas contenidos que en el nucleo de Melegis y se
encuentran mas incorporados al nlcleo, aungue en general no siguen modelos tipoldgicos
tradicionales ni se emplean las técnicas heredadas, manteniendo edificabilidades algo
mayores.

En Saleres, el crecimiento urbano se sitia en el extremo norte, siguiendo la
carretera de Albufiuelas, donde al igual que en los nlcleos anteriores se mantienen
tipologias importadas y bajas densidades de edificaciébn acordes a la ordenanza de
huertos. En este caso, los acabados son algo mas cuidados que los desarrollados en los
otros nucleos.

Las intervenciones en los nlcleos urbanos se basan en la rehabilitacion
manteniéndose en general las condiciones estéticas tradicionales existentes.

El uso urbano predominante en los nucleos de Melegis , Restabal y Saleres es el
residencial en el que predominan salvo muy raras excepciones, las viviendas unifamiliares.
Estas se ubican en parcelas relativamente pequefias donde es dominante el fondo sobre
la fachada.

Este uso residencial se encuentra compartido con otros como son : administrativo,
religioso, educativo, deportivo, comercial, sanitario, etc.

En lo que respecta al suelo no urbanizable que ocupa el resto del término
municipal comprendido entre sus tres nucleos poblacionales y en torno al embalse de
Béznar, es de destacar sus ya mencionados valores medioambientales, naturales y
paisajisticos. Cerca del embalse cabe destacar la zona reservada para actividades
recreativas .

Se observa la existencia de cortijadas y otras edificaciones tradicionales dispersas
provenientes de usos agricolas las cuales al extinguirse estos, se encuentran en mal
estado de conservacion. No obstante algunas de ellas se han rehabilitado y se vienen
tramitando en ellas diversas actuaciones para la implantacion de actividades relacionadas
con el turismo rural para el que se considera que el término municipal de El Valle ofrece
unas caracteristicas idoneas.
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Aungue existen diversos cortijos que mantienen explotaciones agricolas (citricos,
olivos y almendros), dada la pequefia extension superficial de la mayoria de las fincas
rusticas ha proliferado la edificacion de naves de aperos de 40 m2 al no disponerse de una
regulacion adecuada para este tipo de edificaciones. Seria conveniente estudiar y matizar
la regulacion de esta dinamica edificatoria ya que de no cuidarse supondra un problema a
medio plazo para el medio rural.

En relacion a las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable ha sido
elaborado por el Ayuntamiento el catalogo correspondiente que se adjunta como
documento complementario al PGOU que se redacta.

7.- MODELO TERRITORIAL PROPUESTO Y JUSTIFICACION DE SU COHERENCIA
RESPECTO A PLANES TERRITORIALES VIGENTES.

Segun los aspectos resefiados en los apartados anteriores se ha optado por
plantear un Modelo Territorial respetuoso en la medida de lo posible con el modelo
territorial existente, introduciendo las determinaciones necesarias para conseguir los
objetivos que se plantean con la redaccién del PGOU.

En base a esto y a la vista de la vertebracion territorial que supone la existencia de
3 ndcleos de poblacion enclavados en fondos de valle y franqueados a su vez por las
diversas sierras que los circundan , se considerardn éstos como los verdaderos
elementos estructurantes del territorio. Los diferentes cauces de agua que confluyen en el
embalse de Béznar, las vias rodadas que enlazan los 3 nlcleos urbanos y las vertientes
montafiosas que cierran el término municipal , confieren de por si un modelo territorial en
el que predominan fundamentalmente los valores medioambientales, naturales vy
paisajisticos. No _se ha detectado la existencia en este municipio _de asentamientos
urbanisticos ni otros ambitos del habitat rural diseminado de los regulados en los capitulos
[l y IV del Decreto 2/2012 de 10 de enero por el que se requla el régimen de las
edificaciones y asentamientos existentes en el Suelo No Urbanizable en la Comunidad
Autonoma de Andalucia.

Por tanto el modelo territorial propuesto desde el PGOU se basa en la formulacién
de las siguientes propuestas y alternativas que se concretan y complementan con la
Documentacioén gréafica de Ordenacion que se adjunta :

1.- Plantear y regular los futuros desarrollos del Suelo Urbano no consolidado
manteniendo basicamente las mismas Unidades de ejecucion delimitadas por el PGOU-
Adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS.

2.- Prever en Melegis diversos ambitos de Suelo Urbanizable Sectorizado con uso

global residencial y/o industrial, capaces de acoger cualquier iniciativa de desarrollo que
pueda plantearse para dichos usos.
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3.- Prever en Restdbal 2 &dmbitos de Suelo Urbanizable no Sectorizado como
reserva para futuros desarrollos residenciales a medio-largo plazo.

4.- Establecer una regulacién especifica para las zonas con posibilidad de acogida
de actividades de uso global turistico-recreativo en el entorno del embalse al objeto de
preservar el resto del suelo no urbanizable a la vista de su gran valor ambiental y
paisajistico.

5.- Reconsideracion de las ordenanzas y normativa urbanistica existentes
actualizandolas , complementandolas y matizandolas en su caso para los nuevos suelos
urbanos y urbanizables de forma que sean acordes con las de los municipios circundantes
de la comarca del Valle de Lecrin, con la legislacion del suelo vigente, con la realidad
econdmica existente, con la dindmica constructiva (obras de rehabilitacién, ampliacién y
reforma), con la actividad edificatoria (obras de nueva ejecucion) y con la estructura y
morfologia urbanas.

Se tratard de potenciar en los cascos tradicionales la rehabilitacion y
mantenimiento de las edificaciones originarias frente a su demolicién y nueva edificacion.

- Se considera fundamental la actualizacion de las condiciones de ordenacion
establecidas por la Ordenanza de Huertos por los siguientes motivos :

e Evitar la duplicidad de ordenanzas de aplicacién existente sobre numerosos
ambitos del suelo urbano tanto consolidado como no consolidado.

¢ Posibilitar la materializacion de la totalidad del aprovechamiento a que todo
propietario tiene derecho en las condiciones que la vigente legislaciéon del
suelo establece evitando asi los agravios comparativos que se producen en
funcion de las superficies de los ambitos de reparto .

Segun esto, se plantean 3 ordenanzas de aplicacion para los usos residenciales
(Casco Antiguo, Ampliacion de Casco y Extension de Casco-Huertos) desclasificandose
los huertos catalogados por las NN.SS. unificAndose para todos sus ambitos su normativa
de aplicacion en la ordenanza de Extension de Casco-Huertos que en todo caso mantiene
bajas densidades edificatorias.

6.- Complementacion y elaboraciébn de normas de urbanizaciéon especificas que
instauren y potencien la tipologia tradicional y el caracter serrano y rural de los nicleos de
poblacion.

7.- Potenciacion del Suelo No Urbanizable en orden a preservar sus valores
agricolas, forestales y medioambientales fomentando y posibilitando actuaciones y usos
gue permitan el disfrute del mismo en base a las determinaciones de la normativa
urbanistica propuesta y de las legislaciones sectoriales de aplicacion.

Se plantea por tanto respecto al suelo no urbanizable dar continuidad al uso
primario del suelo en las zonas de plantaciones de citricos asi como la aplicacién de un
modelo de conservacion del monte mediterraneo y sus paisajes , a la vez que potenciar el
desarrollo de manera compatible de nuevas actividades econdmicas como TURISMO
RURAL .
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Se considera que las propuestas planteadas mantienen la coherencia con las
determinaciones establecidas en el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia. Segun
éste Documento el municipio de El Valle se considera incluido en el nivel de los
Asentamientos Rurales como centro rural situandose junto al corredor de articulacién entre
el &rea metropolitana de Granada y el a&mbito litoral como EJE VIARIO REGIONAL DE
PRIMER NIVEL.

En base a las propuestas indicadas y a las caracteristicas orogréaficas y fisicas del
municipio, tras barajarse diversas alternativas, se opta por plantear como alternativa
definitiva para el PGOU la especificada en los planos de Ordenacion que se adjuntan, por
considerarse que con ella se cumplimentan adecuadamente los objetivos que con el
Planeamiento se pretenden conseguir.

8.- PROPUESTA DE CLASIFICACION DE LA TOTALIDAD DEL SUELO DEL
MUNICIPIO. APROVECHANIENTO URBANISTICO.

En la propuesta de redaccion del PGOU planteada se concreta la estructura
general y organica del Territorio la cuél se puede observar en el Plano de Ordenacion
“0.01” de la documentacion grafica de Ordenacion elaborada (CLASIFICACION DEL
SUELO DEL TERMINO MUNICIPAL). Este plano se ha efectuado a escala 1:10.000. En
este mismo plano se sefialan los sistemas generales especificos de la red viaria clasica,
asi como las diversas afecciones territoriales.

En el plano referido se pueden observar en colores y tramas diferentes tanto las
clases de suelo como las categorias en que se divide cada una de estas clases y los usos
globales propuestos para ellas. En lo que respecta a la clasificacion del suelo ésta queda
como sigue:

- Suelo Urbano.

- Suelo Urbanizable.

- Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

- Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial con las categorias que se
especifican en los apartados siguientes.

En lo que respecta a las categorias del suelo urbano y urbanizable, éstas se
pueden observar en los planos de Ordenacion “0.02”, “O.03” y “O.04” a escala 1:2.000
elaborados para cada uno de los nucleos de poblacion ( Restabal, Melegis y Saleres).

En lo que respecta a los usos pormenorizados , se pueden observar en los planos

de Ordenacion “0.05”, “0.06” y “O.07” a escala 1:2.000 elaborados para cada uno de los
nucleos de poblacion ( Restabal, Melegis y Saleres).
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8.1.- PROPUESTA DE DELIMITACION DE SUELO URBANO.

La delimitacién del Suelo Urbano que se propone en el PGOU que se redacta
difiere poco respecto a la delimitacion existente en el actual PGOU-Adaptacién Parcial a
la LOUA de las Normas Subsidiarias. Se ha tratado de mantener los mismos criterios para
los 3 nucleos urbanos de que se compone el municipio sin dejar de tener en cuenta las
caracteristicas especificas de cada uno de ellos.

Esta delimitacion del Suelo Urbano se plantea en base a lo establecido en el
Articulo 45 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia , segun el cual el Suelo
Urbano ha de estar integrado por los terrenos que el Plan General de Ordenacién
Urbanistica adscriba a esta clase de suelo por encontrarse en alguna de las siguientes
circunstancias:

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

b) Estar ya consolidados el menos en las dos terceras partes del espacio
apto para la edificacion segun la ordenacién que el planeamiento
general proponga e integrados en la malla urbana en condiciones de
conectar a los servicios urbanisticos basicos resefiados en el apartado
anterior.
c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del
correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico y de
conformidad con sus determinaciones.

En esta clase de suelo ademas el Plan General de Ordenacion Urbanistica,
establece las siguientes categorias, segun se puede observar en los planos de
Ordenacion “0.027, “0.03”, “O.04” de la documentacioén gréfica elaborada:

A) SUELO URBANO CONSOLIDADOQ, integrado por los terrenos a que se refiere
el apartado anterior cuando estén urbanizados o tengan la condicién de solares
y no deban quedar comprendidos en el apartado siguiente.

B) SUELO URBANO NO CONSOLIDADOQO, que comprende los terrenos adscritos
a esta clase de suelo por carecer de urbanizacién consolidado por concurrir alguna de las
siguientes circunstancias:

1) No comprender la urbanizacion existente todos los servicios,
infraestructuras y dotaciones publicos precisos, 0 unos u otras no
tengan la proporcion o las caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacion que sobre ellos exista o se haya de construir.

2) Precisar la urbanizaciébn existente de renovacion, mejora o0
rehabilitacion que deba ser realizada mediante actuaciones integradas
de reforma interior, incluidas las dirigidas al establecimiento de
dotaciones.
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En el Suelo Urbano como se puede apreciar en los planos de Ordenacién “0O.06”,
“0.077, “0.08”, “0.09”, “0.10” y “O.11"de la documentacion grafica que se adjunta, se
especifica la ordenacion fisica de forma pormenorizada, a través de la delimitacién tanto
de su perimetro como de Unidades de Ejecucién y se establecen los usos e intensidades
correspondientes a cada zona y, en general sefialando los terrenos destinados a:

- Viales y aparcamientos.

