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1 - MEMORIA GENERAL, DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA.
1.1. MARCO LEGAL

Por Orden de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, de 21 de enero de
2011, recibié aprobacidon definitiva, de manera parcial, el documento de la
«Revision-Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga»
en base a la documentacién redactada de oficio fechada “Junio de 2010” y una
vez verificada, por la Direccion General de Urbanismo, la subsanacion de las
deficiencias a que se referia la citada Orden, se procedi6 a la publicacion de la
Normativa de la citada Revisién-Adaptacién del PGOU de Malaga en el BOJA
n® 170 de 30 de agosto de 2011.

Dado que el PGOU-2011 vigente no contempla en su normativa delimitacién
alguna de los asentamientos existentes en suelo no urbanizable, el Excmo.
Ayuntamiento Pleno procedié a tramitar un “Avance de Planeamiento con el
objeto de proceder a la identificacion y delimitacion de los asentamientos
existentes en suelo no urbanizable en el término municipal”, que tras su
tramitacion reglamentaria ha tenido aprobacién definitiva con fecha 3 de junio
de 2013; iniciandose asi por parte de esta Administracion Municipal los
tramites necesarios para proceder a la presente Revisién parcial del PGOU,
que ha tenido aprobacién inicial (segunda) por el Excmo. Ayuntamiento Pleno
con fecha 28 de septiembre de 2017, y que viene a someterse a aprobacion
provisional tras el cumplimiento de las prescripciones contenidas en los arts.
32, 36, 37 y 38 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y la
normativa sectorial de aplicacion que consta justificada en el procedimiento.
Todo ello con el objeto de incorporar a la ordenacion urbanistica
municipal los siguientes ambitos identificados:

°.- Incorporacion de Ambitos de Habitat Rural Diseminado existentes en
suelo no urbanizable que resultan compatibles con el modelo urbanistico y
territorial del municipio, estableciéndose asimismo la regulacién del régimen
aplicable. Ello de conformidad con lo dispuesto en el art. 46.1 de la Ley 7/2002
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia que prescribe que pertenecen al suelo
no urbanizable los terrenos que el Plan General de Ordenacion Urbanistica
adscriba a esta clase de suelo por: g) Constituir el soporte fisico de
asentamientos rurales diseminados, vinculados a la actividad agropecuaria,
cuyas caracteristicas, atendidas las del municipio, proceda conservar. Asi
como art. 46.2 que en concordancia con lo expuesto establece que el Plan
General de Ordenacion Urbanistica podra establecer en Suelo No urbanizable
la categoria de: d) Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado, que
incluira aquellos suelos que cuenten con las caracteristicas que se sefialan en
la letra g) del apartado anterior.

Y de acuerdo con las determinaciones del Plan de Ordenacién Territorial de la

Aglomeracién Urbana de Malaga, aprobado por Decreto 308/2009, de 21 de
julio -de aplicacién en el marco de lo dispuesto en el art. 7 LOUA-, en cuanto
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dicha norma establece que los instrumentos de planeamiento urbanistico
general deberan identificar los ambitos que contengan un significativo numero
de viviendas dispersas en el suelo no urbanizable y que hayan sido construidas
con anterioridad a la aprobacion del presente Plan, recogiéndose en los arts.
24 y ss. los objetivos, el tratamiento y los criterios generales de ordenacion
que deberan tenerse en cuenta al respecto:

“De conformidad con el origen de su implantacion, la naturaleza de los usos
actuales, su grado de reversibilidad, su ubicacion y las determinaciones del
POTAUM que les afecten, adoptara alguna de las siguientes decisiones: (...)

b. Reconocimiento del asentamiento como suelo no urbanizable en la categoria
de Habitat Rural Diseminado, regulando las condiciones para su ordenacion,
bien directamente o bien mediante la aprobacién de un plan especial de mejora
y acondicionamiento.

2.- Incorporacion del Asentamiento “Los Carneros”, con clasificacion de
Suelo Urbano No Consolidado SUNC-R-CA.28; ello justificado en la
observancia de las condiciones establecidas en el Art. 45.1.b) de la Ley 7/2002
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia para ser considerado suelo urbano, al
encontrarse practicamente consolidado por la edificacion, y ser compatible con
el modelo territorial y urbanistico del municipio.

Teniéndose en cuenta asimismo lo dispuesto en el transcrito art. 25 del Plan de
Ordenacién Territorial de la Aglomeracion Urbana de Malaga, en relacion a la
potestad del planeamiento urbanistico general de posibilitar la incorporacion
controlada al proceso urbanistico de ambitos con un significativo numero de
viviendas dispersas en SNU mediante la clasificacion como suelo no
consolidado, ello en atencion al grado de consolidacion de la edificacion y la
urbanizacion.

Debiendo hacerse constar, en relacion al marco legal de aplicacion, que el
presente procedimiento ha venido sustancidndose en todos sus trdmites de
acuerdo con lo dispuesto en la LOUA y el Plan de Ordenacion Territorial de la
Aglomeracién Urbana de Malaga, asi como de conformidad con las
prescripciones especificas contenidas en el Decreto 2/2012 de 10 de enero
que Regula el Régimen de las Edificaciones y Asentamientos existentes en el
Suelo No Urbanizable de la CA Andaluza, y la Orden de 1 de marzo de 2013
por la que se aprueban las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del mencionado Decreto 2/2012
(actualmente derogados), cuyas normas establecian los requisitos vy
procedimientos de aplicacion para la identificacion de las edificaciones aisladas
en suelo no urbanizable; como la necesidad de elaboracion de un Avance de
planeamiento para la identificacion de los asentamientos y HRD; la
determinacion de los requisitos esenciales para su reconocimiento y
tratamiento por el planeamiento urbanistico; asi como una serie de criterios
orientativos que han sido seguidos por esta Administracion.
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Sefalandose que tras la entrada en vigor del Decreto-Ley 3/2019 de 24 de
septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de
las edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma de Andalucia, tanto el
Decreto 2/2012 de 10 de enero, como la Orden de 1 de marzo de 2013 han
quedado derogados, estableciéndose una nueva regulaciéon en esta materia,
cuyo enfoque -como se sefala en la introduccion del Decreto-Ley- se dirige a la
simplificaciéon de la misma “reforzando la potestad municipal de ordenar los
ambitos con agrupaciones de viviendas a través del Plan General de
Ordenacién Urbanistica.” “Es el Plan General el que define el modelo territorial
y le corresponde, por tanto, decidir sobre la compatibilidad o no con el modelo
que proponga de las agrupaciones de edificaciones irregulares existentes sin
condicionantes previos. Se renuncia a imponer, desde la ley, los requisitos que
deben cumplir los ambitos a incorporar, aunque se establecen algunos criterios
indicativos para ello.”

Debiendo destacarse en relacion al Decreto-Ley 3/2019 los siguientes aspectos
que son de aplicacién al presente procedimiento:

°- En cuanto a la incorporacion al planeamiento general del
asentamiento “Los Carneros”, calificado Suelo Urbano No consolidado
SUNC-R.CA.28, se encuentra contemplada expresamente su oportunidad y
justificacion en la Disposicién Transitoria Primera que establece lo siguiente:

“El Plan General de Ordenacion Urbanistica, o la modificacion o revision del
mismo, segun el alcance de la innovacion propuesta, podra incorporar los
asentamientos urbanisticos ya delimitados en los Avances de Planeamiento
aprobados en desarrollo del Decreto 2/2012, de 10 de enero, como suelo
urbano o suelo urbanizable, respetando los criterios previstos de este Decreto
Ley”

2.- En cuanto a la incorporacion de los Habitats Rurales Diseminados -al
contrario que ocurria en el anterior Decreto 2/2012-, no se encuentra regulada
en la nueva norma, que renuncia a establecer los requisitos esenciales para la
determinaciéon de dichos ambitos por el Ayuntamiento; por lo que debe
concluirse que existe un reconocimiento de la potestad de ordenar los &mbitos
con agrupaciones de viviendas a través del Plan General de Ordenacion
Urbanistica conforme a unos criterios propios, y no impuestos previamente; lo
que en todo caso resulta extensible a los HRD delimitados en el presente
procedimiento que lo han sido conforme unas prescripciones y procedimientos
asumidos por esta Administracién como validos y adecuados el modelo
territorial del planeamiento, perfeccionandose sus determinaciones con las
caracteristicas més determinantes de cada uno de ellos.

De conformidad con lo expuesto, debe concluirse que la Revisién del PGOU
que se plantea en ejercicio de la potestad planificadora que corresponde a las
CCAA y a las Corporaciones Locales (TS 21-9-93; TSJ Navarra 17-1-00, RUCA
37), se ajusta plenamente a las determinaciones contenidas en la normativa
urbanistica vigente encontrandose suficientemente justificado, en el caso de los
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HRD, la vinculacion de cada uno de ellos al medio agricola, la necesidad de
preservacion de sus valores y su desvinculacién de los nucleos urbanos. Y
respecto al asentamiento de los Carneros, que el mismo reune las
caracteristicas de densidad edificatoria y poblacion minima necesarias para
que sea sostenible la implantacién de servicios y dotaciones comunes.

Habiéndose constatado a través de los sucesivos informes técnicos emitidos en
el procedimiento, que la incorporacién de los mencionados d&mbitos al PGOU
se fundamenta en razones de interés publico y social; y resulta compatible con
el modelo territorial y urbanistico del municipio.
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1.2. JUSTIFICACION GENERAL

Dada la profundidad con la que fueron analizados los distintos ambitos en el
documento de Avance, realizado a modo de inventario, con las caracteristicas
que se definian en el entonces vigente art. 14 del Decreto 2/2012, la
incorporacion al PGOU de los distintos d&mbitos se realiza sobre dicha base,
perfeccionando sus delimitaciones e incluyendo en las distintas fichas las
caracteristicas mas determinantes de cada ambito, definitorias de los mismos.

En el documento de Avance aprobado definitivamente fueron identificados y
delimitados los siguientes Habitats Rurales Diseminados: Locotta-San Antonio,
Costilla, Los Arias, ElI Mallorquin, El Ciprés, Cortijo del Conde, Salinas, El
Cerrillo, Cuesta del Cerrado, Los Carneros, Casas de Lanzas, Los Vazquez,
Los Ruices, El Mirlo, Matagatos, Molino de San Telmo, Los Pintados, Cotrina,
Valladares, Venta el Boticario, Venta el Detalle, Las Maravillas, La Pocaria, y
Las Tres Marias.

Y se propuso como asentamiento urbanistico Valseca, como suelo urbanizable,
basado en el entonces vigente Art® 13.7 del Decreto 2/2012. Dicho
asentamiento ha sido finalmente desestimado como tal al no darse las
condiciones que establecian las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012 de 10 de
enero, sobre todo en relacion con la densidad minima de 5viv/Ha por la que la
Norma 3 de dicha Normativa considera que puede ser viable la implantacién de 11
servicios y dotaciones comunes. Se incluyd en la documentacién que recibié la
aprobacion definitiva del Avance, incluso con el incumplimiento de esta
directriz, al suponer la disposicion de sus residentes a completar la
urbanizacion, lo que la hacia viable. Comprobado que no hay unanimidad al
respecto entre sus vecinos, se desestima su inclusién como asentamiento en
suelo urbanizable.

De los Habitats Rurales Diseminados delimitados entonces, este PGOU
incorpora todos, excepto Los Carneros que pasa a ser considerado
asentamiento urbanistico y delimitado como suelo urbano no consolidado
SUNC-R-CA.28 “Los Carneros”, a los mismos se afade Los Negros y Alto
Jaboneros, que fueron incluidos en la documentacion que recibi6 la aprobacién
inicial (el segundo solo para su estudio), y excluidos en el documento de
aprobacion definitiva.

Los Negros, al no haberse incluido en la aprobacién definitiva del Avance como
HRD por error, pues tiene el mismo ‘“origen vinculado a la actividad
agropecuaria de las edificaciones y las caracteristicas propias, consecuencia
de su vinculacion al medio rural, que procede preservar’, que otros Habitats
que si han sido incluidos.

Y Alto Jaboneros que si bien no fue considerado como HRD en el documento
de Avance, en un primer momento, por la dispersién de las edificaciones, se
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incluye de él ahora como tal un par de pequefios conjuntos de viviendas que
pueden llegar a tener tal consideracion por existir una relaciéon funcional entre
sus edificaciones.

Dado que la delimitacion de los ambitos incluidos en el Avance aprobado
fueron ampliamente justificados, se incluyen Unicamente las fichas de analogas
caracteristicas a la del Avance que definen los nucleos de Los Negros y Alto
Jaboneros.

Tanto en el listado que fue incluido en el Avance como en los HRD que se
anaden ha sido tenida en cuenta la entonces vigente Orden de 1 de marzo de
2013 por la que se aprueban Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012; en la cual
se incluian criterios orientativos de referencia a los ayuntamientos a la hora de
identificar y delimitar los asentamientos urbanisticos y los ambitos del habitat
rural diseminado existentes en el suelo no urbanizable.

Fue justificado de cada uno de ellos su vinculacion al medio agricola, y la
necesidad de preservacién de sus valores, pues se sitlan todos ellos en un
entorno formado por explotaciones agricolas y pequefos huertos, las casas
son de primera residencia, fundamentalmente de naturaleza rural. Casas con
huertos, almacenes agricolas, algun ganado, ..., caminos mayoritariamente sin
asfaltar, sin estructura urbana y poca urbanizacion, que dan idea tanto de su
origen agricola como de su integracion en dicho medio rural, que lo hace digno
de proteccion, al formar parte ya indisoluble de dicho medio.

Se justificd, asi mismo, su desvinculacién de los nucleos urbanos, pues se da
en cada uno de estos habitats una identidad y autonomia y una imposibilidad
de integracién en la trama urbana cercana, que determinan la necesidad de su
clasificacion como suelo no urbanizable.

No fueron considerados como Habitats Rurales Diseminados, en base al
estudio previo hidrolégico del rio Campanillas, que fue realizado para el
Avance, “La Fresneda” y “La Perlilla”. Y “Cortijo del Conde” disminuyé su
ambito por la misma razén. Si de resultas de estudios hidrologicos posteriores
fuera posible su reconocimiento como HRD, seran incluidos en este PGOU por
el procedimiento administrativo adecuado. De igual forma seran ampliados los
ya delimitados que hayan excluido zonas de su ambito por la misma razén de
inundabilidad de los terrenos.

Este Plan General incluye en su Titulo 14, Capitulo Sexto, la normativa de
aplicacion en los Habitats Rurales Diseminados.

En los Habitats Rurales Diseminados, afectados por algun tipo de arroyo, las

licencias de las parcelas contiguas a los mismos deberan requerir autorizacién
de la Secretaria de Dominio Publico Hidraulico.
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Respecto al asentamiento de los Carneros, Unico que se incorpora al PGOU en
este documento, es clasificado como Suelo Urbano No Consolidado SUNC-R-
CA.28.

'Reline las caracteristicas de densidad edificatoria y poblacién minima
necesarias para que sea sostenible la implantacion de servicios y dotaciones
comunes, y ser considerado, por tanto, asentamiento urbanistico.

De hecho cuenta con la mayoria de estas infraestructuras.

Asi mismo, el ndcleo tiene una cierta estructura urbana, con edificaciones
aisladas alineadas a tres viales perpendiculares a la carretera de la Fresneda,
gue debe consolidarse con la obtencién de dotaciones que completaran dicha
estructura con la apertura de alguna nueva calle y plaza.

No se dan ninguna de las condiciones del Art. 46.1 de la LOUA para su
consideracion como Suelo No Urbanizable. Y si se dan las condiciones del Art.
45.1.b) para ser considerado suelo urbano, al estar practicamente consolidado
por la edificacion, y es compatible con el modelo territorial y urbanistico del
municipio.
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A.1. MEMORIA

Como resultado de la Revision del PGOU para la incorporacién de los Habitats
Rurales Diseminados y Asentamientos Urbanisticos, se incorpora al PGOU el
asentamiento urbanistico SUNC-R-CA.28 “Los Carneros” que ha sido
delimitado en el Avance de Planeamiento aprobado definitivamente por el
Excmo. Ayuntamiento Pleno de 3 de junio de 2013, de conformidad con la
regulacion contenida en la LOUA y el POTAUM y en desarrollo del Decreto
2/2012, de 10 de enero, en los términos de la Disposicion Transitoria Primera
del Decreto-Ley 3/2019 de 24 de septiembre, de Medidas urgentes para la
adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

Delimitado inicialmente como Habitat Rural Diseminado en el Avance de
planeamiento para la “Identificacion y Delimitacién de los Asentamientos
existentes en el suelo no urbanizable del término municipal de Méalaga”, que fue
aprobado definitivamente el 3 de junio de 2013 y publicado el 18 de agosto de
2014, se incorpora al PGOU como Suelo Urbano No consolidado, por
indicacién del informe de la Delegaciéon Territorial de la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de 29 de noviembre de 2012 al Avance,
pues reune las caracteristicas de densidad edificatoria y poblacion minima
necesarias para que sea sostenible la implantacion de servicios y dotaciones
comunes.

De hecho cuenta con la mayoria de estas infraestructuras.

Asi mismo el nucleo tiene una cierta estructura urbana, con edificaciones
aisladas alineadas a tres viales perpendiculares a la carretera de la Fresneda,
que debe consolidarse con la obtencion de dotaciones que completaran dicha
estructura con la apertura de alguna nueva calle y plaza.

No se dan ninguna de las condiciones del Art.46.1 de la LOUA para su
consideracion como Suelo No Urbanizable. Y si se dan las condiciones del Art.
45.1.b) para ser considerado suelo urbano, al estar practicamente consolidado
por la edificacion, y es compatible con el modelo territorial y urbanistico del
municipio.
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Debera comprobarse la inundabilidad del rio Campanillas. La prevision con el
estudio realizado para el Avance de Planeamiento, determina que la parcela
vacante junto a la carretera haya de calificarse de zona verde.

De cara a su consideracién por el Estudio de Impacto Ambiental del PGOU, y a
las medidas particulares que incluye el Art® 9.3.22 del PGOU para las distintas
zonas del municipio, este suelo estaria incluido en el dmbito denominado
“Campanillas 17, al estar en la misma zona y ser colindante al rio Campanillas.