- Jardines y parques publicos.

- Espacios de interés publico y social susceptibles de edificacion para
dotaciones, equipamientos y edificios publicos.

- Suelo privado edificable con aprovechamiento susceptible de apropiacion.

Se han delimitado un total de 26 Unidades de Ejecucion repartidas de la siguiente
forma : 7 en Restabal, 16 en Melegis y 3 en Saleres.

8.2.- PROPUESTA DE DELIMITACION DE SUELO URBANIZABLE.

En base a lo establecido en el Art.47 de la LOUA, se propone la clasificacion de
Suelo Urbanizable Sectorizado de uso residencial en las bolsas y los bordes del nacleo
urbano de Melegis.

En los planos de Ordenacion de la documentacion grafica que se adjunta se
observa la delimitacion de los sectores y usos siguientes:

-  NUCLEO DE MELEGIS:

Uso global residencial : Sectores SUS-M1 y SUS-M2.
Uso global industrial: SUS-M3 y SUS M-4.

- En el ndcleo urbano de Restabal se clasifican como SUELO URBANIZABLE
ORDENADO los terrenos incluidos en el antiguo Plan parcial El Calvario cuya
aprobacién definitiva se produjo el 19 de marzo de 2.007. El uso global
asignado es el residencial y se denomina como “SUO-1".

De igual forma en el nlcleo de Restabal se delimitan los siguientes ambitos de
Suelo Urbanizable :

Suelo Urbanizable Sectorizado : SUS-R1.

Suelo Urbanizable No Sectorizado: SUNS-R1.

- En el nldcleo de Saleres no se clasifica Suelo Urbanizable.
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8.3.- PROPUESTA DE DELIMITACION DE SUELO NO URBANIZABLE.

El Suelo No Urbanizable queda englobado por el resto del Suelo del término
municipal no clasificado como urbano ni como urbanizable.

En virtud de lo establecido en el Art.46 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, se establecen las siguientes categorias dentro del Suelo No Urbanizable :

- De especial proteccion por legislacion especifica

- De especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica
- De carécter natural o rural

- Del Habitat Rural Diseminado

A través del PGOU se han establecido las siguientes categorias de suelo No
Urbanizable :

1.- DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA delimitandose
las siguientes zonas o categorias segun se puede observar en el plano “O. 01”7 del
presente:

l.a.-PEPMF. CS-1: Sierra de Almijara, Cazulas y Guajares.

1.b.- Espacios sometidos a regulacion sectorial:

- Vias Pecuarias:

Cordel del Camino Viejo de Motril.
Colada del Barranco de las Arenas.
Canada Real de Jayena.

Cordel de Granada a Motril.

Cordel de los Jarales a El Romeral.
Colada de la Fuente Grande.
Colada del Camino de Granada.

- Carreteras.
- Cauces de Dominio Publico Hidraulico.

- Bienes de Interés Cultural: Torre del Marchal o Atalaya de Saleres, Cueva de los
moros o castillo de Restabal e Iglesia Parroquial de Melegis.

2.- DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION URBANISTICA
delimitdndose las siguientes zonas o categorias segun se puede observar en el
plano “O. 01” del presente Documento:

- Plantaciones de citricos con olivos.
- Zona compatible con actividades recreativas (Afectada del Plan Especial de
Ordenacion del Uso Recreativo — entorno cola del embalse de Béznar).
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- Barrancos de Espacios de Interés Natural.

- Nucleos de Plantaciones de almendros y olivos.

- Cresterias para percepcion global del Entorno.

- Elementos de interés: Curva de Albirillas, Mirador del olivo de las animas en
Melegis, Bafios de Melegis, Algarrobo centenario.

3.- SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL O RURAL. Englobado por el
resto de los terrenos del término municipal no incluidos en las categorias especificadas en
los puntos 1y 2 anteriores.

En el plano de ordenacién “O. 01” a escala 1:10.000 de la documentacion gréafica
se puede apreciar la delimitacion de cada una de las categorias establecidas para el suelo
no urbanizable.

8.4.- EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO

8.4.1.- Areas de reparto.

Las areas de reparto constituyen ambitos territoriales comprensivos de suelo urbano no
consolidado o de suelo urbanizable delimitadas de caracteristicas homogéneas para la
determinacién del correspondiente aprovechamiento medio a los efectos de contribuir a
una mejor distribucién de los beneficios y cargas derivados del planeamiento y que permite
fijar el aprovechamiento urbanistico de referencia para establecer el aprovechamiento
subjetivo perteneciente a los propietarios de suelo, asi como concretar el derecho de
recuperacion de plusvalias, que por ministerio de la ley pertenece a la Administracion
Urbanistica actuante.

2. La determinacion del aprovechamiento medio de las distintas areas de reparto se
sefala en las fichas de condiciones urbanisticas de cada una de las areas o sectores
gue figuran en el Volumen de NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZAS anexo a
este plan.

8.4.2.- Disposiciones generales sobre aprovechamientos urbanisticos.

- Aprovechamiento objetivo, también denominado aprovechamiento real, es la superficie
edificable, medida en metros cuadrados, permitida por el presente Plan General o los
instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno conforme al uso, tipologia edificatoria y
edificabilidad atribuidos al mismo. En los ambitos en los que se delimita Area de
Reparto, el aprovechamiento objetivo se expresa de forma homogeneizada o ponderada
contabilizada en unidades de aprovechamiento urbanistico referidas a un metro
cuadrado de la edificabilidad correspondiente al uso de vivienda libre y de tipologia
unifamiliar .

- Aprovechamiento medio. Es la superficie construible del uso y tipologia edificatoria

caracteristicos (predominantes) del &rea de reparto correspondiente, para cada metro
cuadrado de suelo en dicha area, una vez homogeneizados los distintos usos y
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tipologias por referencia a las caracteristicas de cada area, a través de la asignacion a
cada uno de ellos (usos y tipologias) de coeficiente de ponderacidon que exprese su
valoracién relativa. El aprovechamiento medio se define por el presente Plan General
para cada area de reparto en que se divide el suelo urbano no consolidado y urbanizable
con delimitacion de sectores (por contar éste con los ambitos de desarrollo sectorizados
y definidas las determinaciones necesarias para garantizar su adecuada insercion
urbanistica), no pudiendo ser maodificado por ningun otro instrumento de ordenacion.

- Aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable, medida en metros cuadrados,
del uso y tipologia caracteristicos, que expresa el contenido urbanistico lucrativo de un
terreno al que su propietario tendra derecho mediante el cumplimiento de los deberes
urbanisticos.

a) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos del suelo urbanizable y
urbano no consolidado incluidos en los ambitos de areas de reparto se corresponde con
el aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacién a las superficies de sus fincas
originarias del 90% del aprovechamiento medio del area de reparto.

b) EI aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos del suelo urbano no
consolidado excluidos de los ambitos de las areas de reparto se corresponde con el 90%
del aprovechamiento objetivo permitido por el planeamiento en su parcela.

c) El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos del suelo urbano consolidado
coincide con el aprovechamiento urbanistico objetivo, salvo cuando la parcela esté
calificada de uso y dominio publico.

- Con carécter general y universal para la concrecion y determinacion de las unidades de
aprovechamiento urbanistico que contiene un instrumento de planeamiento o un
proyecto de obras , se establecen los siguientes coeficientes de homogenizacion de uso
y tipologia:

a) Coeficientes de Usos Pormenorizados:

e Vivienda libre: 1,00

e Vivienda protegida: 0,80

e Actividades industriales: 0,80
e Actividades econoémicas: 0,90
e Equipamientos privados: 0,90

b) Coeficiente Tipoldgico:

e Edificacion Unifamiliar: 1,00
e Edificacién Plurifamiliar: 1,00

- El coeficiente tipologico Unicamente se aplicara cuando el uso sea residencial. En
estos casos, el coeficiente homogeneizador resultante a aplicar sera igual al producto
del coeficiente de uso por el coeficiente tipolégico.
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8.5.- NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION A CADA CLASE DE SUELO.

Este apartado se desarrolla en el Volumen de “ Memoria de Ordenacién” del

Documento de PGOU.

9.- DESCRIPCION DE LOS SISTEMAS GENERALES PROPUESTOS. IDENTIFICACION DE
ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DE ESPACIOS LIBRES, DOTACIONES, SERVICIOS
PUBLICOS E INFRAESTRUCTURAS QUE FORMAN LA MALLA BASICA SOBRE LA QUE SE
APOYARA EL DESARROLLO URBANISTICO PROPUESTO.

A la vista del modelo territorial propuesto basado principalmente en el
mantenimiento de la estructura general y organica existente, tan solo se va a proponer en
lo que a dotacion de nuevos sistemas generales se refiere, la prevision de un Sistema
General de Equipamientos en el nacleo urbano de Restabal para la construccion prioritaria
de un Centro Docente. Se considera que el resto de los sistemas generales
equipamentales existentes disponen de capacidad y dimensionamiento suficientes para
cubrir no solo las necesidades de la poblacion existente, sino de la futura poblacion que
supongan los nuevos desarrollos propuestos.

Ante la perentoria necesidad del municipio de proceder a la construccion del
Centro Docente, el Ayuntamiento ha adquirido y urbanizado ya los terrenos (antigua UE-2
de Restabal) . Segun esto , se repercutiran dichos costes de urbanizacién a los futuros
desarrollos de las Unidades de Ejecucion (60%) y de los sectores de suelo urbanizable
clasificado (40%).

En lo que respecta al Sistema General de Espacios Libres , se incorporan a través
del PGOU que se redacta , cuatro espacios en Suelo No Urbanizable que ya se
encuentran ejecutados como son el Mirador —Curva de Albirillas- y el Parque de la
Memoria Historica en Melegis y en Restabal el Paseo-Mirador del Puente y el entorno del
cementerio. De igual forma se proponen nuevos espacios que aumentaran la superficie
de estos elementos como son las Eras de Saleres, junto al cementerio.

Se considera que las demandas de servicios y dotaciones que puedan generar los
nuevos desarrollos planteados en cada uno de los 3 nucleos de poblacién quedaran
cubiertas de forma adecuada con los propios sistemas locales inherentes al planeamiento
de desarrollo correspondiente en base a la aplicacion de los estandares del Art.17 de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

El sistema viario principal est4 conformado por las carreteras provinciales GR-3204
(Lecrin —Los Guajares) que une Melegis y Restabal y GR-3300 que uniendo Restabal y
Saleres llega hasta el municipio colindante de Albufiuelas .

En estas carreteras que enlazan entre si los 3 nucleos (Melegis, Restabal y
Saleres) se ha apoyado el desarrollo urbanistico de cada uno de los 3 nulcleos de
poblacién siendo la GR-3204 la que comunica el municipio con la capital de la provincia a
través de la Autovia de la Costa (A-44).
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Los diversos espacios protegidos por sus valores naturales, medioambientales y
paisajisticos en base a los cuales se han catalogado las diferentes categorias de
proteccion del suelo no urbanizable, se constituyen en verdadero y extenso sistema
general de espacios libres incluso a nivel supramunicipal debido a la cercania de los
municipios limitrofes de Albufiuelas, Pinos del Valle y Lecrin.

Las caracteristicas y morfologia urbana de cada uno de los 3 nudcleos se han
descrito en el punto 6 precedente.

El desarrollo urbanistico propuesto para los 3 nucleos urbanos respeta
integramente la estructura y morfologia urbanas tradicionales existentes ya que se plantea
en todos los casos apoyado en el viario existente al cual complementa.

Los déficits de infraestructuras, equipamientos y viviendas protegidas se
subsanaran con el desarrollo del suelo urbano no consolidado mediante Unidades de
Ejecucidn en base a las determinaciones del Art. 17 de la LOUA.

Todos los sectores de suelo urbanizable propuestos se introducen siempre anexos
al suelo urbano de Melegis y de Restabal de modo que posibiliten un desarrollo progresivo
y racional en cada uno de ellos.

En definitiva con la ordenacién urbanistica propuesta en el PGOU se pretende
dotar al municipio de un elemento que sea capaz de dinamizar la economia de la zona,
siendo totalmente respetuoso tanto con las morfologias urbanas existentes en cada uno
de los ndcleos como con los significativos valores naturales, medioambientales y
paisajisticos que caracterizan a su término municipal.

CONSUMOS DE AGUA POTABLE EN LOS ULTIMOS 4 afios.

Segun la documentacion facilitada en las oficinas municipales los consumos de
agua potable en el suelo urbano han sido los siguientes:

Afio ler Tr. 2° Trim. 3er Trim. 4° Trim TOTAL

2010 9861 m3 9980 m3 19461 m3 9823 m3 49.125 m3
2011 9862 m3 18185 m3 18716 m3 14140 m3 60.903 m3
2012 12333 m3 16535 m3 19797 m3 12535 m3 61.200 m3
2013 10590 m3 14481 m3 19776 m3 13386 m3 58.233 m3

CONSUMOS DE AGUA POTABLE PREVISTOS CON LOS NUEVOS SUELOS

El desarrollo previsto en los primeros 8 afios de vigencia del PGOU es de :

628 viv x 2,4 hab/viv x 225 I/hab/dia = 339.120 I/d. Esto supone un consumo trimestral en
m3 de : 339,12 m3 x 90 d = 30.528 m3 que se aproxima al doble del consumo medio
trimestral acaecido en estos afos. Por lo tanto se habrian de duplicar tanto el caudal
disponible como la capacidad actual de los depdsitos existentes para todo el municipio asi
como la capacidad de la EDAR existente, siempre en el supuesto de que se desarrollase
el 100% del suelo clasificado por el PGOU.
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10.- USOS GLOBALES PREVISTOS. COMPATIBILIDADES.

En este apartado se plantea una propuesta de clasificacion de los distintos usos
contemplados por el Plan General de Ordenacion Urbanistica en orden a sus condiciones
generales de emplazamiento e implantacion y a sus especificas condiciones particulares,
asi como el establecimiento de los criterios de compatibilidad.

1.- USCOS .

1.1.- CLASIFICACION .
Los usos de la edificacion se clasifican en los siguientes grupos:

1) Uso "RESIDENCIAL". Se divide en dos categorias: categoria primera
(vivienda unifamiliar) y categoria segunda (vivienda plurifamiliar).

2) Uso "INDUSTRIAL". Se divide en dos categorias:

Las actividades mencionadas se clasifican en dos categorias: CATEGORIA
PRIMERA (actividades sin molestia para la vivienda), CATEGORIA SEGUNDA
(actividades molestas compatibles con la vivienda).

3) Uso "EQUIPAMIENTOS". En este uso se ubican toda la serie de
edificaciones que van dirigidas al publico en general, ya sean de propietarios particulares o
de la administracion.

Se divide en las siguientes clases y subclases:

* Culturales (CU).
- Salas de exposicion, bibliotecas, Casa Cultura, Hogar del
Pensionista (CUL).

* Religiosas (RL).
- Templos Parroquiales (RL1).
- Iglesias, ermitas, conventos (RL2).
- Anexos parroquiales o eclesiasticos (RL3).

* Asistenciales (AS).

- Consultorios (AS1).
- Residencias de ancianos (AS2)
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* Docentes (DC).
- Centros de Educacion Infantil (DC1).
- Centros de Educacion Primaria (DC2).

- Centros de Educacion Secundaria (DC3).

* Deportivos (DP).
- Centros Polideportivos (DP1).
- Instalaciones deportivas descubiertas (DP 2).

4) Uso “TURISTICO y COMERCIAL ”. En estos usos se ubican toda la
serie de edificaciones que van dirigidas al desarrollo de actividades turisticas y
comerciales que en general van asociados a ellas.

Se divide en las siguientes clases :
* Turisticos(TUR).
- Hoteles (TURL).
- Alojamientos Rurales (TUR2).
- Moteles (TUR3).
- Pensiones (TUR4).
- Campings. (TURS).

* Comerciales (CM).
- Supermercados (CM1).
- Comercios de uso diario (CM2).
- Restaurantes, bares, Pubs. (CM3).

1.2.- CALIFICACION

El uso global residencial queda calificado en los siguientes usos pormenorizados:
Casco Antiguo, Ampliacién de Casco y Extensién de Casco-Huertos, segln se puede
observar en los planos de Ordenacion “0.05”, “O.06” y “O0.07”, de la documentacion
gréfica que se adjunta. La regulacion de tanto de los usos residenciales como del resto de
usos establecidos por el PGOU se recoge en el volumen de Memoria de Ordenacién que
completa el Documento.
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11.- INTERVENCIONES PROPUESTAS EN LA CIUDAD CONSOLIDADA Y
ESTRATEGIA PARA LA RESOLUCION DE LOS PROBLEMAS DETECTADOS EN EL
CAMPO DE LA VIVIENDA Y A LA INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO.

11.1.- Las propuestas que se plantean para cada nucleo de poblacién van
directamente relacionadas con las tendencias de crecimiento de los mismos. En general
se mantiene el mismo numero de Unidades de Ejecucién para el desarrollo del Suelo
Urbano No consolidado que preveia el PGOU-Adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS.
ya que al haberse completado la urbanizacién de las antiguas UE-1 y UE-2 de Restabal,
UE-1.2 , UE-5 y UE-13 de Melegis y UE-1 de Saleres, se han introducido la UE-S1 de
Saleres y la UE-R1 de Restdbal (para posibilitar la conexion entre dos zonas urbanas
existentes y cerrar asi la delimitacion de sus respectivos perimetros urbanos); y las UE-M8
UE-M14 y UE-M15 de Melegis que incluyen terrenos ya clasificados como urbanos no
consolidados por el PGOU-Adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS. con idénticos
objetivos. Todas ellas se encuentran anexas al suelo urbano y se apoyan en viario
existente verificando las determinaciones del Art.45 de la LOUA.

Al objeto de unificar las condiciones de ordenacién para todos los ambitos del
suelo urbano no consolidado de los 3 nlcleos urbanos se procede a la actualizacion de
las determinaciones de la ordenanza de huertos denominandose desde el PGOU como
“‘EXTENSION DE CASCO-HUERTOS” al objeto de evitar las desigualdades de
aprovechamientos que al respecto suponia su aplicacion. Para ello se procede a la
inclusion de los ambitos de los 208 huertos definidos en el Volumen 8 de las NN.SS en la
referida ordenanza denominada “EXTENSION DE CASCO-HUERTOS” que establece
idénticas condiciones de parcelacion , ocupacion y edificabilidad para toda la superficie de
suelo en ella incluida manteniéndose, no obstante, bajas densidades edificatorias.

Se posibilita asi la correcta aplicacion de la vigente legislacién del suelo ,
circunstancia ésta que con la Ordenanza de Huertos de las NN.SS. no se producia .

El denominado Plan Parcial El Calvario aprobado definitivamente el 19-03-2007 se
clasifica como Suelo Urbanizable Ordenado —SUO-1-.

Se propone la clasificacion de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso residencial en
bordes y bolsas de los nacleos urbanos de Melegis y Restdbal y de Suelo Urbanizable
No Sectorizado en los bordes del nacleo Restébal.

En los planos de Ordenacién “0.027, “O.03” y “O.04”, de la documentacion gréfica
que se adjunta se observa la delimitacion de los suelos urbanizables referidos

11.2.- Como medidas a tomar en lo que respecta al campo de la vivienda y a la
intervencion en el mercado del suelo se estara a lo dispuesto en la Ley 13/2.005 de 11 de
noviembre, a sus modificaciones asi como a lo establecido en la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Por lo tanto segun el Art.23 de la referida Ley 13/2005 , se reservara al menos el
30% de la edificabilidad residencial de cada area o sector con uso residencial para su
destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

En lo que respecta a la intervencion en el mercado de suelo se utilizara el
patrimonio municipal de suelo que se obtenga de los desarrollos urbanisticos de las
unidades de ejecucion delimitadas asi como de los convenios urbanisticos que se
desarrollen en virtud de lo establecido en la legislacion urbanistica.
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11.3.- Son instrumentos de la politica municipal de suelo y vivienda:

El patrimonio municipal de Suelo.

La sustitucion del sistema de compensacién por el de expropiacién cuando no se diera
cumplimiento a los deberes inherentes a aquel sistema en los plazos establecido.

La sustitucion del propietario incumplidor del deber de edificar, conservar o rehabilitar.

Sin perjuicio de la concurrencia de los instrumentos de la politica de suelo a los objetivos

de la politica de vivienda, constituyen instrumentos especificos de esta Ultima.

a)

b)

La expropiacién para la obtencién de terrenos destinados en el planeamiento a la
construccion de viviendas acogidas a cualquier régimen de proteccién oficial.

El establecimiento como calificacion urbanistica especifica la de viviendas de proteccién
oficial u otros regimenes de proteccion.

11.4.- Patrimonio Municipal del Suelo.

11.4.1.- El Patrimonio Municipal de Suelo se destinara a las siguientes finalidades:

a)

b)
c)

d)

e)

f)

Preferentemente, a adquirir suelos destinados a viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccién publica.

Posibilitar la ejecucién urbanistica de actuaciones publicas

Conseguir una intervencion publica en el mercado de suelo de entidad suficiente para
incidir eficazmente en la formacién de los precios, garantizando tanto una oferta de suelo
suficiente con destino a la construccién de viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica como con destino a otros usos de interés publico o
social.

Contribuir a la proteccién o preservacion de las caracteristicas del suelo no urbanizable o
de cumplir determinadas funciones estratégicas de ordenacion o vertebracion territorial.
Fomentar actuaciones privadas, previstas en el planteamiento para la mejora,
conservacion y rehabilitacion de zonas degradadas o de edificaciones de la ciudad
consolidada, en particular, en el nicleo histérico de cuevas.

Por dltimo, a facilitar la ejecucion de los instrumentos de planeamiento.

11.4.2.- La gestién del Patrimonio Municipal de Suelo comprende todas las facultades
precisas para asegurar el cumplimiento de las finalidades previstas en el apartado
anterior. EI Ayuntamiento podra hacer uso de todas las formas de gestion legalmente
previstas para la ejecuciéon del planeamiento.

11.4.3.- Integran el Patrimonio Municipal de Suelo, entre otros:

a)

b)

c)

Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones correspondientes a la
participaciéon de la Administracién en el aprovechamiento urbanistico o en virtud de
convenio urbanistico.

Los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucion de tales cesiones con pagos
en metalico.

Los terrenos y construcciones adquiridas por el Ayuntamiento, por cualquier titulo, con el
fin de su incorporacion al mismo, y en todo caso, los que lo sean como consecuencia del
ejercicio de los derechos de tanteo y retracto previstos en la Ley 7/2002.
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d) Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion compensatoria por la autorizacion de

actuaciones de interés social en Suelo No Urbanizable

e) Los bienes patrimoniales incorporados por decision del Ayuntamiento.

f) Los ingresos obtenidos por las multas impuestas como consecuencia de las infracciones
urbanisticas

g) Los recursos derivados de su gestion y los bienes adquiridos con la aplicacion de tales
recursos.

11.5.- Instrumentos para la ampliacidon del Patrimonio Municipal de Suelo

11.5.1.- Son instrumentos especificos para la ampliacién del Patrimonio Municipal de
Suelo:

a) La determinacién del sistema de expropiacidn en unidades de ejecucion de suelo urbano
no consolidado o urbanizable.

b) La expropiacion de terrenos por incumplimiento de la funcién social de la propiedad.

c) La delimitacion de reservas de terrenos para el Patrimonio Municipal de Suelo en
cualquier clase de terrenos.

d) La delimitacién de areas en las que se sometan a los derechos de tanteo y retracto las
transmisiones onerosas de terrenos incluidas en ellas.

11.5.2- El Ayuntamiento consignar4 en sus presupuestos ordinarios una cantidad
equivalente al cinco por ciento (5%) de su importe con destino al Patrimonio Municipal
de Suelo.