La valoracién de impactos que establece el PGOU en esta zona, para los
SUNC, es de compatible, ya que su misidn es “coser piezas o reordenar
espacios ya dentro del tejido urbano” y “debido a su localizacion, a los criterios
y objetivos de ordenacién seguidos”.

La habilitacion del presente instrumento de Revision del PGOU para la
delimitacién del Asentamiento Los Carneros y su clasificacién como SUNC
viene establecida en el art. 44 la LOUA cuando dispone que es competencia
del Plan General de Ordenacién Urbanistica la clasificacién de la totalidad del
suelo de cada término municipal; asi como la distincion de categorias dentro de
cada clase de suelo.

Es en cumplimiento de dicha normativa que se plantea una modificaciéon en la
clasificacion y categorizacion del mencionado ambito consecuencia de haberse
constatado por esta Administracion la observancia de las condiciones
establecidas en el Art. 45.1.b) de la LOUA: Estar ya consolidados al menos en
las dos terceras partes del espacio apto para la edificacion segun la ordenacion
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.

El presente ambito pasa asi de SNU de especial proteccién “Suelo de Vega y
Llanura de Inundacién” y “Suelo Agricola”, a Suelo Urbano No Consolidado

Encontrandose habilitado el planeamiento general para excluir de las Zonas de
Proteccion Territorial los suelos que el planeamiento urbanistico general
incorpore al proceso de urbanizacién, toda vez que se ha constatado que
decaido los valores que determinaron la proteccién de dichos terrenos.

En este sentido el Art® 70.2 del Plan de Ordenacion Territorial de la
Aglomeracién Urbana de Malaga (POTAUM), establece: "Se excluyen de las
Zonas de Proteccion Territorial los suelos que el planeamiento urbanistico
general incorpore al proceso de urbanizacion de acuerdo con las
determinaciones del Art® 14.3.". Y el Art® 14.3: "Los instrumentos de
planeamiento urbanistico general deberan identificar los ambitos que
contengan urbanizaciones y edificaciones llevadas a cabo irregularmente en
suelo no urbanizable, con caracter previo a la aprobacion del presente Plan,
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para su posible incorporacion al proceso urbanistico, con los condicionantes y
limitaciones establecidos en este plan y por la normativa urbanistica y sectorial
de aplicacién y previa incorporacion de un estudio de incidencia paisajistica
que resuelva la integracion de los nuevos crecimientos en el modelo general
del municipio." 2

2 Debemos dejar constancia, sin embargo, que el Art® 14.4. del mismo POTAUM dice: "Lo establecido
en el apartado anterior no serd de aplicacion en los suelos especialmente protegidos por este Plan o por
cualquier otra legislacion especifica, que deberdn quedar en situacion de fuera de ordenacion, sin
perjuicio de las posibles actuaciones disciplinarias, sancionadoras o de proteccion de la legalidad y
restitucion de la realidad fisica alterada que contra las mismas se acuerden.”

No podemos entender tal contradiccion entre ambos articulos del POTAUM, sino es por un error (por
ejemplo que en el 14.4. haya pretendido referirse sélo a los especialmente protegidos por legislacién
especifica por el POTAUM, es decir a los que éste llama "Zonas de Proteccion Ambiental”).

Se ha interpretado, por tanto, que el P.O.T.A.U.M. habilita para excluir de las Zonas de Proteccién
Territorial los suelos que el planeamiento urbanistico general incorpore al proceso de urbanizacion.
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A. 2. FICHA REVISION DEL PGOU

N® REVISION DEL PGOU. Incorporacién HRD y Asentamientos

TITULO:  SUNC-R-CA.28.

SITUACION Tipo de suelo: Suelo Urbano No Consolidado
Sector: Campanillas

PLANOS QUE AFECTA:

P.1.1. |Clasificacion del suelo X

P.1.2. | Categorias del suelo X

P.1.3.0. |Usos Globales y Sistemas Generales X

P.1.3.1. | Zonas y sectores de suelo urbano X

P.1.4. | Protecciones estructurales. Edif. Arg. Vegetacién

P.1.6. |Gestion. Areas Reparto en Suelo Urbanizable

P.1.7.1. | Suelo No urbanizable X

P.1.7.2. | SNU. Protecciones Arqueoldgicas

P.2.1. | Calificacién, Usos y Sistemas X

P.2.3. Gestion, Areas de Reparto en Suelo Urbano X

P.2.5. | Protecciones Medio Urbano. Edif. y vegetacion

OTROS

NORMATIVAS, FICHAS Y CATALOGOS AFECTADOS

M | Memoria

N [Normativa

F |Fichas SUNC-R-CA.28
C |Catalogos

@ oo detitogs o €
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SUE

IDENTIFICACION
BARRIO CA HOJA SUNC-R-CA.28 "Los Carneros" ]

ORDENACION ESTRUCTURAL

Vivienda Protegida

RBANO NO CONSOL

ea de Reforma Inte|

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Area de Reparto Uso Superficie Sup. con Aprov. Suelo Publico |In. Edificabilidad| Aprov. Medio Densidad
& (m2s) (m2s) ‘Asociado (m2s) (m2t/m2s) UA/m2s Viv./Ha
AR.UE.SUNC-R-CA.28 Residencial 96.296,00 96.296,00 0,20 0,2000 10,40

OBJETIVOS, CRITERIOS Y DIRECTRICES VINCULANTES

1.- Las cesiones seran las determinadas en el Art. 17 de la LOUA. Podran aplicarse las exenciones previstas en el punto 2 de dicho articulo con justificacion expresa y
suficiente. Se procurara una posicién centrada de las mismas en la medida de lo posible. Las zonas que puedan considerarse inundables en estudio hidroldgico serdn
calificadas de zonas verdes.

2.- La delimitacién de la Unidad de Ejecucion se circunscribe a la fijacién del ambito de sujecion al pago de cuotas de urbanizacion para la cobertura del coste de
infraestructuras, los servicios y los equipamientos previstos por el planeamiento (Articulo 105.5 de la LOUA).

3.- Se aplicara el tipo de UAS adecuado a las edificaciones y parcelas existentes.

4.- Al ser una unidad con menos de 15 viv/ha y, ademas la tipologia propuesta no se considera apta para la construccion de vivienda protegida, se excepciona de la
reserva de la misma. El conjunto del PGOU contiene reservas por encima del 30% exigido.

5.- El planeamiento de este ambito deberd ser informado preceptivamente por la Secretaria del Dominio Publico Hidraulico.

ORDENACION PORMENORIZADA INDICATIVA

Usos Sup. de Suelo Superficie de Techo Edificable cP Aprov. Objetivo Namero de Altura Maxima Tipologia
(m2s) (m2t) Relativos (UAS) Viviendas NO de Plantas | de Referencia
RESIDENCIAL LIBRE 19.259,20 1,00 19.259,20 100 B+1 UAS
TOTALES: 19.259,20 19.259,20 100
Aprovechamiento Subjetivo-UAS \ 17.333,28 Excesos / Defectos Aprovechamiento - UAS 10% Cesion Aprovechamiento - UAS 1.925,92
Dotaciones | Totales | m2s @
Espacios Libres Educativo S.I.P.S. Deportivo Dotaciones

m2s | % Suelo Total m2s | % Suelo Total m2s | % Suelo Total m2s | % Suelo Total Viario 11.424 11,86%

Arto 17 LOUA | Art. 17 LOUA | Art. 17 LOUA | Art. 17 LOUA | m’s dotacional/100m’t residencial

CRITERIOS NO VINCULANTES
Plazo para redaccién de planeamiento: 4afios.

Plazo para ejecucion de obras de urbanizacion: 4 afios desde aprobacién PERI.
OTRAS DETERMINACIONES

CONDICIONES DE PROGRAMACION

CARGAS COMPLEMENTARIAS

Contribuird a la urbanizacién de los Sistemas Generales y a las obras contenidas en el Plan Especial de Infraestructuras Basicas y Equipamiento en la forma e importe
que se determine.

CONDICIONES DE GESTION Y AFECCIONES

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA. MALAGA

DESARROLLO Y GESTION CONDICIONES PARA LA ORDENACION: AFECCIONES PRINCIPALES
INSTRUMENTO DE DESARROLLO: PERT ARQUEOLOGICA: CARRETERAS: A-7058
. Q ! AERONAUTICA:
UNIDAD DE EJECUCION: UE.SUNC-R-CA.28 VIA PECUARIA: COSTAS: =
' i ) : IMPACTO Impacto Compatible
EJECUCION: Art. 105.5 de la LOUA HIDRAULICA: Rio Campanillas
AMBIENTAL: | Verart. 9.3.20 a 9.3.22 PGOU
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Departamento de Planeamiento y Gestién Urbanistica
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DENOMINACION: NUMERO:

" [1]
SUNC-R-CA.28 " Los Carneros 1
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PLANO: 1/20.000
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Sistemas Generales FECHA
Julio 2025
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2000¢

Ciudad
de Malaga

Departamento de Planeamiento y Gestién Urbanistica
Servicio de Planificacién y Ordenacidén Urbanistica

Gerencia Municipal

de Urbanismo | Area de Urbanismo

SUNC-R-CA.28 " Los Carneros" 2

PLANO: ESCAA 4110000
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Categorias del suelo . FECHA | s
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B.0. OBJETO DEL DOCUMENTO - ANTECEDENTES

El PGOU 97 delimitaba una serie de nudcleos diseminados, con ambitos
trazados con criterio amplio, mas alld del reconocimiento estricto de lo
existente. Estas delimitaciones, como la propia definicibn de nudcleo
diseminado, eran previas a la LOUA. Su delimitacion definitiva y desarrollo se
encomendaba a unos Planes Especiales de iniciativa municipal que no llegaron
a redactarse. En los ultimos meses de vigencia de este plan se presentaron a
su aprobacion varios Planes Especiales redactados por iniciativa privada. Estos
documentos se valoraron por los servicios técnicos municipales pero, dada la
existencia de la LOUA que introducia novedades respecto al PGOU de 1997
respecto a su vinculacién agricola, y la proximidad de la aprobacion del nuevo
plan, se decidi6 dejar la cuestion para un estudio general.

El documento del PGOU que obtuvo aprobacién provisional en julio de 2010
incluia el Inventario de Edificaciones Dispersas en Suelo No Urbanizable, que
incluia de una forma genérica, sin delimitar, una serie de habitats rurales (ya
de acuerdo con la definicion de la LOUA) en el territorio municipal. La lista
diferia de la del 97, ya que algunos de aquellos nucleos quedaban
incorporados a la trama urbana, como son los casos de Los Gamez y Sierra de
Churriana, de otros en cambio se desestimaba su inclusién, mientras que
algunos que no habian sido tenidos en cuenta se incorporaban.

La Memoria de dicho Inventario especificaba:

“Como conclusion del estudio, el PGOU de Malaga ha incorporado al
proceso urbanizador la “Sierra de Churriana”, “Los Gamez”, parte de las
“Casas de Lanza”y “Haza Carpintero”.

Dada la indefinicion existente en la LOUA sobre el concepto de Habitat
Rural Diseminado, ligado indisolublemente a la actividad agropecuaria,
este Plan General, entre tanto no sea desarrollada reglamentariamente la
categoria y se fijen los criterios por los que pueda considerarse vinculado
un asentamiento a tal actividad, no ha calificado como tales Habitats
ninguno del resto de los ambitos estudiados, dejando todos ellos con el
régimen urbanistico de fuera de ordenacion, en cumplimiento del Art°
25 del P.O.T.A.U.M.

Una vez exista este desarrollo reglamentario, y se considere procedente
por el contenido del mismo, con toda la informacion expuesta se realizara
un estudio detallado de cada ambito en el que se concretara la
delimitacion del mismo y su régimen urbanistico, adscribiéndolo a una de
las categorias de SNU definitivamente regladas.”

Se realizaron en un principio las delimitaciones de los Hébitats, pero dada la
indefinicién existente con la escueta mencién de la LOUA a los mismos, y la
exigencia de su vinculacion agricola, que, con caracter estricto no cumplia
ningun ambito, y dado que estaba préximo a publicarse un desarrollo
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reglamentario de la Ley en este aspecto, de comun acuerdo con los técnicos
de la Consejeria, se eliminaron de la version definitiva del Plan las
delimitaciones, con la intencién de retomar su estudio e incorporarlas mas
adelante en una Innovacion de planeamiento general.

Asi pues, el mandato genérico del entonces vigente Decreto 2/2012 de 10 de
enero, por el que se regulaba el régimen de las edificaciones y asentamientos
existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia,
al que se ha hecho referencia en el apartado A de esta Memoria, venia a
coincidir con los propésitos de esta Gerencia sobre el particular.

En funcion de dicho mandato se redacté el documento Avance de
Planeamiento - Ordenanza Municipal “ldentificacion y Delimitacion de los
Asentamientos existentes en el suelo no urbanizable del término municipal de
Malaga”, que fue aprobado definitivamente el 3 de junio de 2013 y publicado el
18 de agosto de 2014.

Para su elaboracion se parti6 de la lista de habitats elaborada para la
aprobacion provisional del PGOU vigente como base del anadlisis. La division en
zonas, nomenclatura, delimitacién previa y datos sobre su antigiedad
procedieron de ese trabajo.

Como criterio discriminatorio se tomaron las condiciones establecidas en el
mencionado decreto para la consideracion de asentamiento urbanistico:

Que por el grado de consolidacion de las edificaciones o por su
integracién con los nacleos urbanos existentes sean compatibles con
el modelo territorial y urbanistico del municipio.

Asi como las condiciones para la consideracion como habitat rural que se
daban en el articulo 21.1.

a) Constituir asentamientos sin estructura urbana definida, vy
desvinculados de los nucleos de poblacion existentes, siempre
gue constituyan areas territoriales homogéneas.

b) Estar formados mayoritariamente en su origen por edificaciones y
viviendas unifamiliares vinculadas a la actividad agropecuaria y
del medio rural.

c) Existir una relacién funcional entre las edificaciones que puedan
precisar ciertas dotaciones y servicios comunes no generadores
de asentamientos urbanisticos.

Ademas se tuvieron en cuenta, a titulo de guia, las determinaciones mas
detalladas que se establecian en las entonces vigentes Normas Directoras en
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desarrollo de los articulos 4 y 5, redactadas por la Consejeria de Agricultura,
Pesca y Medio Ambiente, aprobadas por la Orden de 1 de marzo de 2013.

No se establecid6 un juicio a priori sobre la consideracion urbanistica
(asentamiento o habitat rural) de los ambitos delimitados. De todos modos, la
tendencia fue la calificacion como Habitat Rural Diseminado en vez de
asentamiento urbanistico, por diversos motivos, aparte del principal, cual es el
que reuniera las caracteristicas para tal delimitacién:

- No precisar una urbanizacion intensa ni la obtencion de dotaciones, que no
sean facilmente gestionables e irrealizables.

- Casi todo lo que fue analizado, excepto Valseca, tiene un caracter rural,
mAas o menos vinculado a la agricultura o al uso recreativo, mas o0 menos de
primera residencia, mas o menos integrados en el territorio, pero no han
perdido en general dicho carécter.

Fueron visitados, reconocidos y analizados un total de 43 ambitos, para cada
una de las cuales se reservé una ficha en la aprobacion inicial del expediente,
independientemente de su inclusion o no en la lista final de tal aprobacion
inicial del avance, o de la consideracion propuesta para ellas. En el expediente
que fue aprobado definitivamente se mantuvieron, sin embargo, Unicamente
las fichas de los hébitats y asentamientos finalmente delimitados.

No fueron incluidos aquellos ambitos que estaban en la lista original pero que el 49
PGOU habia incorporado bien a la trama urbana bien al suelo urbanizable.

Se recab0o informacidn del Servicio de Inspeccion Urbanistica para localizar las
edificaciones objeto de expedientes sancionadores en los ambitos previos. El
Avance no es el documento que ha de decidir sobre el destino final de estos
expedientes, pero se incluyeron en las fichas, cuando asi resultaba pertinente,
observaciones sobre estas edificaciones, distinguiéndose entre las que por sus
caracteristicas tipolégicas pueden ser compatibles con la ordenacion que
finalmente se apruebe y las que no pueden serlo de ningdn modo o
necesitarian obras de modificacién para adaptarse.

Igualmente se pidieron a la empresa responsable del abastecimiento de agua y
el saneamiento en el municipio (EMASA) datos sobre la existencia y estado de
las redes, que han permitido valorar en cada caso la posibilidad de satisfacer
necesidades de forma colectiva.

La existencia o no de edificaciones con expedientes sancionadores abiertos no
se tuvo en cuenta a la hora de delimitar. Una vez fijadas las delimitaciones, se
llevd a cabo un chequeo de dichas edificaciones. Aunque se conocia la
aspiracion de los propietarios de las viviendas ilegales sometidas a algun
expediente de restablecimiento de la legalidad urbanistica de su inclusion en
algun tipo de ambito de este tipo, ello solo fue realizado si era congruente con
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la delimitacion del habitat, con sus caracteristicas de concentracion, y la
vivienda no alteraba las condiciones paisajisticas del entorno.

En la delimitacién propiamente dicha se opté por cehirse a lo ya edificado,
evitando incluir parcelas vacantes salvo para resolver situaciones extremas de
continuidad. El objetivo es consolidar lo existente, no ampliarlo. En el caso de
las parcelas de gran tamafo con una vivienda que formaba parte del &mbito, se
propuso el limite del mismo a una distancia determinada de la vivienda,
dejando el resto de la finca en la categoria de Suelo No Urbanizable a la que
pertenecia inicialmente.

Para dicha delimitacion se observé el crecimiento a lo largo de los afos,
detectando su origen junto a camino o cortijo que justifique su origen rural. En
principio, nada que estuviera en la ortofoto de 1984, formando parte del habitat
historico, debia quedar fuera de la delimitacién. Si el crecimiento era muy
grande desde 1984 habia un problema. Si mantiene sus caracteristicas rurales
podria delimitarse como Habitat, pero con un control disciplinario posterior que
impidiera mayores crecimientos. Si el nucleo estaba estable desde 1984 era
ineludible su calificacion como HRD.