11.5.3.- La prestacién compensatoria percibida por el Ayuntamiento en las actuaciones
de interés publico en suelo no urbanizable se afectaran a la constitucion de reservas de
terrenos para el Patrimonio Municipal del Suelo con la finalidad de contribuir a la
proteccion o preservacion de las caracteristicas del suelo no urbanizable o bien
llamados a cumplir determinadas funciones estratégicas de ordenaciéon o vertebraciéon
territorial.

11.5.4.- La delimitacion de éareas de reserva de terrenos para la ampliacién del
Patrimonio Municipal del Suelo podra realizarse preferentemente en:

a) En cualquiera de las zonas del suelo urbanizable no sectorizado

b) En los sectores del suelo urbanizable respecto a los que no se haya establecido sistema
de actuacion

¢) En suelo no urbanizable para el cumplimiento de las previsiones del articulo 74.2, parrafo
segundo de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

11.5.5.- En el suelo urbano no consolidado y en el urbanizable ordenado, la adquisicién
de terrenos para el Patrimonio Municipal del Suelo se realizara mediante el
establecimiento del sistema de expropiacion.
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11.6. - Destino de los bienes del Patrimonio Municipal del Suelo.

1. El destino de los bienes del Patrimonio Publico de Suelo, una vez incorporados al
proceso urbanizado y edificatorio, debe realizarse en todo caso, conforme a su
calificacion urbanistica y a la regulacion contenida en el presente articulo.

2. Si la calificacion urbanistica de los terrenos es la especifica de vivienda protegida, en
todo caso, el destino de los bienes del Patrimonio Publico de Suelo deberd ser el de
viviendas de proteccion oficial o el de otro régimen de proteccién publica.

3. Si el uso admitido por el planeamiento es el genérico de vivienda, los terrenos del
Patrimonio Publico de Suelo deberan ser destinados a la construccion de Viviendas de
Proteccion Oficial u otros regimenes de proteccion publica. No obstante, de forma
excepcional y justificada, tanto en las condiciones particulares de la edificacién
establecidas por el planeamiento como en una mejor gestion del propio patrimonio,
podran ser destinadas a otros tipos de viviendas no sujetas a ningin régimen de
proteccion publica.

4. Si el uso admitido es incompatible con el residencial, los terrenos del Patrimonio
Publico del Suelo serdn destinados a cualesquiera de los usos admitidos por el
planeamiento, cuando asi sea conveniente para la ejecucion de este, tal destino redunde
en una mejor gestion del patrimonio publico y asi se declare expresamente en acuerdo
especifico por el Ayuntamiento por su interés publico o social.

12.- APROXIMACION A LAS PREVISIONES DE RECURSOS FINANCIEROS A LA
VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS PROPUESTAS.

A la vista del caracter rural del territorio y las mejoras en la comunicacién que
han supuesto la construccion de la Autovia A-44 , se tratara de fomentar intervenciones
a través de actuaciones bien publicas (provinciales, autonémicas y comunitarias) o
privadas, en pos de atraer un flujo tanto residencial como turistico de caréacter rural y de
retiro que dinamice la construccién de viviendas y alojamientos hoteleros entre otros
usos .

Han sido numerosas las iniciativas planteadas en el Ayuntamiento incluso antes
de la redaccion del presente Documento tendentes a la implantacion de usos hoteleros,
turisticos, residenciales y de ocio en diversas zonas del municipio. Con el PGOU se trata
de afianzar alguna de estas iniciativas ofertando gran variedad de suelos en sus
distintas clases y categorias .

Se espera que a través de los desarrollos de los suelos ofertados bien por

convenios urbanisticos o bien por su desarrollo sistematico la iniciativa privada
posibilite los recursos financieros necesarios para revitalizar la economia de la zona.
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13.- COMPUTO DE SUPERFICIES. ADECUACION A LAS DETERMINACIONES DEL
POTA.

Partiendo de los objetivos y criterios preestablecidos y definidos con anterioridad
en los puntos que componen la presente Memoria, se han obtenido y/o planificado las
siguientes superficies de suelo:

13.1.- SUPERFICIES DE SUELO Y DE SISTEMAS GENERALES :

- Suelo Urbano : Consolidado con uso residencial................. 264.465 m2
No consolidado con uso residencial............. 178.067 m2

442.532 m2

No consolidado con uso Industrial................. 4,115 m2

- Suelo Urbanizable: Ordenado con uso residencial.................. 29.282 m2
Sectorizado residencial.......................... 59.985 m2
Sectorizado industrial....................oo...L. 24.580 m2

No sectorizado residencial..................... 21.463 m2

135.300 m2

Dado que el Suelo Urbanizable Ordenado procede del desarrollo del Unico sector
urbanizable clasificado por las NN.SS. cuyo Plan Parcial fue aprobado el 19-03-2007 ,
para el computo del nuevo suelo urbanizable clasificado solo se tendran en cuenta los
59.985 m2 de suelo urbanizable sectorizado residencial. A los efectos de lo establecido en
el Apartado 45.4.a) del POTA los 29.282 m2 de suelo urbanizable ordenado se sumarian a
los 442.532 m2 de Suelo Urbano bajo el régimen del no consolidado , resultando un total a
dichos efectos de 471.814 m2 .

- Suelo No Urbanizable :

De Especial Proteccién por Legislacion Especifica:

PEPMF. CS-1 Sierra de Almijara, Cazulas y Guajares................. 4.632.133 m2
Vias Pecuarias, carreteras y CauCes. ........coevueeiuiiiiieneneiiianannn. 651.954 m2
De Especial Proteccién por Planificacion Urbanistica:
Plantaciones de CitricoS CON OliVOS.........c.ovuiuiiiiiiieie e 3.350.391 m2
Zona compatible con actividades Recreativas .............cccceeenvineineennn. 344.784 m2
Barrancos de Espacios de Interés Natural..............c..ccoeeviiiiniininnnnnn. 2.382.157 m2
Ndcleos de Plantac. de almendros y OliVOS..........cveviviiiiiiiiiiieieean, 4.207.697 m2
Cresterias para percepcion global del Entorno..............ccoceeveevieniennn.n. 2.782.145 m2
De caracter Natural O Rural............coooiiiiiiiiiiii e 6.879.894 m2

25.231.155 m2

La extension superficial del término municipal es por tanto de 25.813.102 m2.
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- SISTEMAS GENERALES.

El PGOU que se redacta determina los ambitos de suelo afectos al sistema
general de equipamientos y de espacios libres.

En los planos de ordenacion “0O.01”, "0.05” , “0.06” y “O.07" de la
documentacién gréfica del PGOU se pueden observar tanto los establecidos en el Suelo
No Urbanizable para todo el municipio, como en el Suelo Urbanizable y Urbano de cada
uno de los 3 ndcleos de poblacion.

A continuacion se establece el computo de las superficies adscritas a los
elementos principales que los constituyen:

TABLA-RESUMEN de Dotaciones

Parques
SISTEMAS GENERALES en NUCLEO Espacios Equipamtos
Suelo Urbano .
libres
Parques, Jardines, Esp. libres Restéabal 3.032 m2 3.410 m2
2Restabal UE- 5370 m2
Melegis 2.175 m2 2.650 m2
Saleres 2.125 m2 1.685 m2

7.332 m2 13.115 m2

Parques
SISTEMAS GEN.ERALES en NUCLEO Espacios Situacién
Suelo No Urbanizable r
ibres
. . . Paseo-
Parques, Jardines, Esp. libres Restéabal 2.250 m2 Mirador Pte
. Curva
Melegis 1.800 m2 Albirillas
. Parque
Melegis. 1.000 m2 Memoria H.
Saleres 4.250 m2 Eras
Saleres
Restabal 6.155 m2 Entorno .
Cementerio
15.455 m2
TOTAL SIST. GENERAL DE ESPACIOS LIBRES. ............ 22.787 m2

SISTEMAS GENERALES DE EQUIPAMIENTOS:

En Suelo Urbano Consolidado de los 3 nlcleos urbanos se dispone de
una superficie de 7.745 m2 para equipamientos publicos (colegios, consultorio,
Ayuntamiento, Casa de la Cultura, etc...). En Suelo Urbano No consolidado con
la UE-R2 de Restébal, se obtienen 5.370 m2 . Por lo tanto la superficie total para
sistema general de equipamientos es de 13.115 m2. En los planos de
Ordenacion “O. 05" ,”O.06” y “0.07” a escala 1:2000 se puede observar la
ubicacién de estos equipamientos.

El resto de sistemas generales (comunicaciones, infraestructuras —depdsitos de
abastecimiento de agua, EDAR, - cementerios y otros servicios, etc...) se ubican en
Suelo No Urbanizable segun se puede observar en el plano de Ordenacién “O.01” a
escala E= 1:10.000 de la documentacion gréfica.
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Justificacion del standard previsto en el Art. 10.1.A.c.1 de la LOUA:

a) Crecimiento previsto a medio plazo en Suelo Urbano No Consolidado:

Segun se extrae de las fichas de las Unidades de ejecucion el n°® maximo de
viviendas previsto es de 406 de las que 136 seran de promocién Publica.

El “PP El Calvario “prevé la construccion de 26 VPO y 16 libres, lo que suponen
un total de 42 viviendas.

Por lo tanto estas 448 viviendas a razén de 2,4 Hab./Viv. supondrian un
crecimiento a medio plazo de 1075 habitantes.

b) Crecimiento previsto a medio plazo en Suelo Urbanizable Sectorizado:

La superficie bruta de esta clase de suelo es de 59.985 m2 . Dado que la
densidad de viviendas por hectarea prevista para todos los sectores urbanizables es de
30 viv/Ha resultaria un nimero méximo de viviendas a medio plazo de :

5,9985 Has x 30 viv/ha = 180 viviendas.

A razén de 2,4 Hab./Viv. supondrian un crecimiento a medio plazo de:

2,4 x 180 = 432 habitantes.

La poblacién del municipio a enero de 2014 es de 1.049 habitantes . Las 628
viviendas previstas por el PGOU a medio-largo plazo, a razén de 2,4 hab./viv. supondran
1.507 habitantes mas, lo que totalizaria 2.556 habitantes.

La previsién para sistema general de parques, jardines y espacios libres en el
PGOU es de 22.787 m2 , lo_gue supone 8,91 m2/habitante que verifica lo estipulado
en Art. 10.1.A.c.1 de la LOUA.

13.2.- DENSIDAD EDIFICATORIA:

El nimero total de viviendas resultante de los nuevos desarrollos previstos para el
suelo urbano en Unidades de Ejecucion es el siguiente :

Restabal : 151 de las que 34 se destinan a VPP.
Melegis : 226 de las que 84 se destinan a VPP.
Saleres: 29 de las que 18 se destinan a VPP.
TOTAL: 406 VIVIENDAS, de las que 136 serian VPP.

Esto supone una densidad media de 21,45 Viv/Ha ( 406 Viv /18,92 Ha), oscilando
entre una densidad maxima de 37,2 Viv/Ha ( UE-M10) y una densidad minima de 9,03
Viv./Ha (UE-M1).

En lo que al Suelo Urbanizable residencial se refiere se ha propuesto en el PGOU
una densidad edificatoria de 30 viv/Ha.
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13.3.- ADECUACION A LAS DETERMINACIONES DEL POTA:

A la vista del computo de superficies , de las determinaciones del Apartado 45.4.a) del
POTA , de lo establecido en la disposicién adicional 22 del Decreto 11/2008 de 22 de
enero y segun las determinaciones de la Instruccién 1/2014 de la Secretaria General de
Ordenacion del Territorio y Cambio Climatico , resultan las especificaciones siguientes:

13.3.1.- Limitaciones al crecimiento:

- Suelo Urbanizable Sectorizado : el crecimiento previsto no sera superior al 40%
del total del suelo urbano clasificado incluyéndose como tal el Suelo Urbano Consolidado
(264.465 m2), el suelo urbano no consolidado (178.067 m2) y el suelo urbanizable
ordenado (29.282 m2) ya que al proceder éste de un plan parcial aprobado antes de la
tramitacién del PGOU que se redacta tendrq la consideracion de suelo urbano no
consolidado.

59.985m2/471.814 m2 =12,71 % < 40% POTA.

13.3.2.- Limitaciones segun la poblacion:

La poblacion de derecho de El Valle segun los ultimos datos referidos al afio 2.014
es de 1.049 habitantes. El crecimiento maximo segun el apartado 45.a) del POTA ,
modificado por del Decreto 11/2008 de 22 de enero seria del 60% de los 1.049 hab., esto
es 629 nuevos habitantes en los préximos 8 afios.

Solo se computarian los crecimientos provenientes del desarrollo de los sectores
del Suelo Urbanizable Residencial segun las determinaciones de la Instruccién 1/2014.

La superficie bruta de esta clase de suelo es de 59.985 m2 . Dado que la
densidad de viviendas por hectarea prevista para todos los sectores urbanizables es de
30, resultaria un numero maximo de viviendas a medio plazo de :

5,9985 Has x 30 viv/ha = 180 viviendas.

A razén de 2,4 Hab./Viv. supondrian un crecimiento poblacional a medio plazo
de:

2,4 x 180 = 432 habitantes, cantidad inferior a los 629 resultantes de la
aplicacion del Decreto 11/2008. Se aumentaria la poblacién en un 41% respecto a
la poblacién existente, cantidad ésta bastante inferior _al 60% establecido por_el
POTA.
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14.- PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

14.1.- DESARROLLO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. PLAZOS.

a) EJECUCION MEDIANTE UNIDADES DE EJECUCION COMO
PROCEDIMIENTO GENERAL.

La consecucion de las condiciones que facultan al propietario del terreno
en suelo urbano no consolidado para la edificacion en el mismo, se realizaré por la via de
la delimitacién de Unidades de Ejecucion.

En el presente documento se ha procedido a la delimitacion de 26
Unidades de Ejecucion localizadas por nucleos de poblacion segin se especifica a
continuacion:

RESTABAL: UE-R1, UE-R2, UE-R3, UE-R4, UE-R5, UE-R6 y UE-R7.

MELEGIS: UE-M1,UE-M2, UE-M3, UE-M4, UE-M5, UE-M6 ,UE-M7, UE-M8,UE-M9,
UE-M10, UE-M11, UE-M12, UE-M13 , UE-M14,UE-M15 y UE-M16 .

SALERES: UE-S1, UE-S2y UE-S3.

b) PRIORIDADES Y PLAZOS PARA EL DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO.

Segun se especifica en la legislacién urbanistica, se establece el siguiente orden
de prioridades y plazos para el desarrollo de las Unidades de Ejecucién al objeto de
procederse a la apertura del viario que facilite la interconexion entre las diversas zonas de
los nucleos de poblacion, a la dotacién de servicios urbanisticos y a la obtencion de
equipamientos y patrimonio municipal de suelo:

1.2.1.- Unidades de ejecucién cuya ordenacion detallada y/o Urbanizacion habra de
efectuarse en un _plazo maximo _de 2 afios desde que sea efectiva la Aprobacion
Definitiva del Documento que se redacta: UE-R1 ,UE-R4, UE-M1, UE-M7 y UE-M16.

1.2.2.- Unidades de ejecucién cuya ordenacion detallada y/o Urbanizacion habra de
efectuarse en un_plazo maximo_de 3 afios desde que sea efectiva la Aprobacion
Definitiva del Documento que se redacta: UE-M1, UE-M12 y UE-S2.
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1.2.3.- Unidades de ejecucion cuya ordenacion detallada y/o Urbanizacion habra de
efectuarse en un_plazo maximo _de 4 afos desde que sea efectiva la Aprobacion
Definitiva del Documento que se redacta: UE-R2, UE-R3, UE-R5, UE-M2, UE-M3, UE-M4,
UE-M11 y UE-S3.

1.2.4.- Unidades de ejecucion cuya ordenacién detallada y/o Urbanizacion habra de
efectuarse en un_plazo maximo _de 5 afos desde que sea efectiva la Aprobacion
Definitiva del Documento que se redacta: UE-R6, UE-R7, UE-M5 y UE-M6.

1.2.5.- Unidades de ejecucién cuya ordenacién detallada y/o Urbanizacion habra de
efectuarse en un_plazo maximo de 6 afios desde que sea efectiva la Aprobacion
Definitiva del Documento que se redacta: UE-M8, UE-M9 y UE-M10.

1.2.6.- Unidades de ejecucion cuya ordenacién detallada y/o Urbanizacion habra de
efectuarse en un_plazo maximo _de 8 afios desde que sea efectiva la Aprobacion
Definitiva del Documento que se redacta: UE-M13, UE-M14, UE-M15 y UE-S1.

1.2.7.- En aquellos dmbitos del Suelo Urbano No Consolidado donde no se hayan
delimitado Unidades de Ejecucion se establecen los plazos maximos siguientes:

3 afios para la tramitacion de la Ordenacion detallada y 4 afios para la ejecucion de
la urbanizacion.

14.2.- DESARROLLO DEL SUELO URBANIZABLE. PLAZOS.

a) SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO RESIDENCIAL:

-  NUCLEO DE RESTABAL: Sector SUS-R1.
- NUCLEO DE MELEGIS: Sectores SUS-M1y SUS-M2.

En todos estos sectores la ordenacion detallada y/o Urbanizacion habra de efectuarse en
un _plazo maximo de 7 afios desde que sea efectiva la Aprobacién Definitiva del
Documento que se redacta.

b) Para el SUELO URBANIZABLE ORDENADOQO existente en Restabal con uso
global residencial denominado como “SUO-1" asi como para el Sectorizado de Melegis
“SUS-M3” y “SUS-M4” con Uso global industrial-agricola se establece un plazo de
desarrollo de 5 afios (ordenacién detallada y/o urbanizacién).

c) Para proceder al desarrollo del Suelo Urbanizable No sectorizado clasificado en
Restabal habra de formularse el preceptivo plan de sectorizacion teniéndose en
cuenta en todo caso las siguientes condiciones:

a) No se aprobara el plan de sectorizacién hasta que no se desarrolle
en su totalidad el sector SUS-R1 de Restabal.

b) El sistema de actuacion de aplicacion para su desarrollo sera el de
compensacion.

C) Se consideran usos incompatibles para esta clase de suelo el
Industrial y el Terciario.
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14.3.- DESARROLLO DE SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE.

A continuacion se describe la programacion estimada para la implantacion de los
Sistemas Generales previstos por el PGOU:

- SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO DOCENTE ( Antigua UE-R2 de Restabal): 4
anos.

- SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES “ERAS DE SALERES” : 6 anos.

- SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS :

Redimensionado de puentes segun determinaciones del Estudio Hidrologico: 8 afios.

14.4.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

a) COSTE DE IMPLANTACION DE SERVICIOS URBANISTICOS EN SUELO URBANO:

A continuacion se detalla el Presupuesto de Ejecucion Material resultante de la
implantacion de los servicios urbanisticos de las Unidades de Ejecucién cuyo desarrollo se
ha previsto para antes del plazo de 8 afios desde que sea efectiva la Aprobacién Definitiva
del PGOU. Para ello se ha considerado como coste del m2 de vial ejecutado 75 €/m2 y
como coste de urbanizacion de zonas verdes el 30% de este coste del m2 de vial.

NUCLEO URBANO: RESTABAL

U.nldad.(,je Viario (€) Zonas Verdes (€) | Sist. Generales (€) | Coste total (€)

Ejecucion
UE-R1 275.025 64.755 20.868 360.648
UE-R2 41.550 6.075 2.044 49.669
UE-R3 36.000 8.595 2.884 47.479
UE-R4 30.600 2.928 33.528
UE-R5 18.000 4.590 1.540 22.590
UE-R6 46.500 7.245 1.984 55.729
UE-R7 140.700 24.413 165.113
Coste total UE's Restabal:...........ccooiiiiii e 734.756 €
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NUCLEO URBANO: SALERES

U|.’1|dad.(,je Viario (€) Zonas Verdes (€) | Sist. Generales (€) | Coste total (€)
Ejecucion
UE-S1 159.600 14.378 4.837 178.815
UE-S2 108.150 10.418 3.506 122.074
UE-S3 33.225 5.355 1.800 40.380
Coste total UE"S Saleres:......covinii i e 341.269 €

NUCLEO URBANO: MELEGIS

U|.’1|dad.(,je Viario (€) Zonas Verdes (€) | Sist. Generales (€) | Coste total (€)

Ejecucion
UE-M1 53.325 10.035 3.621 66.981
UE-M2 121.500 20.047 6.748 148.295
UE-M3 51.375 7.650 2.780 61.805
UE-M4 114.600 -- 5.480 120.080
UE-M5 148.800 12.150 5.348 166.298
UE-M6 57.000 10.035 3.375 70.410
UE-M7 110.325 16.762 5.643 132.731
UE-M8 67.875 10.035 3.373 81.283
UE-M9 18.750 3.780 1.271 23.801
UE-M10 16.875 11.745 3.953 32.573
UE-M11 34.950 4.747 1.598 41.296
UE-M12 28.500 12.825 4.316 45.641
UE-M13 60.000 14.670 4.933 79.603
UE-M14 102.525 14.962 5.038 122.526
UE-M15 126.975 15.952 5.367 148.294
UE-M16 57.000 -- - 57.000
Coste total UE'S MEIEJIS:.. ..o 1.426.737 €

b) COSTE DE IMPLANTACION DE SERVICIOS URBANISTICOS EN SUELO
URBANIZABLE:

A continuacion se detalla el Presupuesto de Ejecucion Material resultante de la
implantacion de los servicios urbanisticos de las Ambitos de Suelo Urbanizable cuyo
desarrollo se ha previsto para antes del plazo de 8 afios desde que sea efectiva la
Aprobacion Definitiva del PGOU. Para ello se ha considerado como coste del m2 de vial
ejecutado 75 €/m2 y como coste de urbanizacion de zonas verdes el 30% de este coste
del m2 de vial.
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NUCLEOS de RESTABAL y MELEGIS

AMBITO Viario (€) Zonas Verdes (€) | Sist. Generales (€) | Coste total (€)
SUO-1 343.200 221.148 564.348
SUS-R1 446.631 65.692 129.427 641.750
SUS-M1 198.268 29.976 72.787 301.031
SUS-M2 237.285 38.440 87.111 362.836
SUS-M3 167.760 30.197 197.957
SUS-M4 14.250 23.062 37.313
Coste total Sectores Urbanizables:............cociiiiiiiii e, 2.105.235 €
c) COSTES DE IMPLANTACION DE SISTEMAS GENERALES
- Sistema general de Equipamiento Docente (terrenos)................... 556.650 €
- Sistema general de Espacios Libre de “Eras de Saleres” ............. ...76.500 €
TOTAL 633.150 €

d) COSTE ADAPTACION INFRAESTRUCTURAS HIDROLOGICAS:
- Puente Rio Albufiuelas (nlcleo: Saleres):........coocceeeeeieeiciieeeneeeeeen, 78.792 €
- Barranco Fuente de los 7 afios (Barranco Misan):....................... 38.592 €
- Rio Izbor (puente carretera Restabal-Melegis) :......................... 111.488€
- Vado 1 paso rio Torrente para acceso a Melegis:.........ccooceveeeeennnnnns 43.416 €
- Vado 2 aguas arriba rio TOIeNte:.......ccccceveeeeeiiiiiiieeeee e 43.416 €
TOTAL 315.704 €

El coste global resultante de la implantacion de servicios urbanisticos, sistemas generales
e infraestructuras que asciende a 5.556.851 € sera financiado de la siguiente forma:

a) Financiacion publica: Urbanizacion del Suelo Urbanizable SUO-1 de Restabal,
Adaptacion de infraestructuras hidrologicas y urbanizacion de la antigua UE2 de
Restabal para construccion de Equipamiento docente.

b) Financiacién privada: La urbanizacion de las Unidades de Ejecucion y Sectores
Urbanizables de propiedad privada, salvo si en algin caso se adopta el sistema de
Cooperacion.
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15.- RESULTADO DEL PROCESO DE EXPOSICION AL PUBLICO.