El hecho de contar con un topénimo reconocible desde hace muchos afos fue
algo que se tuvo en cuenta para su reconocimiento como Habitat, pues
indicaba una identidad propia. También su implantacion en el paisaje, su
edificacién tradicional poco trasgresora con el medio. Se adjunt6 en las fichas
las caracteristicas tipolégicas y de parcelacién fundamentales. 50
Se recogié en las fichas la vinculacién a la agricultura de cada ambito y el uso

de las viviendas, si es de primera o segunda residencia. Generalmente las
viviendas son de primera residencia, aunque sus propietarios se encuentren
absolutamente desvinculados del mundo rural de su entorno, teniendo la
ciudad o la costa como lugar de trabajo. Solo en las parcelas de mas de
5.000m2 se daban algunos huertos familiares, que no forman parte de la renta
principal de sus propietarios.

No preocupé que quedasen casas aisladas fuera de la delimitacion.
Simplemente tendrian el régimen de edificacion aislada. El criterio fue la
consolidacion y el tamafo, con unos determinados umbrales establecidos con
caracter interno y matizado segun los objetivos.

La delimitacion se realizé por caminos, incluyendo éstos, siempre que se pudo.
En cualquier caso se tuvieron en cuenta los mismos. Todas las parcelas y
edificaciones debian tener accesibilidad o posibilidad de tenerla mediante la
proposicion, en su incorporacion al PGOU, de apertura de nuevos caminos.

Se delimitaron, también, buscando que existiera una cierta relacion funcional
entre las edificaciones, que hiciera que demandasen ciertos servicios comunes,
y teniendo en cuenta los existentes. Un nlcleo sin agua o sin posibilidad de
tenerla sin grandes costes, no debe ser un HRD a consolidar. El no tener, como
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la mayoria, un sistema de saneamiento conjunto con depuracién de vertidos, es
una causa para su delimitacion que lo pueda resolver. Se tiene en cuenta
también para su consideracion como tal HRD el hecho de compartir ya
determinadas infraestructuras y gastos comunes de urbanizacién.

En general, excepto en determinadas zonas de Campanillas, no hay conexién a
la red de agua municipal, y mucho menos a la red de saneamiento,
resolviéndose siempre mediante pozo ciego.

En cuanto a las afecciones, fue realizado un estudio pormenorizado de las
mismas (principalmente carreteras y arroyos) alli donde se prevé que puedan
influir en la delimitacion. El estudio hidraulico del rio Campanillas, que es el que
afecta o puede afectar a estos ambitos que jalonan su cuenca, se incluyé como
anejo en el expediente. Como consecuencia del mismo fueron excluidos ‘“La

Isla”, “Casilla del Carpintero”, “La Perlilla”, “La Fresneda”, y parte de “Cortijo del
Conde”.

El riesgo de inundacion ha sido el Unico considerado como invalidante para la
delimitacién, toda vez que de los geoldgicos no hay sefales en las
edificaciones existentes (fundamentalmente las de monte), y los paisajisticos
segun en qué casos pueden ser reversibles.

El resultado del escrutinio dejé en la aprobacidn inicial del expediente un listado
casi exclusivo de habitats rurales. De las 43 agrupaciones analizadas, se
consideraron 38 Habitats Rurales Diseminados y 1 Asentamiento Urbanistico.
Entendiamos que las caracteristicas de las agrupaciones existentes en el
municipio eran mucho mas cercanas a las definiciones extendidas que las
entonces vigentes Normativas Directoras para Ordenacion Urbanistica en
desarrollo del Decreto 2/2012 de 10 de enero, redactadas por la Consejeria de
Obras Publicas y Vivienda:

51

1. Las agrupaciones estudiadas tienen una vinculacion histérica con el
medio rural. En su inmensa mayoria se ha localizado el origen de cada
una en una cortijada o lagar visible en la fotografia aérea de 1956. Es
cierto que no se encuentran hoy en dia explotaciones agropecuarias,
pero también resulta innegable el apego a ciertos modos de hacer
marcadamente rurales.

2. En cada uno de estos nucleos se han detectado caracteristicas propias y
dignas de conservaciéon. Muy evidentes en lugares como Cotrina, donde
el lagar original es objeto de protecciéon arquitecténica por el PGOU,
pero no menos singulares en nucleos como Las Maravillas o El Mirlo,
que mantienen su caracter incluso a escasa distancia de la ciudad que
va creciendo.

3. Los ambitos se encuentran desvinculados de la trama urbana existente o
prevista, de manera que resultaria forzado integrarlos en ella, resultando
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mas natural conservarlos en sus caracteristicas actuales como parte del
Suelo No Urbanizable.

4. Incluso en el caso de los nucleos en la vega de Campanillas, con su
trama ortogonal basica, es facil detectar que no se trata de estructuras
urbanas, ya que los viales carecen de jerarquia o voluntad de espacio
publico, los desarrollos se producen por mera agregacién organica (en
cuadricula dispersa en el llano, siguiendo las curvas de nivel en el
monte).

5. La vinculacién funcional viene dada, como aclaran las normas, de la
propia existencia de los nucleos. La necesidad compartida casi unanime
es la de un sistema de saneamiento comun que supere la actual
solucién de pozos negros sin que ello implique una conexion a las redes
urbanas que se prevé desproporcionadamente costosa ademas de
resultar contraria al espiritu de la norma al constituirse en pie de futuros,
inevitables desarrollos.

REVISION DEL PGOU. Incorporacion de los asentamientos existentes en
el Suelo No Urbanizable del municipio.

Tras la aprobacion del documento Avance de Planeamiento - Ordenanza
Municipal “Identificacion y Delimitacion de los Asentamientos existentes en el
suelo no urbanizable del término municipal de Malaga”, el 30 de junio de 2013,
y en virtud de los articulos 13 y 21 del entonces vigente Decreto 2/2012, se
inici6 el procedimiento para la incorporacién al Plan General de los
asentamientos urbanisticos y ambitos de habitat rural diseminado.

Dada la profundidad con la que fueron analizados los distintos ambitos en el
documento de Avance, realizado a modo de inventario, con las caracteristicas
que se definian en el entonces vigente art. 14 del Decreto 2/2012, la
incorporacion al PGOU de los distintos @mbitos se realiza sobre dicha base,
perfeccionando sus delimitaciones e incluyendo en las distintas fichas las
caracteristicas mas determinantes de cada &mbito, definitorias de los mismos.

En el documente de Avance aprobado definitivamente fueron identificados y
delimitados los siguientes Habitats Rurales Diseminados: Locotta-San Antonio,
Costilla, Los Arias, ElI Mallorquin, El Ciprés, Cortijo del Conde, Salinas, El
Cerrillo, Cuesta del Cerrado, Los Carneros, Casas de Lanzas, Los Vazquez,
Los Ruices, El Mirlo, Matagatos, Molino de San Telmo, Los Pintados, Cotrina,
Valladares, Venta el Boticario, Venta el Detalle, Las Maravillas, La Pocaria, y
Las Tres Marias.

Y se propuso como asentamiento urbanistico Valseca, como suelo urbanizable,
basado en el entonces vigente Art® 13.7 del Decreto 2/2012. Dicho
asentamiento ha sido finalmente desestimado como tal al no darse las
condiciones que establecian las Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012 de 10 de
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enero, asumidas por esta Administracion como criterios adecuados a la hora de
identificacién de los &mbitos, sobre todo en relacion con la densidad minima de
5viv/Ha por la que la Norma 3 de dicha Normativa consideraba que podia ser
viable la implantacién de servicios y dotaciones comunes. Se incluy6é en la
documentacién que recibié la aprobacién definitiva del Avance, incluso con el
incumplimiento de esta directriz, al suponer la disposicién de sus residentes a
completar la urbanizacién, lo que la hacia viable. Comprobado que no hay
unanimidad al respecto entre sus vecinos, se desestima su inclusién como
asentamiento en suelo urbanizable.

De los Habitats Rurales Diseminados delimitados entonces, este PGOU
incorpora todos, excepto Los Carneros que pasa a ser considerado
asentamiento urbanistico y delimitado como suelo urbano no consolidado
SUNC-R-CA.28 “Los Carneros”,

A los mismos se anade Los Negros y Alto Jaboneros, que fueron incluidos en la
documentacién que recibié la aprobacion inicial, y excluidos en el documento
de aprobacién definitiva.

Los Negros, al no haberse incluido en la aprobacion definitiva del Avance como
HRD por error, pues tiene el mismo ‘origen vinculado a la actividad
agropecuaria de las edificaciones y las caracteristicas propias, consecuencia
de su vinculacion al medio rural, que procede preservar’, que otros Habitats
que si han sido incluidos.

Y Alto Jaboneros que si bien no fue considerado como HRD en el documento
de Avance, en un primer momento, por la dispersién de las edificaciones, se
incluye de él ahora como tal un par de pequefios conjuntos de viviendas que
pueden llegar a tener tal consideracion por existir una relaciéon funcional entre
sus edificaciones.

Dado que la delimitacion de los ambitos incluidos en el Avance aprobado
fueron ampliamente justificados, se incluyen Unicamente en esta justificaciéon
las fichas de analogas caracteristicas a la del Avance que definen los nucleos
de Los Negros y Alto Jaboneros.
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B.1. MEMORIA JUSTIFICATIVA de los HRD.

DESCRIPCION GENERAL DE LOS AMBITOS DELIMITADOS

Los rasgos comunes a practicamente todos los ambitos estudiados tienen que
ver con las causas que las han originado. En primer lugar, y aunque resulte
obvio, hay que sefalar que el principal elemento generador son los caminos:
seguir la pista de los accesos es importante no sélo para localizar agrupaciones
existentes sino, sobre todo, para entender la l6gica de su crecimiento pasado y
prever desarrollos futuros indeseados.

La existencia de redes eléctricas es el segundo factor. De hecho, puede
decirse que los habitats se han dado alli donde un camino se cruzaba con un
tendido eléctrico de media tensién. La facilidad con que la compania
distribuidora ha dado servicio, instalando transformadores, tiene mucho que ver
con la expansion de nucleos que empezaron como subdivisiones familiares de
una finca rustica.

En el origen de estas agrupaciones de viviendas hay casi siempre una cortijada
o vivienda rural vinculada a una finca de gran tamafo que se ha ido
subdividiendo, primero entre los familiares y mas tarde a compradores
externos, aunque siempre vinculados en alguna medida al territorio (se observa
en general poca movilidad geogréfica: los habitantes de un nucleo son nacidos
en el entorno y se reconocen en un determinado paisaje y modo de vida). En
otras ocasiones es una venta el elemento generador; la estructura del
acueducto de San Telmo ha generado también agrupaciones muy
caracteristicas a lo largo de su recorrido.

54

Las viviendas pueden tener un caracter mas propio del medio rural, con
tipologias y signos externos facilmente identificables como rusticos a pesar de
los cambios en los modos de vida, o bien remitirse a modelos suburbanos,
mimetizando aquellas caracteristicas de las urbanizaciones de unifamiliares
que se consideran prestigiosas: colores pastel, balaustradas, molduras de
escayola, etc. Contra lo que se pudiera pensar en un principio, no es
necesariamente la antigledad la que determina que las viviendas se cifian a
uno u otro tipo. La normativa debe atender a esta cuestion, primando las
tipologias e invariantes externos mas cercanos al medio rural: cubiertas de teja
reutilizada, paramentos encalados, composicion de fachada con predominio de
lo macizo, etc.

Se detectan, en el conjunto del municipio, dos tipos principales de nucleo que a
grandes rasgos se corresponden con la naturaleza del terreno: la llanura y la
zona montanosa generan sus respectivos modos de agrupacion. El primero se
da en la zona de Campanillas, mientras que el segundo aparece por el resto
del ambito municipal; lo hemos estudiado en zonas geograficas diferenciadas:
Puerto de la Torre, Las Pedrizas, Los Montes y Malaga Este
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En la vega de Campanillas, sobre todo a lo largo de la carretera de la
Fresneda (A7058), las agrupaciones han surgido por division de las fincas de
labor originales, con explotaciones de citricos fundamentalmente, al decaer la
rentabilidad del uso agricola y acercarse los limites del nucleo urbano. Las
divisiones se han realizado por el sencillo expediente de trazar un carril
perpendicular a la carretera y lotear paulatinamente a lo largo de ella. El
tamano medio de las agrupaciones esta en torno a las 50 viviendas, y su ldgica
de expansion indiferenciada por la llanura genera un borde disgregado que
hace en ocasiones dificil cerrar la delimitacién.

El abastecimiento de electricidad y agua corriente estan garantizados en gran
medida por la conexién a redes que se ha dado ya o se considera factible dar.
El saneamiento es una necesidad a resolver, aunque la valoracion de EMASA
indica en la mayoria de los casos que es factible la conexién a la red.

De entre este conjunto heterogéneo en tamano y capacidad de crecimiento,
aunque de caracteristicas comunes muy marcadas, destaca el gran nucleo
llamado Locota, que ha llegado a fundirse con el vecino de San Antonio, y que
totaliza 233 viviendas, mas otras 40 existentes en sus proximidades, no
incluidas en la delimitacion al tener caracteristicas mas dispersas. La zona
tiene gran dinamismo, detentando la mayor proporcién de crecimiento en los
ultimos arios y el mayor numero de expedientes de infracciones abiertos. A
pesar de la fuerte e indiscriminada ocupacién del territorio, la apariencia,
debido al tamano de sus parcelas y a su tipologia aislada, es de suelo rural, en
el que no han desaparecido todas sus prerrogativas paisajisticas. 55
En un somero andlisis de la evolucion de los asentamientos en la zona de
Campanillas, se puede decir que esta se ha caracterizado desde antiguo por la
riqueza agricola de sus tierras, ello ha sido posible por la generacién de vegas

del rio Campanillas que a lo largo de la historia ha generado estas llanuras
fértiles donde la produccién agricola ha sido abundante y de gran rentabilidad

en tiempos pasados.

El cuidado y la atencién que requerian los cultivos hacian necesario la
proximidad de las personas que trabajasen la tierra y por consiguiente la
creacion de casas y cortijos que prestaran los servicios necesarios de habitat
rural.

Se pueden distinguir varios tipos de asentamientos por sus origenes:

- Los producidos en las llanuras fértiles de la vega alta del rio Campanillas
generados en la margen izquierda del mismo con el apoyo de la carretera
de la Fresneda como via de comunicacion entre la costa y el interior de la
provincia (Almogia, Casabermeja, Antequera...), facilitando asi la salida de
los cultivos a la costa. Este tipo dispone de una fisonomia lineal y mayor
regularidad en su estructura, pudiéndose encuadrar en estos los siguientes
asentamientos: La Somera, La Fresneda y Los Carneros. De estos
finalmente ha sido delimitado como asentamiento Los Carneros, al ser La
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Somera de menos de 15 viviendas, y La Fresneda resultar inundable por el
estudio hidrolégico realizado.

- Los generados en suelos de elevacion con relativas pendientes en su
topografia, menos fértiles desde el punto de vista agricola, caracterizados
por el cultivo propio de secano. En estos suelos los asentamientos de
cortijos se producia de forma mucho mas aislada y menos accesible que en
la llanura, siendo por otra parte mucho mas auténomos debido
precisamente a este grado de aislamiento. En este grupo podemos
identificar a asentamientos como: La Cuesta de Cerrado, Salinas, El
Mallorquin, Los Arias y Costilla.

- Los generados al margen del origen agricola del suelo, aunque
manteniendo la impronta de este tipo de suelos, en este grupo podriamos
encuadrar: El Ciprés, la Perlilla y la Isla. Estos dos ultimo excluidos por
inundabilidad.

En el resto de la corona no urbanizable del municipio, con geografia mas
abrupta, las agrupaciones tienden a ser de menor tamaro y morfologia mas
irregular, pero también mas compacta, cuando se agrupa en nucleo, o mas
dispersa en viviendas aisladas a lo largo de caminos. La posible expansién se
da de forma lineal, a lo largo del mismo camino que engendra al ndcleo
original. Las necesidades de abastecimiento son mucho mas dificiles, y
deberan tender a resolverse de manera colectiva pero auténoma.

Al norte del Puerto de la Torre (zona urbana desarrollada a base de
parcelaciones ilegales en rastico incorporadas paulatinamente  al
planeamiento), y siempre a lo largo de la carretera de Almogia, se detectan y
analizan una serie de agrupaciones con caracteristicas comunes. El Plan
General prevé ya la incorporacion de las mas cercanas a la ciudad como Suelo
Urbanizable, por lo que de la lista original se han caido algunas y otras han
quedado muy reducidas en su ambito. La delimitacién del resto ha de
entenderse como una voluntad de cierre del proceso. Los nucleos de Casas de
Lanza (muy reducido), Los Ruices, Los Vazquez y El Mirlo mantienen, a pesar
de su cercania a estos fenédmenos de urbanizacion, una vinculacion al medio
rural que los distingue de la ciudad que avanza. Méas al norte se delimitan dos
agrupaciones en el entorno de lo que en el PGOU 97 se delimitaba como
Nucleo Diseminado con el nombre de Matagatos.

A lo largo de la antigua carretera de Las Pedrizas y del llamado nuevo acceso
(hoy A-92) surgi6 en su dia un rosario de pequefias agrupaciones de viviendas,
algunas de las cuales se han mantenido inalteradas en el tiempo y otras, en
cambio, manifiestan una cierta capacidad de crecimiento dada su cémoda
vinculacién a la autovia que permite el uso de primera vivienda. Las mas
cercanas al nacleo urbano estan vinculadas a la antigua estructura de traida de
aguas de San Telmo.
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La Carretera de las Montes esta jalonada de agrupaciones, vinculadas a las
antiguas ventas, que han conocido distintos grados de desarrollo. El Boticario
mantiene unos limites muy consolidados (pero ofrece problemas paisajisticos
que hay que abordar). El Detalle ha dado lugar a una expansion que se trata de
detener sellando el nucleo original y su derivacion a lo largo de un camino
secundario en dos bolsas diferenciadas, mas un pequerio habitat tradicional
monte abajo con tratamiento independiente. El caso de Valseca es distinto: una
parcelacion ilegal de finales de los 80 muy consolidada, con caracter
suburbano vy tipologias se primera residencia no muy diferentes de las que se
dan en urbanizaciones como Cerrado de Calder6on o Miraflores del Palo. Se ha
desestimado su incorporacién al planeamiento general como Suelo Urbanizable
por no reunir las condiciones del Art® 13.7 del Decreto 2/2012.