El PGOU fue Aprobado Inicialmente el 29 de diciembre de 2011 ( publ. En BOP de 16 de
febrero de 2012). Se expuso al publico durante 2 meses y se presentaron 5 alegaciones

con los contenidos y propuestas que se especifican a continuacion:

*ALEGACION N°1.-

Presentada por: Diia. VIRGINIA GARRIDO PALMA.
Domicilio: Calle Larga n°® 14. Melegis.
Fecha:13- 04-2012 Reg. N° 469.

CONTENIDO :

DAa. Virginia es duefia de la parcela

109 del poligono 5 —Pago de las Erillas- que dispone de 3.200 m2 de superficie . Se
clasifica por el PGOU como Suelo No Urbanizable de especial proteccion por planificacion
urbanistica , plantaciones de citricos con olivos.

Propone la disminucién de la parcela minima a 2.500 m2 respecto a los 5.000 m2 que se
establecen en el PGOU.

INFORME-PROPUESTA:

En esa zona o categoria de suelo se han mantenido las condiciones de ordenacion
preexistentes en el PGOU-Adaptacion parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias por lo
que SE DESESTIMA LA ALEGACION PLANTEADA.
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*ALEGACION N°2.-

Presentada por: D. ALVARO DEL CASTILLO GONZALEZ.
Domicilio: Plaza Eduardo Rebollo Aranda n° 3. Melegis.
Fecha:13- 04-2012 Reg. N°470.

CONTENIDO :

Se indica por el alegante que es propietario del huerto trasero de la vivienda
ubicada en la Plaza Eduardo Rebollo Aranda n°® 3. Melegis. Indica que la vivienda y
el patio forman un conjunto unitario e indivisible segun el modelo tradicional de los
asentamientos del municipio. Dicho patio aparece en el PGOU como suelo urbano
no consolidado cuando ya en su dia se cedié parte del mismo para la ampliacion
de la actual calle —que disponia de 1,5 m. de anchura antes de dicha cesion y
hubo que demoler una antigua casa- ...

APORTA SOLICITUD DE LICENCIA DE OBRAS PARA demolicion de tapia y
reconstrucciéon de la misma SEGUN ALINEACIONES PROPUESTAS EN EL
AVANCE DEL PGOU, presentada el 13 de abril de 2012.

INFORME-PROPUESTA:

Tras efectuarse visita reciente a la zona se comprueba que se ha ejecutado la
nueva tapia de cerramiento del solar respetando la alineacién establecida en el
PGOU que se redacta manteniéndose la anchura de la calle en los 5 m
establecidos en los planos de alineaciones. Dado que la vivienda y el patio se
localizan en solar dotado de todos los servicios urbanisticos se estima la alegacion
planteada incluyéndose dicho patio como suelo urbano consolidado.
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*ALEGACION N°3.-

Presentada por: DNA. M2 JESUS MARQUEZ GARRIDO, D. PABLO MARQUEZ
GARRIDO Y Dia. TRINIDAD MARQUEZ GARRIDO.

Domicilio: Plaza Poeta Luis Rosales n° 1, 2° C. Granada.

Fecha:18- 04-2012. Reg. N° 490.

CONTENIDO :

Se indica por los alegantes que son propietarios del huerto n°® 43 de Melegis
incluido en la Unidad de Ejecucion UE-9....

Enumeran diversas sentencias del Tribunal Supremo con supuestos de
consideracion de terrenos como Suelo Urbano Consolidado...

Solicitan que los terrenos que ocupan dicho huerto sean clasificados como SUELO
URBANO CONSOLIDADO.

INFORME-PROPUESTA:

En primer lugar se indica que sobre los terrenos referidos —antiguo Huerto 43 del
catalogo de las NN.SS.- no se ha delimitado Unidad de Ejecucion alguna a la vista
de las reducidas dimensiones del ambito que ocupan.

Una vez descatalogados los denominaos “huertos” por el PGOU que se redacta y
dadas las caracteristicas de la zona, se ha propuesto la misma como Suelo Urbano
No consolidado ya que ha de completarse la apertura de viario en la misma al venir
éste predeterminado por las Normas Subsidiarias de 2002.

*ALEGACION N°4.-

Presentada por: D. MIGUEL ANGEL MOLES QUITIAN en representacion de SOLYSUR
GESTION INTEGRAL S.L..

Domicilio: Avenida de Andalucia n® 10 . Restabal.

Fecha:26- 04-2012 .

CONTENIDO :

El alegante , indica que parte de las parcelas de Solysur incluidas en el proyecto de
reparcelaciéon del huerto 75 de Restdbal no se han incluido como suelo urbano
consolidado. Solicita que en base al proyecto de reparcelacion aprobado y al convenio de
compensacion econdmica del 10% del AM tramitados en su dia , sean incluidas todas las
parcelas en suelo urbano consolidado.

INFORME-PROPUESTA:

Segun las determinaciones de la ordenacién urbanistica, para poderse incluir el suelo
como urbano consolidado habran de finalizarse la totalidad de las obras de urbanizacion
que confieran a todas las parcelas la condicion de solar. Una vez que todas las obras de
urbanizacion sean recepcionadas por el Ayuntamiento todo el suelo del ambito del antiguo
huerto 75 tendra la categoria de consolidado. No obstante se han redelimitado los terrenos
correctamente. Se desestima por lo tanto la propuesta.
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*ALEGACION NO5.-

Presentada por: D. JOSE MANUEL GARRIDO MORILLAS COMO Concejal de
Urbanismo de el Ayuntamiento de El Valle.

Domicilio: Avenida de Andalucia n® 34 . Restabal.

Fecha:24- 11-2012 .

CONTENIDO :

El alegante , indica que existe discrepancia en la delimitacion oeste del Término Municipal
al no coincidir ni en los los planos 0 y 20 de las NNSS, ni en el catastral de rustica de la
zona. Solicita que se compruebe y se corrija la delimitacion oeste del TM aportando para
ello plano de la delimitaciénen facilitada por el departamento de cartografia de Diputacion.

INFORME-PROPUESTA:

Tras consultar la documentacion referida por el alegante se comprueba la existencia de la
discordancia en la delimitacién oeste del TM .

Se corrige la delimitacién de la zona referida en el plano de clasificacion del suelo del TM a
escala 1:10.000 (Plano 0.01), segun la nueva cartografia facilitada por Diputacion.

16- CONTESTACION AL INFORME DE LA DELEGACION DE CULTURA emitido
el 26 de noviembre de 2012 respecto a la Aprobacion Inicial del PGOU
de El Valle segun referencia 4425 BC-AGB/fmc.

- En primer lugar hacer constar que con fecha 24 de enero de 2012 el Sr.
Delegado Provincial de Cultura de Granada D. Pedro Benzal Molero dicté Resolucién
por la que se autorizaba la Actividad Arqueoldgica preventiva mediante prospeccion
arqueoldgica superficial asociada al control ambiental y Evaluacion de Impacto
Ambiental para los sectores del Suelo Urbanizable del PGOU que se redacta. Segun
esto se autorizaba la Intervencion arqueoldgica preventiva indicada bajo la direccion de
D. Angel Rodriguez Aguilera.

- Por otra parte tras analizar el informe de la Delegacion Provincial de Cultura 'y
Deporte recibido en el Ayuntamiento de El Valle el 30 de noviembre de 2012 segun reg.
de entrada n°1407 en relacion con la Aprobacion Inicial del PGOU que se redacta, se
explican a continuacion las consecuencias y determinaciones tomadas en dicho
Documento a la vista de las indicaciones expresadas en el informe referido:
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16.1.- En relacién al apartado NU.1 del informe se hace constar que en el Art.
1.3.4. de la Memoria de Ordenacion se ha excluido la Iglesia de Melegis de la categoria
del Suelo No Urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica al ubicarse
ésta en suelo urbano. Se ha subsanado igualmente en la leyenda del plano de
ordenacion 0.01 a escala 1:10.000.

16.2.- En relacién al apartado NU.2 del informe se ha incluido en el Art.3.6.3 de
la Memoria de Ordenacion lo especificado respecto a la consideracién de los bienes
enumerados en el mismo como Bienes de Interés Cultural.

16.3.- En relacién al apartado NU.3 del informe se ha incluido en el Art.3.6.4 de
la Memoria de Ordenacion lo especificado respecto a la obligatoriedad de obtener
autorizacion de la Consejeria competente en materia de patrimonio historico , con
caracter previo a las restantes licencias o autorizaciones , para realizar cualquier cambio
a llevar a cabo por titulares de inmuebles inscritos como BIC o en su entorno de
proteccion.

16.4.- En relacién al apartado NU.4 del informe Se ha incluido un nuevo Articulo
3.6.8 en el que se especifica lo establecido en la Disposicion Adicional Cuarta de la Ley
14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia.

16.5.- En relacién al apartado NU.5 del informe se ha recogido tanto en la
documentacion grafica ( Plano de Alineaciones de Restabal a 1:2000) como en el Art.
4.14.1 de la Memoria de Ordenacion la consideracion de BIC de la Torre-Alqueria de
Restabal delimitAndose su entorno de proteccién en el referido Plano “0.0.8”.

16.6.- En relacién al apartado NU.6 del informe se especifica en el Art.4.14.2.4
de la Memoria de Ordenacion las actuaciones arqueoldgicas para constatar la no
existencia de valores a los efectos de asegurar la conservacion de restos arqueolégicos.

16.7.- En relacién al apartado NU.7 del informe se especifica en el Art.4.14.2.3
de la Memoria de Ordenacion lo referente a la inclusiéon en cada uno de los 2 niveles de
protecciéon de los elementos de interés catalogados.

16.8.- En relacién al apartado NU.8 del informe se ha eliminado toda alusion a
obras de nueva planta en elementos catalogados segun se puede observar en el Art.
41442y enel Art.4.14.3.1. de la Memoria de Ordenacion . En éste ultimo ha quedado
matizado adecuadamente el concepto de demolicion de afiadidos.

16.9.- En relacién al apartado NU.9 del informe se puede observar que en el Art.
4.14.2.6 de la memoria de Ordenacion se incluyen los yacimientos arqueoldgicos y los
elementos del patrimonio etnoldgico junto al resto de elementos catalogados. Por lo
tanto la normativa de proteccién aplicable a ellos sera la establecida en el articulado
para los elementos de Nivel 2.

16.10.- En relacion al apartado NU.10 del informe se indica que los terrenos
donde se ubican parte del macaber de Saleres ( ficha 11 del catalogo del estudio
Arqueologico) y el despoblado del barrio alto de Saleres ( ficha 12 del catdlogo) quedan
incluidos en el Suelo No Urbanizable de proteccidn especial por planificacion urbanistica
en su categoria de plantaciones de citricos con olivos. No obstante se han grafiado
igualmente en los planos de ordenacion “O.10” a escala 1:2000 el primeroy “0O.01” a
escala 1:10.000 el segundo.
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16.11.- En relacién al apartado NU.11 del informe se ha incluido al final del
Art.6.1.2.1 de la Memoria de Ordenacion la obligatoriedad de recabar informe por parte
de la consejeria competente en materia de patrimonio histérico previamente a cualquier
actuacion en terrenos donde existan bienes catalogados.

16.12.- En relacién al apartado NU.12 del informe las medidas correctoras que
establece el estudio histérico-arqueolégico se incorporan al PGOU en tanto que dicho
documento se incorpora al mismo complementando su documentacion segun se ha
especificado en el Art.4.14.4.5 de la memoria de Ordenacion.

16.13.- En relacién al apartado NU.13 del informe se pueden observar en los
Articulos 4.14.4.3 y 4.14.4.4 de la memoria de Ordenacion las medidas tendentes a
evitar la contaminacién visual o perceptiva de los bienes inscritos en el Catadlogo General
del Patrimonio Historico de Andalucia.