En Malaga Este las agrupaciones aparecen en su mayoria vinculadas al
camino de Olias y, como en el caso del Puerto de la Torre, algunas de ellas
mantienen su caracter y modo de vida autosuficiente a poca distancia de un
nucleo urbano que se va acercando a ellas. Mas al noroeste (asimilable a la
zona de los Montes) se ha estudiado el ambito, propuesto a iniciativa de los
propios vecinos, del Alto Jaboneros. El Avance dictaminé lo siguiente “La
conclusién, la misma a la que se llegd cuando se presentd esta propuesta
como Plan Especial, es que ni por origen comun o vinculacion, ni por densidad
y distancia entre viviendas, ni por estructura, ni por necesidades comunes o
caracteristicas a preservar puede hablarse de agrupacion siquiera, debiendo
considerarse en la zona un conjunto disperso de edificaciones aisladas.”. Sin
embargo, tras nuevas solicitudes vecinales, se ha reconsiderado la inclusion de
una serie de viviendas que mantienen una cierta agrupacién y que pueden por
ello ser consideradas Habitat Rural Diseminado.

De igual forma, el &mbito inicialmente delimitado de Los Lainez, tras el informe
de la Delegacién de la Consejeria al Avance fue excluido por las mismas
razones anteriores. En cuanto al nicleo llamado las Tres Marias, existe cierta
precariedad debida a la contiglidad al arroyo Totalan.

Las fichas individuales proporcionan una descripcién mas detallada, gréafica y
escrita, de cada ambito, asi como la propuesta de clasificacion y su justificacion
pormenorizada.

B.2. JUSTIFICACION URBANISTICA

De conformidad con el art. 47 de la LOUA, corresponde al Plan General de
Ordenacién Urbanistica, en cuanto instrumento basico para la definicion del
modelo territorial y urbanistico deseable para el municipio, establecer las
diferentes categorias de Suelo No Urbanizable, de acuerdo a las caracteristicas
de los terrenos y las razones por las que éstos han de preservarse del proceso
urbanizador. Como se razona en la Exposicion de Motivos: En la Ley se ha
hecho un esfuerzo para precisar los criterios por los que determinados terrenos
deben ser excluidos del proceso urbanizador a través de su clasificacion como
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suelo no urbanizable, pudiendo establecer el Plan General categorias dentro de
esta clase de suelo. En este sentido, se identifican las razones por las que
determinados terrenos han de preservarse del proceso urbanizador: En unos
casos estas razones residen en sus valores naturales, ambientales y
paisajisticos que pueden estar ya reconocidas en legislaciones sectoriales o
bien que sea el propio Plan General el que les conceda dicha condicion; en
otros supuestos se hace necesario también preservar determinados terrenos
del proceso urbanizador por estar expuestos a riesgos naturales o
tecnoldgicos, o por la necesidad de ubicar en ellos determinadas actividades o
usos, que han de estar necesariamente alejados de la ciudad. Criterios de
sostenibilidad, crecimiento racional y ordenado de la ciudad y las propias
caracteristicas estructurales del municipio determinaran, asimismo, la
clasificacion de ciertos terrenos como suelo no urbanizable.

En base a lo expuesto, y como ya quedo apuntado, el Plan General de
Ordenacion Urbanistica puede establecer hasta cuatro categorias de suelo no
urbanizable: El de especial proteccion por legislacion especifica, el de especial
proteccion por la planificacion territorial o urbanistica, el de caracter natural o
rural, y el no urbanizable del Habitat Rural Diseminado. Caracter novedoso
tiene la categoria de suelo no urbanizable del Habitat Rural Diseminado, que se
define como el que da soporte fisico a asentamientos dispersos de caracter
estrictamente rural y que responden a ciertos procesos histéricos, como han
podido ser iniciativas de colonizacion agraria, que precisan de determinadas
dotaciones urbanisticas, pero que por su funcionalidad y caracter disperso no
se consideran adecuados para su integracion en el proceso urbano
propiamente dicho.

En este sentido, la potestad de categorizacion del SNU por el Planeamiento
General, comprende la potestad de innovacion de las categorias de suelo no
urbanizable y de las condiciones de ordenacién, ello en el marco establecido
por la normativa urbanistica y sectorial aplicable, y con el objeto de garantizar
la proteccion de los valores de esta clase de suelo y su preservacion de los
procesos de urbanizacion.

Con el presente instrumento de Revision del PGOU, se definen los ambitos de
Habitats Rurales Diseminados sobre terrenos no urbanizables que se
encontraban previamente categorizados por el PGOU como especialmente
protegidos, ya que de hecho practicamente la totalidad de los suelos del
término municipal de Malaga estan protegidos por el POTAUM v,
consecuentemente, por el Plan General de Ordenacién Urbanistica. Y los
minimos suelos que no lo estan por aquel, generalmente en el entorno del
nucleo, de las mismas caracteristicas del resto, estan protegidos por el PGOU
con idéntica categoria de proteccion.

De esta forma, todos los Habitats Rurales Diseminados, estan en zona de
Proteccién Territorial del Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién
Urbana de Malaga, Montes de Malaga, y por el propio PGOU de Malaga, en las
subcategorias que el PGOU establece de Areas de Interés Forestal, Areas de
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Sensibilidad Paisajistica, Suelos con pendientes mayores del 30%, o Suelos
Agricolas, como se puede comprobar en los planos del PGOU y del POTAUM
que se incluyen en la documentacion. Justificandose el cambio en la
categorizacion de los citados terrenos a hébitats rurales diseminados por haber
decaido los valores que determinaron la proteccidén de dichos terrenos, y por
constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados, vinculados
en su origen al medio rural, cuyas caracteristicas, atendidas las del municipio,
se estima necesario preservar conforme lo dispuesto en el art. 46.1 g) de la
LOUA.

Todo lo cual determina que estas zonas de habitats rurales diseminados, se
excluyan de las zonas protegidas, por haber decaido los valores que
determinaron la proteccién de dichos terrenos.

Y en cambio se incorpore en la normativa de la presente innovacién del PGOU
las determinaciones basicas y pormenorizadas tendentes a la conservacion,
proteccién y mejora propia de dichos Habitats Rurales Diseminados.

JUSTIFICACION DE LA VINCULACION AL MEDIO AGRICOLA DE
DETERMINADOS HABITATS EN RESPUESTA AL INFORME DE LA
DELEGACION TERRITORIAL DE LA CONSEJERIA DE AGRICULTURA,
PESCA Y MEDIO AMBIENTE DE LA JUNTA DE ANDALUCIA DE FECHA 29-
11-2012, AL AVANCE. 39

Con fecha 1 de diciembre de 2012 tuvo entrada informe de la Delegacion
Territorial en Malaga de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente,
en cumplimiento del entonces vigente Art. 4.2. del Decreto 2/2012 de 10 de
enero, que en su punto segundo incluia el informe provisional del Servicio de
Urbanismo de fecha 29/10/2012 y en su punto tercero la valoracion del
expediente por la Comisién Interdepartamental de Valoracion Territorial y
Urbanistica de fecha 20/11/2012, que viene a coincidir con el informe del
Servicio de Urbanismo de la Delegacion.

El informe del Servicio de Urbanismo de la Delegacién, de acuerdo con las
instrucciones internas de la Secretaria General de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo redacta la propuesta de informe conforme a las reglas generales
establecidas en las Norma Directoras redactadas en desarrollo de los articulos
4 y 5 del Decreto 2/2012 de 10 de enero, en aquel momento en informacién al
publico y posteriormente aprobadas, que como ya se ha dicho han servido de
base para la delimitacion de estos ambitos.

Entre otras cuestiones se senala en el informe:
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Ambitos de Habitat Rural Diseminado:

Yyl

&= Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras

Respecto de los ambitos denominados “Locotta-San Antonio”, “Cortijo del
Conde”, “El Cortijillo”, “La Fresneda”, “La Perlilla”, “Salinas”, “El Cerrillo”,
“Cuesta del Cerrado”, “Los Vazquez”, “Los Ruices”, “Los Negros”, ‘Las
Erizas”, “El Buho”, “Los Pintados”, “El Cerén”, “Venta El Boticario”, Venta El
Detalle”, “Los Granados-Lomilla”, “La Pocaria” y “Los Lainez”, debera
justificarse el origen vinculado a la actividad agropecuaria de las
edificaciones y las caracteristicas propias, consecuencia de su vinculacion
al medio rural, que procede preservar, al no observarse en la
documentacion grafica aportada valores dignos de dicha preservacion.

De esta lista fueron eliminados, por contar con menos de 15 viviendas: “E/
Cortijillo” “Las Erizas” “El Buho” “El Cerdn “y “Los Granados-Lomilla”.

También fueron eliminados como Hébitats Rurales Diseminados, en base al
estudio previo hidrolégico, realizado para el Avance, del rio Campanillas,
“La Fresneda “y “La Perlilla”. “Cortijo del Conde “disminuye su ambito por la
misma razon.

Asi como “Los Lainez” se excluyé también de los ambitos por falta de
relacion funcional entre las edificaciones existentes.

Del resto de ambitos, “Locotta-San Antonio”, “Cortijo del Conde”, “Salinas’, 60
“El Cerrillo”, “Cuesta del Cerrado”, “Los Vazquez”, “Los Ruices”, “Los
Negros” “Los Pintados”, “Venta El Boticario”, Venta EIl Detalle”, y ‘La
Pocaria” se incluyeron en la memoria unas fichas de justificacién de su
vinculaciéon al medio rural y de sus valores dignos de preservacion, con
nueva documentacion fotografica, donde pueden observarse los
argumentos a favor de tal justificacién, toda vez que la observacion
realizada por el informe de la Delegacion sobre dicha vinculacion y valores

se basa exclusivamente en dicha documentacion fotogréfica.

Se justific6 de cada uno de ellos dicha vinculacion al medio agricola, y la
necesidad de preservaciéon de sus valores, pues se sittan todos ellos en un
entorno formado por explotaciones agricolas y pequenos huertos, las casas
son de primera residencia, fundamentalmente de naturaleza rural. Casas
con huertos, almacenes agricolas, algun ganado, .., caminos
mayoritariamente sin asfaltar, sin estructura urbana y poca urbanizacion,
que dan idea tanto de su origen agricola como de su integracién en dicho
medio rural, que lo hace digno de proteccion, al formar parte ya indisoluble
de dicho medio.

Igual justificacion se incluye ahora de los Habitats Los Negros y Alto
Jaboneros que se han afadido en esta Revisién del PGOU.
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B.3. JUSTIFICACION DE AFECCIONES SECTORIALES

Tras la aprobacion inicial de la Revision parcial del PGOU
Incorporacion de los Asentamientos y Habitats Rurales en el SNU del
término municipal de Malaga, han sido modificadas algunas de sus
determinaciones, bien debido a las alegaciones admitidas durante uno de los
dos periodos de informacién publica, o bien por las subsanaciones realizadas
en respuesta a los informes sectoriales, a los que toda tramitacién de
planeamiento urbanistico estd sometida, y en ultimo lugar también se han
incorporado algunas medidas correctoras introducidas como consecuencia de
la tramitacién medioambiental recogida en el Documento de Alcance de la
EAE de esta Revision parcial.

Se describen ordenadas por tematicas todas las modificaciones
realizadas dentro de la Revisién del PGOU, explicando en cada caso el
informe sectorial que las causdé, incorporando su contenido, pero eso si,
dejando claro en todo caso que estos cambios son de pequefia entidad y
nunca deben ser considerados sustanciales.

B.3.1. Documentacion de Caracterizacion en respuesta al informe de
Incidencia Territorial.

El Estudio de la Caracterizacion de los HRD se redacté en respuesta a
informes de incidencia territorial, solicitados a la Comisién Provincial de
Coordinacion Urbanistica de Malaga durante los plazos de informacién publica
a que ha estado sometida la Revisién del PGOU para la incorporacion de los
Habitats Rurales Diseminados y los Asentamientos existentes.

61

Asi los aspectos donde el Estudio de Caracterizacion ha profundizado y/o
justificado, dependiendo del caso son los siguientes extraidos del udltimo
informe de incidencia territorial:

e Se realiza un Analisis y estudio de las caracteristicas fisicas
catastrales de los HRD.

e Se definen las determinaciones pormenorizadas tendentes a la
conservacion, proteccion y mejora de los HRD.

e Se justifica la no inducciébn en la generacibn de nuevos
asentamientos.

e Se justifica que los HRD entre los que se encuentra Casas de
Lanza, Maravillas, El Mallorquin, el Ciprés y el area suroriental
de Costilla, proximos a suelos urbanizables sectorizados estan
desvinculado del sistema de asentamientos del PGOU.

Se han considerado incorporaciones puntuales en las normativas, que el
Estudio de Caracterizacion de los HRD ha propuesto, y se han agrupado por la
tematica analizada, asi tenemos:

Yyl
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Yyl

¢ Sistema de asentamientos en el PGOU de Malaga y en el POTAUM:

Se aclara en primer término que el Sistema de Asentamientos
del PGOU lo constituyen los nldcleos urbanos ya existentes,
configurados por los suelos clasificados por el PGOU como urbanos
y urbanizables ordenados y los que se incorporen en las innovaciones
del PGOU, necesario como partida para justificar que la incorporacién de
los HRD no interfiere en el sistema de asentamientos.

Analisis y estudio de las caracteristicas catastrales de los ambitos
delimitados como habitat rural diseminado:

Pasando al apartado del Andlisis y Estudios de las caracteristicas
catastrales de los HRD, se ha analizado minuciosamente, comparando
los parédmetros edificatorios de la normativa de aplicacion de esta
categoria en cada uno de los 25 HRD, y su estructura parcelaria, de lo
que se obtienen aquellas parcelas susceptibles de ser edificadas, el
numero maximo de viviendas, densidad, poblacién etc.; lo que sumado a
la antigledad de muchas de sus edificaciones, en el momento de
aprobacion del Avance para la delimitacion e identificacion de los
asentamientos existentes, permiten la elaboraciéon de unos cuadros
descriptivos, que sirven de base para la justificacion de diversos puntos
del informe de incidencia territorial.

Algunas de estas conclusiones son:

- La normativa prevista dentro de los ambitos de Habitats Rurales
Diseminados no altera el sistema de asentamientos del
municipio.

- Se ha omitido dentro de la normativa la obligacion de cumplir con
el art. 14.1.15.2, para el caso concreto y mayoritario de uso de
vivienda ligada al medio rural como uso pormenorizado en los
HRD. Para este ultimo ademas se incluyen nuevos usos
pormenorizados, compatibles e incluso alternativos, incluyendo la
prohibicidon de los usos industriales no vinculados al medio
rural.

- Se justifica la no remision de los HRD a Planes de Mejora del
Medio Rural, por ser considerada adecuada y suficiente. Salvo
para los que expresamente se requiere.

- Se incorporan el estudio “Habitat Rural Diseminado. Proyecto
de Intervencidon Paisajistica” como Anexo de la Revision
Parcial, extrapolando por similitud las medidas de los @mbitos
analizados (Pintados y Ciprés) al resto como medidas de
conservacion, proteccion y mejora.

- Se implanta en la normativa, como medidas adicionales de
conservacion, proteccion y mejora a desarrollar con
posterioridad en materia de ordenanzas u otros instrumentos
no urbanisticos, entre otras la ocultacién de los contenedores de
residuos urbanos existentes en los ambitos para mitigar el
impacto paisajistico que generan y la implementacion de un
plan (no urbanistico) o programa publico de mejora ambiental y

&= Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras
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paisajistica de los ambitos que vaya implementando las medidas
de intervencién propuestas en el citado estudio, asi como las de
ocultacién de contenedores de residuos, mediante formulas de
incentivacion, financiacion y ejecuciéon que resulten agiles y
efectivas a corto y medio plazo.

Se han eliminado algunas condiciones de edificacion de la
normativa propuesta, como la obligacion de realizar un muro de
cerramiento de 2,00 metros de altura en los solares sin edificar, lo
cual resulta impropio de los asentamientos rurales puesto que en
ellos no hay “solares”, concepto que es propio del suelo urbano, y
porque, ademas, la construccion de dichos muros de cerramiento,
por su caracter solido y opaco, pueden provocar importantes
impactos paisajisticos y la pérdida de la percepcion del paisaje
rural. Por el contrario, se establece la limitacién de cerrar dichas
parcelas y se obliga a mantenerlas en situacién de cultivo o en su
estado natural en tanto no se edifiquen, lo que contribuird a
mantener el paisaje rural y a su disfrute.

Se cambia la terminologia en la normativa, sustituyendo el
concepto de “condiciones de urbanizacion”, por el de “condiciones
para la ejecucion o mejora de las infraestructuras o servicios
necesarios”, dado el caracter rural de estos ambitos. Asimismo, y
por el mismo motivo se cambian los conceptos de “calle” y
“aceras”, por los de “vial” y “espacio para paso peatonal”.

Se introduce el condicionante para las licencias a la ejecucion
de las medidas correctoras y de integracién, tal y como
contemplaba inicialmente el Decreto 2/2012 (art. 11.6), a pesar de
estar hoy derogado, estas medidas son perfectamente integrables
segun el espiritu de la LOUA y el nuevo Decreto-Ley 3/2019.

B.3.2. Servidumbres Aeronauticas:

Yyl

=

Parte del ambito de la Revision Parcial del PGOU se encuentra incluida
en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto
de Malaga-Costa del Sol, por lo que afectado de sus servidumbres.

Por lo que este documento en cuenta una serie de consideraciones,
que se han incorporado, bien en la normativa, o dentro de los planos
de la Revision Parcial:

a.

b.

Ayuntamiento de Malaga g
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Se introducen los planos de Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol como normativos.

Dentro de la normativa de los HRD se incorporan las limitaciones de
actividades en las superficies de terrenos comprendidas dentro de la
proyeccion ortogonal sobre el terreno del area de Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol, incluyendo
también un listado de los usos prohibidos, limitados o condicionados.

Se incorpora la normativa sobre Autorizaciones en materia de
Servidumbres Aeronauticas en relacibn con: la ejecucién de
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construcciones, instalaciones o medios necesarios y auxiliares para
éstas, incluyendo también algunos usos agropecuarios.

d. Se incorpora a su vez el cumplimiento del art. 16 del Decreto 584/72,
dentro de la normativa.