16.14.- En relacién al apartado F.1 del informe se han incluido en las fichas de
desarrollo de las Unidades UE-M13, UE-M14 y del Sector SUS-M2 incluidas en la
Memoria de Ordenacién la obligatoriedad de recabar informe por parte de la consejeria
competente en materia de patrimonio histérico previamente a la aprobacion definitiva del
planeamiento de desarrollo correspondiente.

16.15.- En relacién al apartado CA.1 del informe, se ha sustituido tanto en
memoaria como en planimetria del PGOU el nombre de la “Lonja de Pescado de
Restabal” por el de Fuente de Restabal. De igual forma se sustituira en el catalogo de
del estudio histdrico Arqueoldgico.

16.16.- En relacién al apartado CA.2 del informe se deben completar las fichas
del catalogo en los aspectos referidos en el Estudio Historico- Arqueolégico elaborado
como complemento del PGOU.

En lo que respecta a la planimetria se considera que con la elaborada en el
estudio Histérico Arqueoldgico la cual se ha llevado a la correspondiente de los planos
de ordenacién del PGOU se consideran suficientemente recogidos los elementos
catalogados.

16.17.- En relacién al apartado CA.3 del informe se han completado en los
planos de ordenacion los elementos que no se habian incluido en la fase de Aprobacion
Inicial ( muro de contencion y Azud del rio Santo, Molino de la Blanca, Despoblado del
barrio Alto y Eras en Saleres...) .

Se ha corregido el titulo de los planos “O-08”, “O-09”y “O-10"y “O-11"
guedando los tres titulados como sigue: ALINEACIONES Y CATALOGO de
PATRIMONIO HISTORICO

16.18.- En relacién al apartado CA.4 del informe se indica que el Docuemnto del
PGOU la delimitacion del perimetro de proteccién de la Iglesia de Melegis se
corresponde con la publicada en BOJA 39 de 26 de febrero.

16.19.- En relacion al apartado CA.5 del informe se corregira en la ficha del
catalogo del Estudio Arqueoldgico lo indicado ( cualquier actuacion sera informada
favorablemente por la Comision Provincial de Patrimonio Histoérico ).

16.20.- En relacién al apartado CA.6 del informe se incorporard al Estudio

Historico Arqueoldgico el ambito cautelado de los restos aparecidos en la Plaza Joaquin
Mufioz.
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16.21.- En relacion al apartado CA.7 del informe sobre la proteccion por las
anteriores NN.SS. de las zonas de huertos tradicionales se hace constar que desde el
PGOU se plantean como medidas de proteccién las establecidas en la Ordenanza
denominada EXTENSION DE CASCO-HUERTOS que afecta a los 178.067 m2
clasificados como suelo Urbano No Consolidado. Por Ley como tal Suelo Urbano habra
de ser urbanizado en plazo y edificado por sus propietarios garantizandose a éstos la
igualdad entre beneficios y cargas que es lo que hace el PGOU ya que con las
anteriores NN.SS. esto no se cumplia.

Esta ordenanza del PGOU establece ocupaciones de parcelas del 50% indicando
que en el otro 50% de parcela donde no se permite edificar se mantendran las
plantaciones de naranjos existentes posibilitando su proteccion.

En este punto cabe indicar que el PGOU clasifica como Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por plantaciones de citricos unos 3.350.391 m2 que suponen un
12,97% del total de la superficie del término municipal. Estas plantaciones de citricos se localizan
anexas, circundantes y en total continuidad con los tres nlcleos de poblacion y son las que le
confieren al municipio de El Valle sus inmejorables valores ambientales y paisajisticos como se
puede observar en la siguiente fotografia.

SALERES

RESTABAL MELEGIS

16.22.- En relacién al apartado PL.1 del informe, como ya se ha indicado antes
se ha corregido el titulo de los planos “O-08", “O-09” y “O-10" en los que se representan
y enumeran los elementos catalogados en cada nucleo de poblacion. Estos planos han
pasado a titularse como sigue: ALINEACIONES Y CATALOGO de PATRIMONIO
HISTORICO
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17.- CONTESTACION PARA SUBSANACION DE DEFICIENCIAS de los Informes de
la Delegacion Territorial de Granada de la Consejeria de Agricultura, Pescay
Medio Ambiente emitidos por el Jefe de servicio de Dominio Publico
Hidraudlico y Calidad de Aguas D.Carlos J- LOpez Sabater, segun ref. 3/12-
URB de fecha 18 de julio de 2012 y ref.3/12-URB-AGUAS-RCN/EMC de 6 de
Marzo de 2013.

17.1.- En relacién a los consumos actuales de agua de los dltimos afios , segln
datos facilitados por el Ayuntamiento han sido los siguientes:

CONSUMOS DE AGUA POTABLE EN LOS ULTIMOS 4 afios.

Segun la documentacion facilitada en las oficinas municipales los consumos de
agua potable en el suelo urbano han sido los siguientes:

Afio ler Tr. 2° Trim. 3er Trim. 4° Trim TOTAL

2010 9861 m3 9980 m3 19461 m3 9823 m3 49.125 m3
2011 9862 m3 18185 m3 18716 m3 14140 m3 60.903 m3
2012 12333 m3 16535 m3 19797 m3 12535 m3 61.200 m3
2013 10590 m3 14481 m3 19776 m3 13386 m3 58.233 m3

17.2.- No existen en el Valle usos por actividades industriales ni poligonos.

17.3.- En relaciébn a los consumos anuales previstos como consecuencia del
desarrollo de los crecimientos contemplados en el PGOU se indica que dada la casi nula
actividad urbanistica acaecida en los ultimos afios no es posible determinar con exactitud
los consumos referidos. No obstante se hace un estudio referido al periodo inicial de
vigencia del PLAN que se estable en 8 afos:

CONSUMOS DE AGUA POTABLE PREVISTOS CON LOS NUEVOS SUELOS

El desarrollo previsto en los primeros 8 afos de vigencia del PGOU es de :

628 viv x 2,4 hab/viv x 225 I/hab/dia = 339.120 I/d. Esto supone un consumo trimestral en
m3 de : 339,12 m3 x 90 d = 30.528 m3 que se aproxima al doble del consumo medio
trimestral acaecido en estos afos. Por lo tanto se habrian de duplicar tanto el caudal
disponible como la capacidad actual de los depésitos existentes para todo el municipio asi
como la capacidad de la EDAR existente, siempre en el supuesto de que se desarrollase
el 100% del suelo clasificado por el PGOU, circunstancia ésta practicamente imposible.

17.4.- El origen de los recursos hidricos se especifica a continuacion segun se
puede comprobar en el apartado 4.8 de la Memoria Informativa del PGOU que fué
elaborada en la primera fase de redaccion del mismo :
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El abastecimiento de agua al municipio se realiza a través de 5 captaciones cuya
titularidad y gestion corresponde al municipio:

- Manantial del Chorrillo ( junto al rio Torrente y entre 3y 10 l/seg) y Pozo de la
Cafia de los Cijones ( 1 l/seg). Ambas en Melegis.

- Pozo del Rio. Captacién de instalacion forzada que abastece a Restabal con 10
I/seg.

- Saleres se abastece de los Manantiales del camino del Barrio Alto y del Haza
de Manuel Vera , ambos con 2 l/seg.

La consejeria de Obras Publicas financi6 un depdsito de agua potable en el
Barranco de las Arenas a las afueras de Restabal con capacidad de 1.100.000 litros.
También existe un depdsito de la misma capacidad junto al camping de Restabal.

17.5.- En lo referente a prevencion de avenidas se ha tenido en cuenta el estudio
Hidroldgico-Hidradlico elaborado por el Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos D.Rubén
Yeste Martin. Se han incorporado a la documentacién gréfica del PGOU las lineas de
maxima avenida calculadas en dicho estudio para los periodos de 10 y de 500 afios.
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18.- CONTESTACION PARA SUBSANACION DE DEFICIENCIAS DEL INFORME DE
INCIDENCIA TERRITORIAL remitido al Ayuntamiento de El Valle el 15 de febrero dg
2013 por parte de_del Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial de
Granada de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente ( ref.
1,142/2012) que incluye las conclusiones del Acuerdo de la COMISION
INTERDEPARTAMENTAL DE VALORACION TERRITORIAL Y URBANISTICA
del 31/01/2013

A continuacion se cumplimentan y/o subsanan los extremos indicados en el
INFORME de INCIDENCIA TERRIOTRIAL remitido por parte del Servicio de
Urbanismo de la Delegacion Territorial de Granada de la Consejeria de Agricultura,
Pesca y Medio Ambiente que incluye las conclusiones del Acuerdo de la
COMISION INTERDEPARTAMENTAL DE VALORACION TERRITORIAL Y
URBANISTICA del 31/01/2013, respecto a la tramitaciéon del PGOU del municipio
de El Valle. Una vez reformado el documento tras la subsanacion de deficiencias
se continuara con su tramitacion para su Aprobacion Provisional.

A) En primer lugar se procede a justificar la subsanacion de los diversos
aspectos extraidos del apartado 4 (CONCLUSIONES) de las paginas 10
vy 11 del Informe de Incidencia Territorial :

A.l.- Se adjuntara por parte del Ayuntamiento de El Valle una copia de
planos y Memoria de la fase previa de Informacion y Diagnosis.

A.2.- Los denominados como “ELEMENTOS Y ZONAS DE INTERES
GENERAL “ que fueron asi transcritos desde las Normas Subsidiarias vigentes
antes de la redaccion del presente PGOU, se han incluido en éste como Sistemas
Generales a saber:

- Bafio de Melegis: Sistema General de Equipamientos .

- Curva de Albirillas: Sistema General de Espacios Libres ( Ya ejecutado):

- Eras de Saleres : Sistema General de Espacios Libres.
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En lo que respecta al algarrobo centenario y al mirador del olivo de las
animas tras comprobarse su escasa incidencia urbanistica y territorial no se
considera necesario reflejarlos en el plano “O.01” como adscritos al sistema
general de equipamientos , si bien mantendran la condicion de lugares de interés y
Su representacion como tales.

Ademas han sido ejecutados los siguientes espacios adscritos igualmente
al Sistema General de Espacios Libres:

- Paseo Mirador del Puente de Restabal :

- Entorno del cementerio de Restabal.

Los suelos ocupados por dichos Sistemas Generales se clasifican como
Suelo No Urbanizable adscrito cada uno de ellos a la categoria de éste donde se
localicen, segun se puede observar en el nuevo plano de Ordenacién “O.01” a
escala 1:10.000.

A.3.- En lo que respecta a los parametros de crecimiento del apartado 45
del POTA, se puede observar su justificacion en el punto 13.3 de esta Memoria
General Justificativa del PGOU.

Se hace constar que para su justificacion se han tenido en cuenta las
directrices de la nueva Instruccién 1/2014 segun la cual no se considerara el
crecimiento poblacional de las viviendas previstas en los ambitos de suelo urbano
(consolidado o no consolidado).
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En lo que respecta al Suelo Urbanizable se hace constar que en el Informe
de Incidencia territorial se hizo mal el calculo del 53,19% de incremento de dicho
suelo al haberse considerado en el denominador la superficie solo del Suelo
Urbano Consolidado en lugar de la total del Suelo Urbano esto es el Consolidado
mas el No consolidado.

Segun ésto el aumento del Suelo Urbanizable Sectorizado en el
Documento aprobado inicialmente era del 29,28% en lugar del 53,19% indicado en
el Informe de Incidencia Territorial.

Se hace constar al respecto que dicho porcentaje ahora ha bajado_al
12,71% al haberse eliminado para esta fase de Aprobacién Provisional los
sectores denominados SUS-R2 de Restabal (pasando a Urbanizable no sectorizado con
disminucién de su superficie ) y SUS-S1 de Saleres que se incluyeron en la fase de
Aprobacion Inicial y haberse reducido la superficie del sector SUS-M1 de Melegis.
Este Suelo Urbanizable No Sectorizado de Restabal pasa a denominarse como
SUNS-R1.

En el apartado 13.3 de esta Memoria Justificativa del PGOU se pueden
comprobar estas circunstancias.