B.3.3. Afecciones relativas al Patrimonio:

Yyl

Se incorporan todos los aspectos relacionados con el BIC Sitio Histérico
del Acueducto de San Telmo y sus Inmuebles asociados, Molinos 1 y 2,
aparecen las determinaciones de obligado cumplimiento dentro de la
memoria del Plan General 2011 vigente, en su Titulo X Normas de
Proteccion del Patrimonio, Arquitecténico y Arqueoldgico, y concretamente
en el art. 10.5.2 Bienes Arqueoldgicos, donde aparece con el numero 087 el
Acueducto de San Telmo (BIC), con su correspondiente ficha del Catéalogo
de Protecciones Arqueoldgicas, a lo que sumamos igualmente las fichas del
Catalogo de Edificaciones Protegidas con los Molinos de San Telmo, 108
Molino n2, 109 Molino n1.

Todo ello implica que cualquier actuacién a realizar dentro del Habitat
HRD-16, tanto en el entorno del BIC, como en los Molinos protegidos, deben
cumplir con lo recogido en cada una de las fichas del Catalogo (Incluyendo
la ficha del Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz como BIC con
la categoria de Sitio Historico, que se ha incorporado en el la ficha 087 de
nuestro catalogo), asi como las determinaciones incluidas dentro de la Ley
de Patrimonio Histérico Andaluz y del mismo modo cumplir en lo relativo a 64
autorizaciones, prohibiciones y deber de conservacion, con el contenido del
art. 33 de la Ley 14/2007 de PHA.

Se anade dentro de la documentacién normativa, planos y fichas del
Habitat Rural Diseminado HRD-16 Molino de San Telmo, representando
dentro de la ficha de ordenacién, todo lo relacionado con las protecciones
arqueoldgicas y arquitecténicas, a la vez que se ha agregado una nueva
ficha de Protecciones Patrimoniales con inclusion de todos los elementos
patrimoniales, asi como su normativa de aplicacion, afiadiendo también los
Anexos constituidos por las tres fichas de los Catalogos del PGOU 2011:

08 Molino n®2 Proteccidon Arquitecténica |
[09 Molino n?1  Proteccién Arquitecténica |
087 Acueducto de San Telmo, BIC Sitio Historico

Se agrega el Plano de Protecciones Arqueolégicas P.1.7.2. Suelo No
Urbanizable y Protecciones Arqueoldgicas, Hoja n26, donde aparece
grafiado el trazado del BIC Acueducto de San Telmo, en el que por la escala
empleada 1:20.000, no es posible representar el ambito del entorno de
proteccién del Acueducto, que por otro lado si aparece incluido dentro de la
ficha del HRD-16 Molinos de San Telmo.

Se incorpora la traza del acueducto de San Telmo en la ficha HRD-16,
diferenciandolo del trazado de la ficha BIC, consecuencia de la redaccién del
Plan Especial del Acueducto de San Telmo adn en tramitacion.
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Por ultimo y en respuesta al informe emitido el 25 de septiembre de 2024 por
la Delegacién Territorial de la Consejeria de Cultura y Patrimonio Histérico se
incorporan varias puntualizaciones relativas al BIC del Acueducto de San
Telmo, asi como se adjunta la ficha del Catalogo del PGOU 2011:

NO1 del Lagar de Cotrina con Proteccion Arquitecténica |.

Dentro de la normativa de la categoria de suelo HRD, se afaden los
siguientes articulos referidos a las condiciones especificas y generales que son
de aplicacién a los edificios e instalaciones patrimoniales:

Art. 14.6.7. Condiciones de tramite.
Art. 14.6.11. Protecciones del Patrimonio Histoérico, Arquitectonico y
Arqueoldgico.

B.3.4. Afecciones en Vias Pecuarias.

Se incorporan al documento las Vias Pecuarias que discurren por el SNU,
y en concreto sobre tres de los Habitats Rurales Diseminados, El Mirlo, Las
Maravillas y Las Tres Marias, grafiando sus deslindes e incorporando su
denominacién oficial.

Se incluyen puntualizaciones en relacion con la clasificacion del suelo y
las consecuencias en la modificaciéon del trazado de las vias pecuarias
originadas por la nueva ordenacion territorial que pudiera introducir la categoria
de Habitat Rural Diseminado.

Han sido incorporados los trazados del Cordel y las Veredas en las
fichas urbanisticas de los tres Habitats Rurales Diseminados afectados,
HRD-13 “El Mirlo”, HRD-24 “Las Tres Marias” y el HRD-22 “Las
Maravillas” . Igualmente han quedado también incluidas dentro de la
Evaluacion Ambiental Estratégica.

Con respecto a la Clasificacion de las mismas, decir que esta Revision
Unicamente cambia la categoria de Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccién a la de Habitat Rural Diseminado, sin modificar ninguna de las vias
cuyo trazado recorre alguno de los tres HRD, que mantienen en todo momento
la clasificacion de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion. A esto se
anade que la nueva categoria de HRD no hace sino reflejar las situaciones y el
estado en que se encuentran en la actualidad cada uno de los Habitats, donde
ya el trazado de algunas de las vias es coincidente o con Arroyos, o incluso
con carreteras y caminos. Esta situacién o estado de las vias que transcurren
por los HRD no va a ser objeto de modificacién alguna, manteniéndose
ademds, la obligacion de informe o autorizacion previa sobre cualquier
actuacion que en relaciéon con las parcelas de los diseminados vaya a
realizarse sobre o en colindancia a alguna de las vias pecuarias existentes.

Recordar que tan solo en el caso del HRD-22 “Las Maravillas” por el que
transcurre la via pecuaria “Vereda del Alto del Cerro de Letria, Camino de
Malaga a Olias, arroyo Galica”, presentara una pequena afeccién de una de las

Yyl
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parcelas del Habitat, aunque debemos anadir que esta via fue ya en su dia
interrumpida por el trazado de la Ronda de Malaga (A7), lo que pudiera llevar a
replantearse su trazado y continuidad.

B.3.5. Afecciones en torno a las Carreteras Autonémicas.

Se incorporan en la documentacion todas las afecciones vy
autorizaciones relacionadas con la red de carreteras de Andalucia:

- Linea de Zona de No edificacion y cuadro de Afecciones:

Aparece grafiada en los planos y fichas de esta Revision la Zona de No
Edificacion, que depende de la categoria de la via, del mismo modo se
ha incorporado el cuadro adjunto en los planos P1. Ordenacion
Estructural: P.1.7.1 Suelo no Urbanizable.

. . Zona de
Thovia | Categora | ROTIN | Servumbre | Zovade | o
9 Edificacion
Gran Red 8m 25m 100 m 100 m
capacidad autondémica
Convencional Red 3m 8m 50m 50m
autonémica
Convencional Red 3m 8m 25m 25m 66
autonémica

- Linea Zona de No edificacion en SUNC-R-CA.28 “Los Carneros”:

Se ha grafiado la alineaciéon de la Zona de No Edificacién a 50 m del
borde de la carretera A-7058, en los planos P.2.9 “Alineaciones, alturas y
rasantes. Ordenacion General PGOU 2011”. También se ha incorporado
en la ficha del ambito del Sueno Urbano No Consolidado Los Carneros.

- Linea Zona de No edificacion, autorizaciones en su ambito:

En los terrenos que se encuentran dentro de la Zona de No Edificacion,
segun el articulo 64.3 de la Ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia, se
incorpora la necesidad de requerir autorizacion administrativa previa a la
Administracion titular de la carretera en la realizacion de cualquier tipo de
obras dentro de esta zona, con independencia de la correspondiente
licencia de obras y sin que esta limitacion genere derecho a
indemnizacion alguna.

- Sobre los Proyectos de Actuacion:

Los PA dentro de la zona de afeccién de carreteras deberan someterse a
autorizaciéon de la administracion titular de la carretera conforme a los
articulos 62 y 64.2 de la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de

Andalucia.
i
5] Avuntamiento de Malaga g
== Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica
C6digo Seguro De Verificacién honYkTo0i j 21j Ap51zSI 3g== Estado Fechay hora
Firmado Por Maria Marta Werner Rivera Firmado 18/07/2025 13:17:59
Observaciones Pégina 64/101
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ honYkToOi j 21j Ap51zS| 3g%8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/honYkTo0ij21jAp51zSI3g%3D%3D

REVISION DEL PGOU

Incorporacion de los asentamientos y Habitats Rurales Diseminados existentes en el SNU del Término Municipal de Méalaga

B.3.6. Valoracioén del Impacto en la salud

Tras la nueva aprobacion inicial de la Revision del PGOU de 28 de
septiembre de 2017, procede el sometimiento de la Revision del PGOU a la
Evaluacion del impacto en la Salud, tal y como recoge la Ley 16/2011 de

Salud Publica de Andalucia.

Por ello se redacta la Memoria de Valoracion del Impacto en la Salud
(segun Decreto 169/2014), con el objeto de identificar, describir y valorar los
efectos previsibles, positivos y negativos, que la Revision Parcial del PGOU
del PGOU Incorporacion de los Asentamientos y Habitats Rurales en el
SNU del término municipal de Malaga pudiera producir sobre la salud de

las personas.

B.3.7. Afecciones en materia de Aguas.

La ordenacién pormenorizada prevista por esta Revisién del PGOU debe
resultar compatible con la regulacién de usos que recoge en su art. 9 y
siguientes el Reglamento de DPH, lo que si incorpora como normativa.

El documento elaborado por EMASA, denominado

“Informe

contestacion al redactado por la Junta de Andalucia en relacién con el
Documento de Alcance del EAE de la Revision del PGOU para la
incorporacion de los Asentamientos y HRD en el SNU del Termino
Municipal, en lo relativo a la disponibilidad de recursos hidricos y a las
infraestructuras del ciclo integral del agua”, queda incorporado como un

documento anexo.

B.3.8. Documento de Alcance de la EAE, medidas correctoras.

Como consecuencia al documento incorporado de Estudio Ambiental
Estratégico para la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de
Maélaga para la incorporacién de los asentamientos y Habitats rurales
diseminados en S.N.U del TM de Malaga, se tomaran todas las medidas

correctoras fijadas dentro del Estudio AE.
Se han incluido las siguientes medidas correctoras:

e En relacién a las aguas superficiales de Dominio Publico y Zonas de
proteccién; se han modificado los limites de los sectores: Locotta, Cortijo
del Conde, Salinas, Cuesta del Cerrado, Los Pintaos; para evitar el

solape con el DPH suelo de titularidad publica.

e En relaciéon a la Prevencion y lucha contra Incendios Forestales, se ha
modificado los ambitos para no invadir la franja de seguridad de 25m de
la zona forestal. (Cortijo del Conde, Salinas, Cuesta del Cerrado, Los
Vazquez, Matagatos, Molinos de San Telmo, Los Pintaos, Venta del
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e En relacién a la biodiversidad y Geodiversidad, Cuesta del Cerrado, Los
Vazquez, Los Negros, Cotrina, Cotrina, Valladares, Las Maravillas. Altos
Jaboneros, son los ambitos afectados por el HIC6310 “Dehesas
perennifolias de Queercus”, donde se respetara la vegetacion autéctona.
Los HRD Venta el Boticario, Venta del Detalle, estan también afectados
por el HIC6220 “Zonas subestepicas de gramineas y anuales de Thero-
Brachypodietea” y HIC 5110 “Formaciones estables xerotermdfilas de
Buxus sempervirens en pendientes rocosas, por lo que debera
respetarse la vegetacion autoctona.

B.3.9. Afecciones en torno a las Telecomunicaciones.

Se incorpora la adecuacion de la ordenacién pormenorizada prevista por esta
Revision del PGOU a la normativa sectorial de telecomunicaciones. De este
modo se aplica el régimen simplificado, de la Ley General de
Telecomunicaciones vigente, para la instalacion de redes publicas de
comunicaciones electronicas. Estas se deben adecuar al régimen urbanistico
previsto sobre licencias, autorizaciones o declaraciones responsables que le
sea de aplicacibn a la puesta en servicio de las infraestructuras de
telecomunicaciones.

Dentro de la normativa de la categoria de suelo HRD, se afaden los siguientes
articulos referidos a las condiciones especificas y generales que son de
aplicacion a las redes publicas en materia de telecomunicaciones:

Art.14.6.6. Condiciones para la ejecucibn o mejora de las
infraestructuras o servicios necesarios.

Art. 14.6.7. Condiciones de tramite.

Art. 14.6.16. Afecciones en materia de telecomunicaciones.

Todos estos aspectos se han incluido en las 25 fichas de los Asentamientos y
HRD, dentro de las dotaciones y servicios necesarios, en las que se ha
incorporado la necesidad futura de establecimiento de redes publicas de
comunicaciones electrénicas.

Yyl
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B.4. ESTUDIO ECON()IV!ICO-FINANCIERO Y MEMORIA DE
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Normativa de aplicacion:

El articulo 19.1 regla 32 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia (LOUA) en relacién con el contenido documental de los instrumentos
de planeamiento, establece que la Memoria de todos los instrumentos de
planeamiento debera incluir un estudio econdémico-financiero y un informe de
sostenibilidad econémica acorde con el alcance y la naturaleza de las
determinaciones del mismo.

Por otra parte, y so6lo con referencia a los instrumentos de iniciativa particular, la
regla 5% del mismo apartado hace referencia a un documento justifique la
viabilidad técnica y econdmica.

El articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que
es normativa basica estatal, se hace referencia en sus apartados 4 y 5 a los
mencionados documentos:

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de
la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos.”

“5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o
no de transformacion urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que
asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion
a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos
en su ambito de actuacion, y contendra, al menos, los siguientes elementos...”

Asimismo, el articulo 37.5 del Reglamento de Planeamiento, norma
complementaria de las dos anteriores segun se ha hecho constar en la
jurisprudencia, incluye entre los documentos que contendrdn los Planes
Generales, un estudio econémico-financiero que debe contener una serie de
previsiones contenidas en el art. 42:

1. La evaluacion econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacion
correspondientes a la estructura general y organica del territorio definida en el
art. 19, 1.b) del presente Reglamento y a la implantacion de los servicios,
incluidos ambos en los programas cuatrienales correspondientes al suelo
urbanizable programado.

Yyl
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2. La misma evaluacion referida a las actuaciones que, en su caso, se hayan
programado para el suelo urbano.

3. La determinacion del cardcter publico o privado de las inversiones a realizar
para la ejecucion de las previsiones del Plan General, expresadas en los
apartados anteriores, con suficiente especificacion de las obras y servicios que
se atribuyen al sector publico y privado e indicacion, en el primer caso, de los
Organismos o Entidades publicas que asumen el importe de la inversion.

Justificacion del cumplimiento de la normativa en relaciéon al presente
instrumento:

De conformidad con las normas transcritas, procede analizar la naturaleza vy
alcance de las determinaciones contenidas en el presente instrumento de
planeamiento a los efectos de determinar la exigibilidad o no exigibilidad, y en
su caso el contenido, de los siguientes documentos econémicos:

2.- Justificacion de la viabilidad técnica y economica:

Conforme lo dispuesto en el art. 19.1 regla 52 LOUA debe descartarse la
necesidad del citado documento por encontrarnos ante un procedimiento
promovido de oficio por esta Administracién Municipal, y no de una iniciativa
privada.

2°.- Estudio econémico-financiero:

Este documento que viene regulado en el art. 19.1 regla 32 LOUA, art. 22.5
TRLSRU; art. 37.5 Reglamento de Planeamiento tiene por objeto determinar la
viabilidad de la actuacién mediante la programacion, valoracién y financiacién de
sus objetivos y propuestas. Como se define en la Sentencia del Tribunal
Supremo de 14 de marzo de 2017 (RJ 442\2017) el estudio econdémico-
financiero prevera el coste de ejecucion de la actuacion y las fuentes de
financiacion de la misma, teniendo por finalidad demostrar la viabilidad
econdmica de una intervencion de ordenacion detallada en un Sector o ambito
concreto.

Entendiéndose que la exigencia de dicho documento debe ser interpretada a la
luz de lo dispuesto en la legislacién basica contenida en el art. 22.5 TRLSRU,
gue se circunscribe a los instrumentos que tienen por objeto la ordenacion y
ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, debe concluirse que la
misma no_resulta de aplicacién al presente instrumento ya que el mismo tiene
por objeto la incorporacion de los Asentamientos y Habitats Rurales
Diseminados existentes en el Suelo No Urbanizable del Término Municipal de
Méalaga, esto es suelo rural y no urbano.
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A la misma conclusiéon debemos llegar si tenemos en cuenta lo dispuesto en el
Reglamento de Planeamiento, que plantea la necesidad de un Estudio
econdmico financiero pero haciendo concreta referencia a las determinaciones
del art. 42, propias del Planeamiento General, como son las obras de
urbanizacion correspondientes a la estructura general y organica del territorio e
implantacion de servicios, actuaciones programadas para suelo urbano, etc. Y
sobre las cuales el presente instrumento no contiene determinacién alguna como
se hace constar en la Memoria de Gestion. En estos términos se expide en la
Sentencia del TS de 14 de marzo de 2017 (RJ 442\2017): “Incluso desde la
perspectiva de la legislacion estatal, la conclusion es la misma, esto es, la de la
innecesariedad en este caso del estudio econdmico y financiero en la
Modificacién Puntual litigiosa del planeamiento general, pues el articulo 42 del
Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de
junio, se refiere a ese estudio para la evaluacion econdmica de la ejecucion de
obras de urbanizacion correspondientes y la implantacion de los servicios, y, en
este supuesto, con esa Modificacion no se establece ninguna obra de
urbanizacion ni nuevos servicios.”

Argumentos éstos que en todo caso aparecen reforzados si se considera que el
alcance del presente instrumento no es otro que una Revisién Parcial del
Planeamiento General y que la jurisprudencia ha admitido en todo caso la
posibilidad de hacer remisiones al estudio econémico-financiero, al informe de
viabilidad econémica o a la memoria de sostenibilidad del planeamiento superior
del que trae causa, como es en el caso que nos ocupa el PGOU-2011 que
contiene el preceptivo estudio econdmico-financiero, y cuyas determinaciones,
plenamente vigentes, no se modifican en el presente instrumento. En este
sentido se expide el fundamento 6° de la Sentencia del TSJ de Madrid de 31 de
enero de 2019 (RJCA 2019\54): “...Estudio de Detalle, segun hemos referido,
que se limita a establecer y matizar ciertas condiciones de la ordenanza del Plan
Parcial que afectan a la ordenacion de volumenes, alineaciones y altimetria de la
edificacion y que el Plan parcial que le sirve de cobertura cuenta con Estudio
Econdmico-Financiero...”

71

2. Informe o memoria de sostenibilidad econémica:

Este documento tiene por objeto analizar el impacto de la actuaciéon en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos. Concepto que queda aclarado en la Sentencia del TS de 14 de
marzo de 2017 (RJ 442\2017): "Conviene aclarar que el concepto de
sostenibilidad econdmica a que se refiere el legislador estatal en el articulo 15.4
del Texto Refundido de la Ley de Suelo no debe confundirse con el de viabilidad
economica, mas ligado al sentido y finalidad del estudio econémico-financiero,
sino que va relacionado con dos aspectos distintos como son, por un lado, la
justificacion de la suficiencia del suelo productivo previsto y, por otro, el analisis
del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las
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Administraciones Publicas intervinientes y receptoras de las nuevas
infraestructuras y responsables de los servicios resultantes”

“Es decir, mientras el estudio econémico-financiero prevera el coste de ejecucion
de la actuacion y las fuentes de financiacion de la misma, el analisis de
sostenibilidad econémica no se ha de limitar a un momento o periodo temporal
limitado, sino que ha de justificar la sostenibilidad de la actuacion para las arcas
publicas desde el momento de su puesta en marcha y en tanto siga generando
responsabilidad para la Administracion competente respecto de las nuevas
infraestructuras y servicios necesarios.

En definitiva, el Estudio Econémico debe demostrar la viabilidad econémica de
una intervencion de ordenaciéon detallada en un Sector o ambito concretfo y el
informe o memoria de sostenibilidad econémica debe garantizar analiticamente
que los gastos de gestion y mantenimiento de las infraestructuras y servicios en
ése Sector o ambito espacial pueden ser sustentados por las Administraciones
publicas, en especial la Administracion local competente en la actividad
urbanistica”.

Ahora bien, teniendo en cuenta que el objeto del presente instrumento de
planeamiento no se puede encuadrar en el concepto de actuaciones de
transformacion urbanistica a que se hace referencia en el art. 22.4 TRLSRH,
por no contemplar sus determinaciones obras de nueva urbanizacién, o de
reforma o renovacién de la urbanizacién de un ambito de suelo urbanizado; ni
incremento de dotaciones publicas de un ambito de suelo urbanizado en los
términos recogidos en la norma estatal (art. 7.1 TRLSRH) queda justificada la
no exigibilidad del citado documento.

Asi queda constatado en la Sentencia que venimos comentando cuando analiza
el mencionado art. 22.4 del TRLSRH lo siguiente: ".. lo que hace la nueva
redaccion es aclarar que se exige el informe o memoria de sostenibilidad
economica para las ftres clases de actuaciones que relaciona (nueva
urbanizacion, reforma o renovacion y de dotacion)... Esto es, se trata de
potenciar, frente a la {transformacion urbanistica de suelos virgenes y
construccion de vivienda nueva, "un desarrollo en igual medida que permita
sustentar las operaciones de rehabilitacion y las de regeneracion y renovacion
urbanas".

Por todo lo expuesto, debe concluirse que en razén del alcance y la naturaleza
de las determinaciones del instrumento de planeamiento sobre previsiones de
programacion y gestién, queda justificado el contenido documental econémico
de la presente Revision Parcial del PGOU para incorporacion de los
Asentamientos y Habitats Rurales Diseminados existentes en el Suelo No
Urbanizable del Término Municipal de Malaga conforme a la normativa
urbanistica de aplicacion.
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2. MEMORIA PROPOSITIVA

TITULO VIII. Clasificacién y Calificacién del Suelo

CAPITULO QUINTO. SUELO NO URBANIZABLE.

5.2. El Suelo No Urbanizable.

Yyl

5.2.1. Caracteristicas del territorio.

Algunas de las caracteristicas de la Méalaga actual establecen el
marco en el que se ha de realizar la ordenacién del Suelo No
Urbanizable (SNU) del término municipal:

1.

La urbe de Malaga ha ocupado la practica totalidad de la
primera linea de costa y ha llegado en muchos lugares a las
estribaciones de las sierras que constituyen un limite racional
para la ciudad y la urbanizacion (dominio de las pendientes
superiores al 30 %).

La explotacion agraria es anecdética y marginal salvo en los
regadios asociados al rio Guadalhorce-Campanillas.

Existe una fuerte dependencia entre la ciudad de Malaga y su
entorno inmediato tanto en seguridad (riesgos de inundacion-
erosion), como en confort climatico y la disponibilidad de agua
de calidad.

Hay algunos elementos patrimoniales, naturales y ecosistemas
en riesgo que precisan de proteccion.

La ciudad cuenta con una poblacién dindmica y sensible que
requiere un entorno sano y en la medida de lo posible hermoso,
donde pueda reconocer los elementos patrimoniales basicos
del escenario paisajistico y natural malaguefo.

5.2.2. Criterios béasicos para la ordenacion.

Cuatro son los criterios basicos empleados para la ordenacién del
suelo no urbanizable:

Cumplir con los criterios establecidos en la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

Plasmar los criterios y objetivos ambientales que se han
propuesto para el Plan, fundamentalmente con la generacién
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5.2.3.

de una estructura basica del suelo no urbanizable que recoja,
proteja y permita potenciar todos los valores paisajisticos,
naturales y patrimoniales del municipio, y, en segunda
instancia, estableciendo formulas de mantenimiento de un
recurso estratégico como el agua y limitando los riesgos para
las personas y los bienes.

Endurecer los criterios para evitar la creaciéon de nucleos de
poblacion no deseados e impedir la “urbanizacion” del campo
potenciando su caracter rural asociado a la explotacion
agrosilvopastoril.

Mantener en lo posible la continuidad de gestion con el
planeamiento anterior.

Los elementos que se han considerado como estructurantes
basicos, han sido:

La red de los espacios naturales con valores mas relevantes,
tanto los protegidos por la legislacion autonémica o estatal
como los protegidos por la planificacion territorial (el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de
Malaga) y urbanistica.

Los espacios extraordinariamente raros de Costa no ocupados
por usos urbanos

Una malla conformada por los suelos de dominio publico como
las vias pecuarias y los cauces que cosen estos espacios
incorporando sus valores intrinsecos tanto naturales como de
uso publico.

Criterios legislativos.

La propuesta a partir del Andlisis ambiental realizado, ha
identificado todas las circunstancias establecidas en la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia:

Clasificar y calificar el Suelo No Urbanizable con el Objetivo de
proteger sus valores.

Aplicar las servidumbres y zonas de proteccién establecidas
para los cauces e infraestructuras por cada una de sus
legislaciones especificas.

El suelo No Urbanizable, estd constituido por aquellas areas del
territorio municipal que deben ser activamente preservadas del
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proceso de desarrollo urbano, bien con medidas de proteccion
tendentes a evitar la transformacién degradante de la naturaleza y
destino rustico que lo caracteriza, o bien con medidas de
potenciacion y regeneracion para la mejora de sus condiciones
naturales y de aprovechamiento integrado. Son suelos que
responden a las siguientes caracteristicas:

= La presencia de importantes elementos naturales en el
término municipal de origen hidroldgico, se debe asegurar su
preservacion tanto en cuanto portador de valores naturales,
ambientales, historicos, territoriales y paisajisticos intrinsecos,
como por su funcion de preservacion frente a los riesgos
naturales.

= La preservacion de terrenos destinados a los usos
agropecuarios, y que han tenido histéricamente una
importante funcién en la actividad productiva del Municipio.

» Su pertenencia al dominio publico natural o en su caso, las
limitaciones que derivan de su colindancia con el mismo,
cuando el régimen juridico demanda la preservacion de sus
caracteristicas para asegurar su integridad. Es el caso
principalmente de los terrenos del dominio publico hidraulico y
de sus servidumbres.

75
= |La salvaguarda de la integridad y funcionalidad de las
infraestructuras existentes y previstas.

= Asegurar el mantenimiento de las funciones naturales y de
vertebracion territorial de determinados terrenos de suelo no
urbanizable.

= La inadecuacion para el desarrollo urbanistico de
determinados terrenos atendiendo:

A razones relacionadas con localizaciones incoherentes con
la ordenacién estructural.

A las directrices establecidas en la planificacién territorial.

A la presencia de riesgos

A razones de sostenibilidad y racionalidad en la utilizacion
de los recursos naturales.

5.2.4. Categorias de suelo.
Este Plan establece las siguientes categorias genéricas:

1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion
Especifica, o Areas de Proteccion Ambiental (POTAUM), entre
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los que se incluye tanto los bienes de dominio publico natural
como los que estan sujetos a algun régimen de proteccion por la
correspondiente legislacion administrativa.

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacion
Territorial y Urbanistica, o Zonas de Interés Territorial entre los
que se incluye los que son merecedores de algun régimen de
proteccién por el Plan de Ordenacion del Territorio de la
Aglomeracién Urbana de Malaga.

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacién
Territorial y Urbanistica, Zonas de Proteccién Urbanistica de
este PGOU, en los que se incluye los que son merecedores de
algun régimen de proteccidn por este PGOU.

Suelo No Urbanizable de caracter natural-rural, que incluye
aquellos en los que es necesario preservar su caracter rural o
es improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones
de sostenibilidad y racionalidad.

5.2.4.1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por

Legislacion Especifica. Areas de Proteccién Integral.

Se incluyen los siguientes suelos:

De Dominio Publico Natural. En el que se incluyen:

- Dominio publico Hidraulico: que incluye todos los
cauces.

- Dominio Publico Maritimo Terrestre.

- Dominio Publico Viapecuario.

* De la Red de Espacios Protegidos de Andalucia
(RENPA), que incluye:

- Parque Natural Montes de Malaga
- Paraje Natural de la Desembocadura del
Guadalhorce
= De Lugares de Importancia Comunitaria.
- LIC Guadalmedina

= De los Montes de Dominio Publico.

= De Proteccion Cautelar Arqueoldgica.

&= Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras
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5.2.4.2. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por la

Planificacion Territorial y Urbanistica. Zonas de Interés
territorial.

Define una estructura ambiental para todo el término
municipal, apoyada en valores de caracter territorial,
natural, ambiental, paisajistico e historico, e insertada en
las Protecciones definidas por el Plan Territorial.

Dicho sistema se basa en la estructura de Arroyos y
cuencas principales para definir corredores ecolégicos
entre las grandes piezas naturales a proteger. Con este
propoésito se han utilizado los espacios de mayor valor
ambiental o significacion territorial, como elementos
basicos de la estructura, que se define con la subdivisién
del Plan Territorial.

AMBITOS SERRANOS DE INTERES AMBIENTAL.

= LA SIERRA DE CHURRIANA. Perteneciente a la
Sierra de Mijas, ambito serrano que protege el
POTAUM. En ella convergen numerosos valores
naturales que merecen la proteccion especifica:
biocenosis, hidrologia y elementos paisajisticos vy
geomorfolégicos.

MONTES DE MALAGA.

= LAS AREAS DE INTERES FLORISTICO. Espacios
inventariados conforme a los criterios de la directiva
hébitat que poseen valores biolégicos singulares.

= LAS AREAS DE INTERES FORESTAL. Se trata de los
suelos sometidos a una mayor erosion y cuya
desproteccién incrementa el riesgo de inundaciones. Su
vocacion urgente es la conservaciéon y el tratamiento
forestal. Hay algunos espacios que ya cuentan con una
cobertura vegetal relevante.

= LOS SUELOS DE VEGA Y LLANURAS DE
INUNDACION. Suelos que por su caracter inundable,
su valor agroldgico y su significacion como corredores
verdes merecen una proteccion especial.

» LAS ELEVACIONES TOPOGRAFICAS DE INTERES.
ENTRE ELLAS: MONTE SAN ANTON y CERRO
CORONADO. Se trata de hitos geolégicos esenciales
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en la configuracién del paisaje natural-rural, que
constituyen referencias clave de innegable valor. El
monte de San Antdn y el Cerro Coronado, entre otros,
se han protegido.

LAS AREAS DE POTENCIACION DE LA
BIODIVERSIDAD. RIBERAS DE REFORESTACION.
Asociados basicamente a los ambitos de proteccion
legalmente marcados para los cauces publicos se ha
establecido una malla de corredores de proteccion y
actuacion preferente. Estos suelos relnen una serie de
valores ambientales que son consecuencia directa de
su localizacion estratégica enlazando diferentes
ecosistemas y habitats y de sus propios elementos
fisicos y bidticos. Sus especiales caracteristicas los
hacen idoneos para la formacién de la red verde de
Malaga y como soporte de actuaciones de recuperaciéon
de la biodiversidad en el municipio.

LAS AREAS PARA ACONDICIONAMIENTO Y
ADECUACION PAISAJISTICA. Los espacios que se
considera con mayor capacidad de acogida (mayor
aptitud y menor impacto) para compatibilizar los usos
actuales con otros de caracter naturalista, areas en las
que la intervencidén suponga una restauracion o mejora.

SUELOS CON PENDIENTES SUPERIORES AL 30%.
Suponen una gran superficie del término municipal de
Malaga adscritos a esta unidad por presentar un riesgo
cierto de erosion y pendientes excesivas (siempre
mayores al 30 % de media) que condicionan cualquier
tipo de uso que se implante. Sus valores residen
consecuentemente en el mantenimiento de su actual
uso y paisaje y en su potencialidad forestal también
ligado a la amortiguacién de inundaciones.

AREAS DE SENSIBILIDAD PAISAJISTICA. Junto a
sus limitaciones como monte, la proximidad a la corona
urbana de esta unidad y la exposicion de sus vertientes
que miran al mar, hacen de esta unidad un espacio alta
sensibilidad paisajistica. La delimitacion recoge un
entorno inmediato de al menos mil quinientos metros
cuyo limite varia en funcion de las lineas de cumbre
situada al norte.

SUELO AGRICOLA. Se encuentran anejos a los suelos
de vega del Guadalhorce-Campanillas. Esta unidad se
compone de aquellos espacios caracter agricola,
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muchos de ellos en regadio, con pendientes elevadas
pero menores de forma general al 30%.

= USOS ESPECIALES. Corresponden estas zonas,
incluidas en el POTAUM como espacios de proteccion
cautelar o de transiciéon, a aquellas que han tenido
algun tipo de autorizacibn administrativa para
desarrollar el uso que vienen desarrollando en la
actualidad, o va a ser solicitada en el corto-medio plazo.
Su caracteristica diferencial respecto a las zonas del
entorno es pues la dedicacién actual o futura a los usos
que se predeterminan como exclusivos.

REGADIOS DEL GUADALHORCE. Son los Suelos
Agricolas de Regadio situados sobre las llanuras de
inundacién del Guadalhorce, expresamente delimitados en
el P.O.T.A.U.M. y en este Plan General. Esta categoria de
suelo tiene el objetivo basico, pues, de potenciar y proteger
béasicamente los cultivos agricolas de la Vega del
Guadalhorce, no ocupadas aun por el desarrollo urbano en
este PGOU, manteniendo los usos y estructuras agrarias
tradicionales de interés social y ambiental.

AREAS DE TRANSICION. Areas asi definidas en el
P.O.T.A.U.M. En las Areas de Transicién de este PGOU,
que se corresponden con montes publicos, no han sido
tenidas en cuenta las excepciones de crecimiento
urbanistico o de implantacién de usos industriales que
permite el POTAUM, dadas sus condiciones paisajisticas y
ambientales.

5.2.4.3. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por

Yyl

Planificacion Territorial y Urbanistica. Zonas de Proteccién
Urbanistica del PGOU.

Completa la estructura ambiental para todo el término
municipal, apoyada en valores de caracter territorial,
natural, ambiental, paisajistico e historico, establecida por
el Plan Territorial, extendiendo la proteccion a zonas de
caracteristicas andlogas a las protegidas por el
P.O.T.A.U.M., con el alcance que determina este P.G.O.U.

= SIERRA DE CHURRIANA. Conforman esta proteccion
los suelos pertenecientes a la Sierra de Churriana que
no protege el P.O.T.A.U.M., y si este P.G.O.U.

= LOS SUELOS DE VEGA Y LLANURAS DE
INUNDACION. Suelos que por su caracter inundable,
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su valor agroldgico y su significacion como corredores
verdes merecen una proteccién especial para este
PGOU, de manera andloga a la establecida para los
suelos similares por el P.O.T.A.U.M.

= LAS AREAS DE SENSIBILIDAD PAISAJISTICA.
Espacios de alta sensibilidad paisajistica, por su
proximidad a la ciudad y sus rondas y la exposicién de
sus vertientes a la ciudad, no protegidos por el
P.O.T.AUM.

= USOS ESPECIALES. Corresponden estas zonas,
incluidas en el POTAUM como espacios de proteccion
cautelar o de transicidbn, a aquellas que han tenido
algun tipo de autorizacibn administrativa para
desarrollar el uso que vienen desarrollando en la
actualidad, o va a ser solicitada en el corto-medio plazo.
Su caracteristica diferencial respecto a las zonas del
entorno es pues la dedicacién actual o futura a los usos
que se predeterminan como exclusivos.

5.2.4.4. Suelo No Urbanizable de Caracter Rural.

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

80

Dado que todo el SNU del término municipal es de especial
proteccién, el suelo no urbanizable de caracter rural no
existe en el PGOU de Malaga.

5.2.4.5. Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado.

El Articulo 46.1 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, prescribe que
pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos que el Plan
General de Ordenacion Urbanistica adscriba a esta clase
de suelo por: g) Constituir el soporte fisico de
asentamientos rurales diseminados, vinculados a la
actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas, atendidas las
del municipio, proceda conservar.

Y el Articulo 46.2. especifica que en el Plan General de
Ordenacién Urbanistica podra establecer en Suelo No
urbanizable la categoria de: d) Suelo No Urbanizable del
Habitat Rural Diseminado, que incluira aquellos suelos que
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cuenten con las caracteristicas que se senalan en la letra
g) del apartado anterior.

El capitulo Ill del Plan de Ordenacion Territorial de la
Aglomeracién Urbana de Malaga, dedicado al Diseminado
Residencial de la Aglomeracién, precisa que los
instrumentos de planeamiento urbanistico general deberan
identificar los ambitos que contengan un significativo
numero de viviendas dispersas en el suelo no urbanizable
y que hayan sido construidas con anterioridad a la
aprobacion del presente Plan.