A.4.- En la Documentacion de la Informacion y Diagnosis que se adjunta por
el Ayuntamiento se pueden observar los aspectos resefiados referentes a las
infraestructuras y servicios basicos existentes — ver apartado 1.13 del Volumen
“DIAGNOSTICO".

En lo que respecta a la disponibilidad de recursos para el abastecimiento y
depuracion resultantes de los nuevos desarrollos propuestos se detalla en el punto
9 de la Memoria Justificativa que se adjunta (pagina 33).

A.5.- En lo que respecta al uso global terciario, cabe indicar que dicho
sector Terciario no tiene presencia significativa en el municipio de El Valle salvo los
usos comerciales de restauracion que generalmente van asociados a los
alojamientos de turismo rural.

Por lo tanto dichos usos comerciales y de restauracion se han sacado del
grupo de Equipamientos agrupandose a su vez con el uso global Turistico segun
se puede observar en las paginas 73, 74 y 75 de la memoria de Ordenacién y en el
cuadro de compatibilidades de usos del Apartado 4.6.7.

En lo que respecta a la desagregaciéon de los usos globales en usos
pormenorizados, se puede observar en la normativa urbanistica de cada una de
las tres zonas de ordenacion residencial su grado de compatibilidad con el resto de
los usos globales y sus respectivos usos pormenorizados segun el cuadro de
compatibilidades del Apartado 4.6.7.

Las ordenanzas de edificacion aplicables a los usos compatibles con el
residencial segun el cuadro del Art.4.6.7, seran las correspondientes en cada caso
a la zona donde el uso de que se trate se pretenda implantar ( Casco Antiguo,
Ampliacion de Casco y/o Extension de Casco-Huertos) segun se puede observar
en los Articulos 4.8, 4.9, 4.10y 4.11 de la memoria de Ordenacion.
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A.6.- En lo que respecta a la UE-M16 de Melegis , se corresponde con la
UE-6 de las NN.SS. y de su Adaptacion Parcial a la LOUA aprobada el 20 de
diciembre de 2010. Por lo tanto se sigue manteniendo como Unidad de Ejecucion
en Suelo Urbano No consolidado con uso industrial no habiéndose clasificado
directamente segun se indica en el Informe de incidencia.

' Antigua UE-6 de Melegis en NN.SS.(Actual UE-M16)

De igual forma el Sector SUS-M3 de Melegis ya estaba clasificado como
suelo Urbanizable con uso industrial tanto en las NNSS (Sector n° 1 con su ficha
de desarrollo correspondiente) como en el PGOU-Adaptacion Parcial a la LOUA
aprobada manteniéndose por lo tanto ésta clasificacion con el PGOU que se
redacta. De igual forma se ha respetado su delimitacion.

Sector 1 de Suelo urbanizable en NN.SS.
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El &mbito de Suelo Urbano No Consolidado Industrial UE-M18 — en el que
existe desde hace 6 afios una cooperativa municipal de citricos y una zona de
viveros de especies vegetales- pasa a clasificarse ahora como nuevo sector
urbanizable industrial - SUS-M4- evitandose asi su clasificacion directa como suelo
urbano que se planteaba en la fase de Aprobacion Inicial de PGOU.

Cooperativa municipal de citricos existente en el nuevo sector SUS-M4

B) Por ultimo se procede a la justificacién de los aspectos informados
Desfavorablemente por la Comision Interdepartamental de Valoracién Territorial y
Urbanistica de Andalucia del 31 de enero de 2013 recogidos en las paginas 11y
12 del Informe de Incidencia Territorial:

B.1.- Ajuste de las previsiones poblacionales a los parametros del
apartado 45 del POTA , modificado por el Decreto 11/2008 de 22 de enero.

Este apartado ha quedado explicitado y justificado en el punto A.1 anterior.

Por lo tanto con las modificaciones referidas se adaptan los crecimientos
determinados por el apartado 45 del POTA y su modificacion de 2008 habiéndose
tenido en cuenta igualmente la reciente Instruccién 1/2014 de la Secretaria
General de Ordenacién del Territorio y Cambio Climatico.
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B.2.- Justificacion de que los terrenos clasificados como Suelo Urbano
No Consolidado retunen los requisitos exigidos por el Art. 45 de la LOUAy en
especial aquellos clasificados como suelo no urbanizable por el
planeamiento vigente.

El presente Documento de Aprobacion Provisional del PGOU que se
redacta, mantiene practicamente en su totalidad la delimitacion del Suelo Urbano
determinados por el planeamiento anterior : Normas Subsidiarias de Planeamiento
aprobadas el 25/11/2003 y PGOU Adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS.
aprobado el 20/12/2010. En dicho ambito se incluyen las categorias de Suelo
Urbano Consolidado y No Consolidado.

Tanto en el PGOU que se redacta como en los documentos precedentes
de Delimitacién del Suelo Urbano No Consolidado-LOUA y PGOU- Adaptacion
Parcial a la LOUA de las NN.SS., queda justificada adecuadamente la clasificacion
de los terrenos incluidos en la categoria del Suelo Urbano no consolidado en base
a las determinaciones del Art 45 de la LOUA.

Cabe indicar al respecto que en Melegis la prevista como UE-M18 en la
Documentacion de Aprobacion Inicial se anula como Suelo Urbano No
Consolidado pasando a englobar el ambito de Suelo Urbanizable Sectorizado
Industrial SUS-M4 en el que ya existe una cooperativa municipal de citricos y una
zona de viveros de especies vegetales.

También han sido eliminados respecto al Documento de Aprobacioén Inicial
los sectores urbanizables “SUS-S1” de Saleres y parte del sector SUS-M1 de
Melegis, clasificAndose nuevamente éstos como suelo No Urbanizable. En lo que
respecta al sector “SUS-R2” de Restabal, se reduce su superficie y pasa a
clasificarse como Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS-R1),

Sectores urbanizables SUS-S1 y SUS-M1 segun Documento de Aprobado Inicialmente.

B.3.- En lo que respecta a la disponibilidad de recursos para el
abastecimiento y depuracion resultantes de los nuevos desarrollos propuestos se
detalla en el punto 9 de la memoria Justificativa .

En lo que se refiere a los agentes Inversores responsables de las
actuaciones previstas en las infraestructuras generales del municipio, segun la
informacion recabada de la Corporacion municipal éstas se llevaran a cabo
fundamentalmente con cargo a los ingresos provenientes de las siguientes
administraciones: Diputacion Provincial, Junta de Andalucia y Gobierno Central.
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B.4.- En lo que respecta al andlisis de las edificaciones y el inventario de
asentamientos urbanisticos en el suelo no urbanizable , en el municipio de El Valle
no existen asentamientos de los descritos en el articulo 2b) y 2c) del Decreto
2/2012 de 10 de enero. A tal efecto el Ayuntamiento Pleno en sesion ordinaria de
fecha 26 de diciembre de 2012 adopto el siguiente acuerdo : INNECESARIEDAD
DEL AVANCE DE ASENTAMIENTOS URBANISTICOS EN SUELO NO
URBANIZABLE EN VIRTUD DE LO PREVISTO POR EL ARTICULO 4 DEL
DECRETO 2/2012 DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.

Dicho acuerdo fue publicado en la pagina 54 del BOP n° 24 del miércoles 6
de febrero de 2013.

No obstante y en relacion a las edificaciones aisladas en suelo no
urbanizable ha sido elaborado por el Ayuntamiento el catalogo correspondiente
gue se adjuntara como documento complementario al PGOU que se redacta.

B.5.- Se acreditara la no inundabilidad de los suelos urbanizables
propuestos cuando sea recibido en el Ayuntamiento el informe favorable del
organo competente en materia de aguas respecto al estudio de inundabilidad
efectuado y su reformado elaborado a instancias de dicho organismo.

En los planos de ordenacion del PGOU se grafian adecuadamente las
lineas de maxima avenida de todos los cauces que discurren en proximidad a los 3
nacleos urbanos a la vista de las determinaciones del Estudio Hidrologico
Hidraulico redactado como documento que complementa al PGOU .

Todos los cambios resultantes de la subsanacion de los puntos indicados
en los apartados A) y B) anteriores se han corregido tanto en los planos de
Ordenacion del PGOU como en sus memorias Justificativa y de Ordenacion
completdndose de esta forma el Documento para ser sometido a su Aprobacion
Provisional y a su nueva exposicion publica.
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19- TRAMITACION DEL DOCUMENTO DEL PLAN GENERAL .

19. 1: ENCARGO.

El encargo para la redaccion del Plan General de Ordenacién Urbanistica de El
Valle fué efectuado por la Excma. Diputacion Provincial de Granada el 6 de julio de
2.007.

Con el presente Documento elaborado para la fase de Aprobacién Provisional
una vez analizados los informes sectoriales que se han recibido de las diversas
administraciones, se procede a la continuacion de los tramites para la redaccion del
PGOU del municipio de El Valle.

19. 2: EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO.

Con la documentaciéon que se aporta en la fase de Aprobacion Provisional se
completa la cuarta fase de la redaccion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
El Valle tras finalizarse en Julio de 2012 la fase de Aprobacion Inicial, en Marzo de
2.010 la fase de Avance y en septiembre de 2.007 los trabajos de Redaccion de la
MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO por parte de “FFGeo Gedgrafos S.L.”
que complementa al presente Documento.

Por lo tanto el presente documento viene a complementar y desarrollar el aportado en la
fase de Aprobacion Inicial previamente tramitada . Igualmente el Documento se
complementa con el Catalogo de edificaciones en suelo no urbanizable elaborado
simultdneamente a esta fase, con los Estudios de Impacto Ambiental, Hidrolégico y
Arqueoldgico del Municipio.

La Aprobacion Provisional se efectuara por parte del Ayuntamiento segun las
determinaciones y efectos establecidos en el Articulo 32. 32 de la LOUA.

Se han efectuado diversas modificaciones respecto al documento aprobado
inicialmente que afectan a determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural por
lo que se considera necesario someterlo a nueva exposicion publica. Dichas
modificaciones se han especificado en los puntos anteriores de esta Memoria Justificativa.
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20.-PLANOS DE ORDENACION.

En

la documentacion grafica que se adjunta quedan recogidas las

determinaciones especificadas en los puntos anteriores. Resultan por tanto los
siguientes PLANOS DE ORDENACION:

0.01:
0.02:
0.03:
0.04.
0.05:
0.06:
0.07:
0.08:
0.09:
0.10:

Clasificacion del Suelo del Termino Municipal, E= 1:10.000.

Categorias del Suelo. Restabal, E = 1/ 2.000.

Categorias del Suelo. Melegis, E = 1/ 2.000.

Categorias del Suelo. Saleres, E =1/ 2.000.

Calificacién y Clasificacién. Usos Pormenorizados. Restabal, E = 1/ 2.000.

Calificacion y Clasificacion. Usos Pormenorizados. Melegis, E = 1/ 2.000.

Calificacién y Clasificacién. Usos Pormenorizados . Saleres, E = 1/ 2.000.
Alineaciones. Restabal, E = 1/ 2.000.

Alineaciones. Melegis, E = 1/ 2.000.

Alineaciones . Saleres, E = 1/ 2.000.

Junto con estos planos forman parte integrante del PGOU los documentos siguientes:

Memoria Justificativa, adjunta al presente Documento de Aprobacién
Provisional.

Memoria de Ordenacion, adjunta al presente Documento de Aprobacién
Provisional.

Catalogo de Edificaciones en Suelo No Urbanizable. Elaborado por la
Diputacion Provincial en 2012.

Estudio Histérico-Arqueoldgico, elaborado por D.Angel Rodriguez Aguilera en
junio de 2011.

Estudio Hidroldgico-Hidraulico, elaborado por D. Rubén Yeste Martin en junio
de 2011 y Anexo elaborado en junio de 2014.

Estudio de Impacto Ambiental elaborado por D. Antonio Garcia Lledd (
Gabinete Medioambiental Tropical) en julio de 2011.

Memoria de Informacion y Diagnéstico elaborada por FFGeo Gedégrafos SL
en septiembre de 2007.

Granada, Octubre de 2.014

Fdo.: Bernardo Sanchez Gémez, Arquitecto.
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