De conformidad con el origen de su implantacién, la
naturaleza de los usos actuales, su grado de reversibilidad,
su ubicacion y las determinaciones del POTAUM que les
afecten, adoptara alguna de las siguientes decisiones:

a. Reconocimiento del asentamiento en régimen fuera de
ordenacion en Suelo No Urbanizable.

b. Reconocimiento del asentamiento como suelo no
urbanizable en la categoria de Habitat Rural Diseminado.

c. Posibilitar su incorporacion controlada al proceso
urbanistico atribuyéndole la clasificacién de suelo urbano
no consolidado o urbanizable en atencién al grado de
consolidacién de la edificacion y de la urbanizacion.
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Dado que este PGOU no contenia la delimitacion de tales
asentamientos, fue redactado el documento Avance de
Planeamiento - Ordenanza Municipal “ldentificacién vy
Delimitacion de los Asentamientos existentes en el suelo
no urbanizable del término municipal de Malaga”, que fue
aprobado definitivamente el 30 de junio de 2013 vy
publicado el 18 de agosto de 2014.

En dicho documente fueron identificados y delimitados los
siguientes Habitats Rurales Diseminados: Locotta-San
Antonio, Costilla, Los Arias, El Mallorquin, El Ciprés, Cortijo
del Conde, Salinas, El Cerrillo, Cuesta del Cerrado, Los
Carneros, Casas de Lanzas, Los Vazquez, Los Ruices, El
Mirlo, Mazagatos, Molino de San Telmo, Los Pintados,
Cotrina, Valladares, Venta el Boticario, Venta el Detalle,
Las Maravillas, La Pocaria, y Las Tres Marias.

Y se propuso como asentamiento Valseca, que ha sido
finalmente desestimado como tal.
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De los Hébitats Rurales Diseminados delimitados
entonces, este PGOU incorpora todos, excepto Los
Carneros que pasa a ser considerado asentamiento
urbanistico y delimitado como suelo urbano no consolidado
SUNC-R-CA.28 “Los Carneros”, a los que se anade Los
Negros y Alto Jaboneros, que fueron incluidos en la
documentacién que recibié la aprobacién inicial, vy
excluidos en el documento de aprobacion definitiva.

Los Negros, al no haberse incluido en la aprobacion
definitiva del Avance como HRD por error, pues tiene el
mismo “origen vinculado a la actividad agropecuaria de las
edificaciones y las caracteristicas propias, consecuencia
de su vinculacion al medio rural, que procede preservar’,
que otros Habitats que si han sido incluidos.

Y Alto Jaboneros que si bien no fue considerado como
HRD en el documento de Avance, en un primer momento,
por la dispersion de las edificaciones, se incluye de él
ahora como tal un par de pequefios conjuntos de viviendas
qgue pueden llegar a tener tal consideracion por existir una
relacion funcional entre sus edificaciones.

Tanto en el listado que fue incluido en el Avance como en
los HRD que se afaden ha sido tenida en cuenta la Orden
de 1 de Marzo de 2013 por la que se aprueban las Normas
Directoras para la Ordenacion Urbanistica en desarrollo de
los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012 de 10 de enero,
entonces vigente, en caracter de criterios orientativos para
identificar y delimitar los asentamientos urbanisticos y los
ambitos del habitat rural diseminado existentes en el suelo
no urbanizable; ello con el alcance y contenido establecido
para las Normas Directoras por el art. 20 y ss de LOUA.

Se justifica de cada uno de ellos su vinculacion al medio
agricola, y la necesidad de preservacién de sus valores,
pues se situan todos ellos en un entorno formado por
explotaciones agricolas y pequefnos huertos, las casas son
de primera residencia, fundamentalmente de naturaleza
rural. Casas con huertos, almacenes agricolas, algun
ganado, ..., caminos mayoritariamente sin asfaltar, sin
estructura urbana y poca urbanizacién, que dan idea tanto
de su origen agricola como de su integraciéon en dicho
medio rural, que lo hace digno de proteccion, al formar
parte ya indisoluble de dicho medio.

Se |justifica, asi mismo, su desvinculacion de los ndcleos
urbanos, pues se da en cada uno de estos hébitats una
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&= Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras

identidad y autonomia y una imposibilidad de integracién
en la trama urbana cercana, que determinan la necesidad

de su clasificacion como suelo no urbanizable.

No fueron considerados como Habitats

Rurales

Diseminados, en base al estudio previo hidrolégico del rio
Campanillas, que fue realizado para el Avance, “La
Fresneda”y “La Perlilla”. 'Y “Cortijo del Conde” disminuyé
su ambito por la misma razén. Si de resultas de estudios
hidrolégicos posteriores fuera posible su reconocimiento
como HRD, seran incluidos en este PGOU por el
procedimiento administrativo adecuado. De igual forma
seran ampliados los ya delimitados que hayan excluido
zonas de su ambito por la misma razon de inundabilidad de

los terrenos.

Este Plan general incluye en su Titulo 14, Capitulo Sexto,
la formativa de aplicacion en los Habitats Rurales

Diseminados.
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3. MEMORIA DE GESTION

El

Yyl

documento delimita el asentamiento “Los Carneros” y 25 hébitats:
3.1. Asentamiento: LOS CARNEROS, SUNC-R-CA.28.

La gestion del asentamiento queda definida en la ficha correspondiente
SUNC-R-CA.28 “Los Carneros”. El Plan Especial de Reforma Interior que se
redacte para su desarrollo, delimitard la Unidad de Ejecucién con
contribuciones especiales conforme al articulo 105.5 de la LOUA y definira
las cesiones segun se determinan en el art. 17 de la LOUA.

3.2. Habitat Rural Diseminados.
3.2.1. Determinaciones generales.

En relacion a los habitats, los ambitos delimitados son en términos
generales compactos sin edificaciones en sus inmediaciones. Estan
claramente delimitados, y sus parcelas estan edificadas en su mayoria, no
previéndose la posibilidad de un gran nimero de ampliaciones o nuevas
edificaciones. Ademds, como ya se ha definido en las fichas adjuntas, la
dotacién de servicios y las infraestructuras, o son bastante buenas para un
nucleo de estas caracteristicas, o existe la posibilidad de dotarlos sin 84
necesidad de realizar grandes inversiones, salvo la mejora de algunas
zonas de transito comunitario o ejecucién de aljibes.

Correspondera a las personas que ostentan la titularidad de los terrenos y
edificaciones, en aquellos habitats que se incorporan al Plan General de
Ordenacién Urbanistica, costear la urbanizacion y las infraestructuras
exteriores necesarias para dotar a los habitats de los servicios basicos
necesarios recogidos en el documento de intervencidn paisajistica.

Por todo lo anterior, y dado que no es necesario obtener dotaciones
adicionales por tratarse de un suelo asistematico, no precisa sistema de
gestion alguno,

3.2.1. Evaluacién de las alternativas para la gestiéon los HRD.

3.2.1.1. Sometidos a Plan Especial de Mejora del Medio Rural

En el caso de HRD- San Antonio Locota y Cuesta del Cerrado,
se desarrollara con un Plan Especial de Mejora del Medio
Rural, el cual podrd ajustar los limites del ambito tras el
estudio pormenorizado del mismo, sin que ello se considere
como modificacién de sus determinaciones. Estableciendo el
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Yyl

3.2.1.2.

namero maximo de viviendas que garantice el caracter rural
del mismo, asi como los parametros reguladores para las
posibles viviendas de nueva edificacion.

Sélo se permiten nuevas viviendas, cuando estén vinculadas
al medio rural y asi se prevea en el Plan especial.

Los planes especiales de Mejora del Medio Rural, deben
definir las dotaciones y servicios que necesiten los ambitos de
hébitat rural diseminado, especificando su localizacion y sus
caracteristicas y sin que ello suponga menoscabo del caracter
rural de estos asentamientos. No se permite la implantacion
de viarios e infraestructuras propias de los nucleos urbanos.

Todas las mejoras de las infraestructuras y de los
servicios han de llevarse a cabo mediante obras publicas
ordinarias, o conforme defina el Plan Especial,
correspondiendo su coste a los propietarios que se beneficien
por la actuacién y debiendo establecer el plan especial la
forma de conservacién y mantenimiento de las infraestructuras
y servicios de cada ambito.

En la formulacién, tramitacion y gestién de los planes de
mejora que se desarrollen, el Ayuntamiento asegurard la
participacion de los interesados y, en particular, el derecho de
informacién por parte de las entidades representativas de los
intereses que resulten afectados y de los particulares.

No sometidos a Plan Especial de Mejora del Medio Rural

En el resto de los habitats, la prestacion de los servicios
bésicos necesarios para desarrollar el uso al que se destinan
las edificaciones, cuando no se disponga de acceso a redes
de infraestructuras, debera resolverse mediante instalaciones
de caracter autébnomo, ambientalmente sostenibles y sujetas
en todo caso a la normativa sectorial aplicable.

La implantacion o mejora de las infraestructuras y de los
servicios se llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias,
correspondiendo el coste de las mismas a las personas
propietarias que se beneficien por la actuacién, de
conformidad con el articulo 143.3 de la Ley 7/2002 de 17 de
diciembre.

&= Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras
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En los HRD siempre que la red publica sea accesible (se
recoge en el plano 4 del documento de EMASA), podra
autorizarse la acometida de servicios basicos de
abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica por
companfia suministradora y siempre que estas acrediten, la
viabilidad de la acometida, y no introduzca la implantacién de
nuevas edificaciones no prevista en el habitat.

La conservacion y el mantenimiento de las obras de
infraestructura corresponderan al conjunto de propietarios del
habitat.

En ambos casos, mientras no esté aprobada la normativa de ordenacién
pormenorizada para la conservacion, proteccion y mejora de estos ambitos se
prohibe cualquier division, segregacién o parcelacion, y las condiciones de
edificacion aplicables son las establecidas por la LOUA art.155.1 para la
preservacion de las condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico de
las construcciones y edificios.
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4. NORMAS URBANISTICAS Y ORDENANZAS
TiTULO XIV. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO SEXTO. SUELO NO URBANIZABLE DEL HABITAT RURAL
DISEMINADO.

Articulo 14.6.1. Definiciones.

El Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado incluye aquellos suelos
que constituyen el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados,
vinculados en su origen al medio rural, cuyas caracteristicas, atendidas las del
municipio, procede preservar.

Articulo 14.6.2. Identificacion y Delimitacion.

Este Plan General, conforme determina la Ley 7/2002 de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, en sus arts. 44, 46.1g) y 46.2 d); y conforme lo
dispuesto en los arts. 24, 25 y 26 del Plan de Ordenacion del territorio de la
aglomeracion urbana de Malaga -cuyas determinaciones resultan de aplicacion
en el marco de lo dispuesto en el art. 7 LOUA- identifica y delimita los &mbitos
de Habitat Rural Diseminado en funcién de los siguientes criterios

a) Constituir asentamientos sin estructura urbana definida, vy
desvinculados de los nucleos de poblacion existentes, siempre que
constituyan areas territoriales homogéneas.

b) Estar formados mayoritariamente en su origen por edificaciones y
viviendas unifamiliares vinculadas a la actividad agropecuaria y del
medio rural.

c) Existir una relacion funcional entre las edificaciones que puedan
precisar ciertas dotaciones y servicios comunes no generadores de
asentamientos urbanisticos.

Ademas se han tenido en cuenta, a titulo de guia, las determinaciones de las
Normativas Directoras, aprobadas por Orden de 1 de marzo de 2013, en
desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, por la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Vivienda, vigentes al momento de la aprobacion definitiva
del Avance.

Los Habitats Rurales Diseminados que este PGOU reconoce como tal son los
delimitados en los planos P.1.7.1. de Suelo No Urbanizable y en las fichas
correspondientes del Documento C.4. de este Plan General. Salvo ajustes
puntuales en la delimitacion debido a linderos de parcelas, para variar la

Yyl
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delimitacion del PGOU, incluyendo una nueva edificaciébn o parcela, debera
realizarse un Plan Especial del Habitat Rural Diseminado.
Articulo 14.6.3. Condiciones de Uso.
1. Uso Pormenorizado:
1.1.Vivienda unifamiliar vinculada al medio rural. Dicha vinculacién vendra
referida a las caracteristicas tipoldgicas de la vivienda, por su dimension
y naturaleza.

2. Usos Compatibles

2.1.Uso industrial y de talleres artesanales relacionados con la agricultura o
de apoyo al medio rural. Todo tipo de edificacién agricola.

2.2.Servicios Terciarios excepto instalaciones de hosteleria con actividad
musical segun articulo 6.4.4. de estas Normas, cumpliendo las
condiciones de los Capitulos 3%y 4° del Titulo VI del PGOU.

2.3.Comercial en planta baja
2.4 Equipamiento comunitario (excepto cementerios, tanatorios y

crematorios), aparcamientos, y servicios técnicos e infraestructuras
urbanas

88

3. Usos Alternativos

3.1.Uso industrial y de talleres artesanales relacionados con la agricultura o
de apoyo al medio rural. Todo tipo de edificacién agricola.

3.2.Servicios Terciarios excepto instalaciones de hosteleria con actividad
musical segun articulo 6.4.4. de estas Normas, cumpliendo las
condiciones de los Capitulos 3°y 4° del Titulo VI del PGOU.

3.3.Equipamiento comunitario (excepto cementerios, tanatorios y
crematorios), aparcamientos, y servicios técnicos e infraestructuras
urbanas.

4. Usos expresamente incompatibles

4 .1.las industrias no vinculadas al medio rural,

4.2.los invernaderos, las actividades extractivas o0 mineras, los
aparcamientos de vehiculos de cualquier tipo (caravanas, camiones,
magquinaria, etc.) como instalaciones exclusivas para dicho uso, las
infraestructuras de produccion de energia eléctrica de caracter
comercial en cualquiera de sus modalidades (parques edlicos, huertos
solares) o similares.
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Articulo 14.6.4. Condiciones de Ordenacion.

1. Superficie de parcela: sera la parcela catastral en el momento de la

aprobacion del Avance-Ordenanza Municipal

de

Identificacion y

Delimitacion de los Asentamientos existentes en suelo no urbanizable. No

se permitiran subdivisiones de dicha parcela catastral.

Debe indicarse que sélo se considera incluida en la categoria de HRD la
porcion de parcela catastral expresamente delimitada en planos,
manteniendo el resto la Categoria de Suelo No Urbanizable de Especial

Proteccion prevista en el PGOU

Excepcionalmente se admitiran las parcelas sobre las que existan edificaciones
para las que haya transcurrido la limitacion temporal del articulo 185.1.LOUA A
estas edificaciones les serda de aplicacién el régimen de HRD con las

particularidades siguientes:

a) Dicho reconocimiento comprendera la edificacion y la parcela sobre la
que se ubica, cuya superficie, en el supuesto de dos o mas edificaciones en
una misma parcela registral 0, en su defecto, catastral, coincidir4 con las

lindes existentes.

2. Parcela minima: la catastral siempre que cumpla el minimo de 100 m2.

3. Frente minimo de parcela a camino: 10 m.

>

o

Ocupaciéon maxima: 80%.

Superficie construida maxima por unidad de parcela: 200 m?c.

6. Una unica vivienda por parcela. Excepto las situaciones existentes de
Se permiten otras
edificaciones o instalaciones de tipo agricola vinculadas a la vivienda o al

conjuntos provenientes de antiguas cortijadas.

uso agropecuario.

Articulo 14.6.5. Condiciones de Edificacion

1. Altura maxima: 2 plantas y 7m. No se permitirdn buhardillas ni ningun

cuerpo habitable bajo la cubierta.

2. Altura libre minima de plantas: 2,50m.

3. Soétano: Se admite un sé6tano bajo rasante sin que sobresalga mas de
1,50m. del terreno natural. Las cotas de referencia se tomaran sobre el
terreno natural. Deberan cumplirse las condiciones del art® 12.2.28 del

PGOU.
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4. Separaciones a linderos publicos.

- Si la anchura del camino existente al que da frente la parcela es inferior a
8,00m., la separacién al lindero publico sera de 5m.

- Sila anchura del camino existente al que da frente la parcela es superior a
8,00m., la separacién al lindero publico sera de 3m.

- Solo se podra excepcionar la separacion al lindero publico por el grado de
consolidacion de la edificacion del entorno alineada al camino o vial publico,
generalmente en zonas de Edificacion Conjunta, mediante una propuesta
qgue debera verificarse para no perjudicar la ordenacion de dicha alineacion

5. Separacion a linderos privados:

Edificacion Conjunta: En conjuntos de edificaciones asi zonificadas, se
permitird el adosamiento a linderos privados.

Edificacién Aislada: En conjuntos de edificaciones asi zonificadas, la
separacion a linderos privados serda de 3m. Solo se podra excepcionar la
separacion al lindero privado por acuerdo notarial entre colindantes.

6. Vallas:

6.1.Solar sin edificar 90

El cercado de las fincas se realizara preferentemente con vallas de
elementos diafanos en toda su altura, combinadas con cierres vegetales
apropiados. Se prohiben las tapias opacas en todos los casos. En
ningun caso estas vallas impediran el libre paso de la fauna existente,
cuando asi se requiera.

6.2. Parcelas edificadas:

6.2.1. Vallas alineadas a vial. Se realizara hasta 1.00 metros de altura
con elementos naturales y con materiales tradicionales, y hasta
una altura maxima de 2,10 metros con cerramiento ligero vy
transparente- En los casos de muros de contencion alineados a
vial, sélo se permite una valla de 1,10 metros sobre dicho muro de
cerramiento ligero y transparente. Podran disponerse setos
vegetales en alineacion a vial. -Se presentara el Proyecto de la
valla conjuntamente con el Proyecto de Edificacion.

6.2.2. Vallas medianeras: En las lindes medianeras, la diferencia de
cotas de rasantes entre los dos respectivos terrenos colindantes
no debera ser superior a 1,50 metros en toda la separacién al
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lindero vegetales o elementos diafanos

En ningun punto del terreno se podra sobrepasar dichas
diferencias de rasante y alturas de vallas, debiendo escalonarse y
adaptarse la valla a la topografia del terreno.

La alineacién de la valla en el frente de la parcela coincidira en todo
caso con la del vial y diferenciara las zonas de dominio publico y
privado.

7. Condiciones estéticas:

7.1.Las fachadas se realizaran con revestimientos continuos de mortero,
con acabados con pinturas de color blanco. No se admiten chapados de
ningun material, ni siquiera en zécalos.

7.2.La cubierta deberé ser inclinada, con pendiente entre el 15y el 35%, y
se realizaran con teja curva ceramica de perfil arabe. No se admiten las
piezas prefabricadas, ni colores que no fueran el natural de la ceramica,
asi como piezas de chapa de acero galvanizado o de otro material.

8. Condiciones de habitabilidad:

8.1.Deberan cumplirse las condiciones especificas de la edificacién de uso 91
residencial de la Seccion 72 del Capitulo 2 del Titulo XII del PGOU.

8.2.En aplicacion del Art® 155.1 de la LOUA, los propietarios de terrenos,
construcciones y edificios tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico, realizando los
trabajos y obras precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin de
mantener en todo momento las condiciones requeridas para la
habitabilidad o el uso efectivo.

9. Zonas no edificables

En las zonas asi grafiadas en las fichas de los Habitats se prohibe cualquier
tipo de edificacion, regulandose a todos los efectos como una separacién a
linderos. Debera mantenerse en situaciéon de cultivo o en su estado natural con
el arbolado existente en dichas zonas y conservarse las mismas en perfectas
condiciones de ornato.

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

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

etc.
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Articulo 14.6.6. Condiciones para la ejecucion o mejora de las
infraestructuras o servicios necesarios.

Dado el caracter rural de estos ambitos, estas normas, no utilizan los
conceptos de “calle” y “aceras”, sustituyéndose por los de “vial” y “espacio para
paso peatonal”.

La puesta en servicio de las infraestructuras basicas (abastecimiento de agua,
saneamiento, energia y telecomunicaciones), y servicios se adaptaran a la
regulacién urbanistica en materia de licencias, autorizaciones previas o
declaraciones responsables que en su caso le sea de aplicacion. Del mismo
modo se aplicara la regulacion normativa sectorial que le sea de aplicacion a
cada una de ellas.

1. Este Plan General define las dotaciones y servicios que necesitan los
ambitos de Habitat Rural Diseminado, no obstante, lo cual, podran
solicitarse otros que se consideren igualmente necesarios.

2. Las dotaciones del habitat no deben tener caracteristicas propias del medio
urbano, y no pueden suponer menoscabo de su caracter rural. En aplicacion
de los arts. 24.2 y 26.2 del Plan de Ordenacion del Territorio de la
Aglomeracién Urbana de Malaga aprobado por Decreto 308/2009, de 21 de
julio, no se permitira la implantacién de viarios e infraestructuras propias de
los nucleos urbanos. Asi mismo las infraestructuras a disponer y sus
conexiones no daran lugar a la formacién de nucleos de poblacién distintos
a los Habitats delimitados en este PGOU, ni a la ampliacién de éstos, ni a la 92
proliferacion de viviendas aisladas irregulares en suelo no urbanizable.

3. Los carriles seran pavimentados con tierra compactada y se cumpliran los
criterios recogidos en el “Proyecto de Intervencién Paisajistica” anexo a este
documento.

4. Se podran conceder licencias con frente a caminos de ancho inferiores al
minimo, y mayores de 5m., guardando la separacion a lindero publico que
determina el Art. 14.6.5, debiendo comprometerse en el acuerdo de
concesién a la cesion como terreno publico de la parte que le corresponda
hasta alcanzar el ancho minimo, una vez sea posible obtenerlo en un tramo
de vial.

5. La implantacion o mejora de las infraestructuras bésicas y de los servicios
se llevard a cabo mediante obras publicas ordinarias, correspondiendo el
coste de las mismas a las personas propietarias que se beneficien por la
actuacion, de conformidad con el articulo 143.3 de la Ley 7/2002 de 17 de
diciembre.

6. La conservacion y el mantenimiento de las obras de infraestructura
correspondera al conjunto de propietarios del habitat.
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Articulo 14.6.7. Condiciones de tramite

1.

Yyl

Seran consideradas todas las especificidades recogidas en la normativa
sectorial vigente que sea de aplicacion tanto, a las edificaciones,
construcciones, obras o instalaciones, como a cualquiera de las redes de
infraestructuras béasicas que se implanten dentro de los ambitos de los
Habitats. Estos aspectos se incorporan desde el articulo 14.6.11.
Protecciones del Patrimonio Histérico, Arquitecténico y Arqueoldgico, hasta
el articulo 14.6.16. Afecciones en materia de telecomunicaciones.

Las edificaciones, construcciones, obras o instalaciones permitidas en las
parcelas incluidas en el ambito delimitado del Habitat Rural, seran
autorizadas por el Ayuntamiento mediante licencia urbanistica, sin
necesidad de redaccion de Plan Especial previo, cumpliendo todas las
condiciones de estas Normas. Solo se permitirdn nuevas viviendas cuando
estén vinculadas al medio rural.

Excepcion a lo anterior se presenta dentro del HRD-16 Molinos de San
Telmo por incluir parte de &mbito de delimitacién del Sitio Histérico marcado
en su Decreto 64/200. En este Habitat considerando que aun no cuenta con
Plan Especial aprobado segun el contenido del art.31 de LPH, las
intervenciones en cualquier inmueble que este incluido en esta delimitacion
del BIC, requiere de la autorizacion previa de la Consejeria competente en
patrimonio histérico.

Las edificaciones existentes en el momento de la aprobacién del Avance-
Ordenanza Municipal de Identificacion y Delimitacion de los Asentamientos
existentes en suelo no urbanizable se consideran admisibles, aun
superando los pardmetros establecidos en estas hormas, siempre que no se
supere el numero maximo de dos plantas. Las edificaciones con altura
superior se consideran edificaciones no propias del Habitat.

2.1.Cualquier obra de ampliacion o mejora de la edificacion requerird la
adaptacién a los parametros de estas normas.

2.2.Toda intervencién atendera las medidas correctoras de proteccion
ambiental recogidas en su ficha. Estas medidas seran responsabilidad
del propietario, quien debera presentar propuestas detalladas que
incluyan regulaciones, presupuestos y las acciones especificas para
mejorar los sistemas de saneamiento y abastecimiento.

Seran redactados Planes Especiales de Mejora del Medio Rural en los
Habitats de Locotta-San Antonio, y Cuesta del Cerrado, que determinaran
las condiciones de conservacién, proteccién y mejora de dichos Habitats,
determinando sus necesidades dotacionales. No pudiendo concederse
licencias de obras, en dichos habitats, hasta su aprobacion definitiva.

Igualmente podran redactarse Planes Especiales en otros ambitos con las
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mismas finalidades. El tramite de estos Planes Especiales no impedira la
licencia de obras en sus ambitos, salvo en las determinaciones que afecten
al proyecto.

4. Seréd necesaria la redaccion de un Plan Especial para variar la delimitacion
de este PGOU, o para particularizar alguna normativa general de este
PGOU.

Articulo 14.6.8. Planes Especiales de Mejora del Medio Rural en Habitats

Rurales Diseminados.

Los "Planes Especiales de Mejora de Medio Rural en Hébitats Rurales

Diseminados" podran referirse al ambito de uno o varios nucleos diseminados.

Por otra parte, y dado la escasa precision de la escala en que se han

delimitado los nucleos, los Planes Especiales podran modificar los limites de

dicha delimitacién para adaptarlos con mayor precisién a la realidad, y sin que
esto suponga una modificacién del Plan General de Ordenacién Urbana.

Los Planes Especiales de Mejora de Medio Rural de Habitats Rurales

Diseminados deberan contener determinaciones y documentos adecuados a

Sus objetivos, e indicativamente los siguientes:

1. Estudio-Diagnéstico del nacleo.

2. Delimitacién, usos y ordenacion.

2.1. Delimitacién del perimetro del nucleo y de su area de influencia.

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

2.3. Medidas de proteccién medioambientales del perimetro delimitado y
de su area de influencia.

2.4. Usos compatibles e incompatibles.
2.5. Reglas para la parcelacion.
2.6. Condiciones para el asentamiento de las edificaciones y ordenanzas.

2.7. Soluciones de la infraestructura basica, que debera resolverse de
manera autosuficiente.

3. Aspectos legales.

3.1 Condiciones y reglas para la legalizacién de las edificaciones
existentes.
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3.2 Condiciones para adquirir derechos a edificar.
3.3 Regulacion de licencia.
4. Gestion.

4.1 Evaluacibn de las alternativas para la gestibn en suelo no
urbanizable.

4.2 Ejecucién del Planeamiento y la intervencion de las Administraciones
Publicas.

4.3 Se consideraran todas las medidas ambientales recogidas en el Plan
y en su Estudio Ambiental Estratégico, que seran de obligado
cumplimiento en dichos desarrollos, se valoraran de forma concreta
las determinaciones o medidas indicadas.
5. Documentacién.
5.1 Planos de informacion.

a) Cartografia actualizada a escala minima 1:2000.
b) Estructura de la propiedad.

c) Usos del suelo. 95
5.2 Planos de propuestas.
a) Delimitacion del perimetro y de las diferentes zonas
b)  Estructura general y usos del suelo.
c) Viario y alineaciones.
d) Ordenanzas graficas.
e) Infraestructuras.
Articulo 14.6.9. Listado de Habitats Rurales Diseminados.
1. Atendiendo a sus caracteristicas geograficas y poblacionales se delimitan
los siguientes nucleos que pueden considerarse relnen las caracteristicas
del articulo 14.6.2.:
Locotta- San Antonio
Costilla
Los Arias
El Mallorquin
El Ciprés
Cortijo del Conde
Salinas
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El Cerrillo

Cuesta del Cerrado
Casas de Lanza
Los Vazquez

Los Ruices

El Mirlo

Matagatos

Los Negros

Molino de San Telmo
Los Pintados
Cotrina

Valladares

Venta El Boticario
Venta El Detalle
Las Maravillas

La Pocaria

Las Tres Marias
Alto Jaboneros

2. Los nucleos anteriormente relacionados se encuentran delimitados e
identificados en el plano P.1.7.1. de suelo no urbanizable y en las fichas
correspondientes del Documento C.4: Normas Urbanisticas vy
Ordenanzas: Fichas de Habitats Rurales Diseminados de este PGOU.

3. De oficio, 0 a instancia de los vecinos de una zona determinada en la que 96

pueda demostrarse el cumplimiento del mismo tipo de condiciones del

Art®. 14.6.2 de este PGOU, asi como de los arts. 24.2 y 26.2 del Plan de

Ordenacion del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Malaga aprobado

por Decreto 308/2009, de 21 de julio, podran delimitarse otros ambitos del

Habitat Rural Diseminado, mediante la oportuna Modificacion del PGOU

que incluira todo el contenido de los Planes Especiales del Art® 14.6.8.

Articulo 14.6.10. Régimen Transitorio de los Habitats Rurales
Diseminados.

Entre tanto no se apruebe definitivamente la Revision del PGOU para la
incorporacion al mismo de los Habitats Rurales Diseminados, a todas las
edificaciones incluidas en dichos ambitos de Habitats, asi como a las que
fueron incluidas en el Avance de planeamiento aprobado, les sera de aplicacién
el régimen establecido en el Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre de
Medidas urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones
irregulares en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Una vez aprobada definitivamente dicha Revision del PGOU, los ambitos
definitivamente delimitados seran los que dicha Revision incluya, quedando sin
efecto el Avance-Ordenanza Municipal de Identificacion y Delimitacion de los
Asentamientos existentes en suelo no urbanizable.

Yyl
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Articulo 14.6.11. Protecciones del Patrimonio Histérico, Arquitecténico y
Arqueoldgico.

Dentro del HRD-16 Molinos de San Telmo, que toma precisamente su nombre
del BIC Sitio Historico del Acueducto de San Telmo, existen inmuebles
asociados al BIC Sitio Historico del Acueducto de San Telmo, concretamente
los Molinos 1 y 2, junto a areas pertenecientes al entorno de proteccién del
propio BIC. Tanto los Molinos 1 y 2 como el propio Acueducto de San Telmo
forman parte del Catalogo de Bienes Arqueol6gicos, asi como del de
Edificaciones Protegidas, pertenecientes al PGOU 2011(087. Acueducto de
San Telmo, 108 Molino n%2, 109 Molino n®1), y las determinaciones en cuanto a
su proteccién vienen incluidas dentro del Titulo X Normas de Proteccién del
Patrimonio, Arquitecténico y Arqueolégico, perteneciente a la normativa del
Plan General.

Cualquier intervencién sobre dichos inmuebles o su entorno de proteccién se
realizard conforme a lo establecido en art. 33 de la Ley 14/2007 de 26 de
noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia.

Se incluye con respecto al HRD-16 Molinos de San Telmo una nueva ficha
denominada Protecciones Patrimoniales, donde se incorporan los bienes y
ambitos objeto de proteccién, asi como las condiciones de actuacién en los
mismos, incluyendo las condiciones especificas de proteccién. En el HRD-18
Cotrina se incorpora también una nueva ficha de Protecciones Patrimoniales,
que incorpora los condiciones especificas de protecciéon derivadas de la ficha
del catalogo.

Se adjuntan como anexos las tres fichas del catalogo incluidas o con incidencia
dentro del Habitat Rural Diseminado HRD-16 Molinos de San Telmo vy la ficha
del catdlogo NO1- Lagar de Cotrina dentro del Habitat Rural Diseminado HRD-
18 Cotrina.

Articulo 14.6.12. Afeccion a Vias Pecuarias en los Habitats Rurales
Diseminados

Han sido incorporados los trazados del Cordel y las Veredas en las fichas
urbanisticas de los tres Habitats Rurales Diseminados afectados, HRD-13 “El
Mirlo”, HRD-24 “Las Tres Marias” y el HRD-22 “Las Maravillas”.

Con respecto a la Clasificacion de las vias pecuarias, se mantiene la categoria
de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccidn, coincidente con el trazado
que recorre por estos tres Habitats Rurales Diseminados.

La nueva categoria introducida dentro del suelo no urbanizable, la de HRD, no

hace sino reflejar las situaciones y el estado en que se encuentran en la
actualidad cada uno de los Héabitats, donde ya el trazado de algunas de las vias

Yyl
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pecuarias que por ellos transitan es coincidente con Arroyos, o incluso con
carreteras y caminos. Esta situacién no va a ser objeto de modificacién alguna,
manteniéndose, ademas, la obligacion de informe o autorizacién previa sobre
cualquier actuacién que en relacién con las parcelas de los diseminados vaya a
realizarse sobre 0 en colindancia a alguna de las vias pecuarias existentes.

Articulo 14.6.13 Afecciones en materia de Aguas.

La ordenacion pormenorizada prevista por esta Revision del PGOU debe
resultar compatible con la regulacién de usos que recoge en su art. 9 y
siguientes el Reglamento de DPH.

El documento redactado por EMASA en relacién con la disponibilidad de
recursos hidricos para satisfacer las demandas del Asentamiento y de los
veinticinco HRD previstos en SNU, referente a las infraestructuras del ciclo
integral del agua; queda incorporado al expediente como un Anexo
denominado Informe contestacion al redactado por la Junta de Andalucia
en relacion con el Documento de Alcance del EAE de la Revision del
PGOU para la incorporacion de los Asentamientos y HRD en el SNU del
Término Municipal.

Articulo 14.6.14 Medidas correctoras de proteccion ambiental

En consecuencia, al documento incorporado de Estudio ambiental Estratégico
para la revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de Malaga para la
incorporacion de los asentamientos y Habitats rurales diseminados en S.N.U
del TM de Malaga, se toman las siguientes medidas correctoras:

1. En relacion a las aguas superficiales de Dominio Publico y Zonas de
proteccion:

1.1. Toda obra que se realice dentro de la zona de vigilancia ambiental
debera obtener la preceptiva Autorizacion de la Administracion
Hidraulica competente en base al art. 78 del Reglamento de
Dominio Pablico Hidraulico.

1.2.  En Prevencién de Riesgos de Avenidas e Inundaciones, queda
prohibida la edificacién de cualquier tipo de vivienda, tanto en
zona inundable (Altos Jaboneros), como en zonas inundable a
500 anos (Salinas, Cuesta del Cerrado, Los Pintaos).

2. Enrelacién a la Prevencion y lucha contra Incendios Forestales:

2.1. Se deberan seguir las prescripciones establecidas por el Real
Decreto 314/2006 de 17 de marzo en su “Seccibn:
Sl5Intervencion de los Bomberos” apartado “1.2 Entorno de los
edificios”, punto 6, para zonas edificadas limitrofes o interiores a
areas forestales.

3. Enrelacién a la biodiversidad y Geodiversidad

Yyl
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3.1. En los ambitos afectados por el HIC6310 “Dehesas perennifolias
de Queercus” debera respetarse la vegetacion autéctona. (Cuesta
del Cerrado, Los Vazquez, Los Negros, Cotrina, Cotrina,
Valladares, Las Maravillas. Altos Jaboneros)

3.2. En los &mbitos afectados por el HIC6220 “Zonas subestepicas de
gramineas y anuales de Thero-Brachypodietea” y HIC 5110
“Formaciones estables xerotermdfilas de Buxus sempervirens en
pendientes rocosas” debera respetarse la vegetacion autéctona.
(Venta el Boticario, Venta del Detalle)

4. En relacién al riesgo de erosién alto:

4.1  Se prohiben las talas de arbolado, remodelaciones topogréficas,
excavaciones y construccién de viales.

4.2 Se debera favorecer la reforestacion, los abancalamientos y las
cunetas de evacuacién de aguas.

5. Riesgo Geotécnico:

5.1. Zonas con problemas de tipo geomorfolégico (pendientes
excesivas): Se recomienda el abancalamiento, asi como la
creacion de una red de drenaje.

6. Depuracion de aguas residuales:

6.1. Para la implantacion de estaciones depuradoras de aguas
residuales debera tenerse en cuenta lo establecido en el art. 17.1
del Decreto 73/2012 de 20 de marzo.

7. Carreteras - Zona de servidumbre legal:

7.1. En base a la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de
Andalucia, en la zona de servidumbre no podran realizarse obras
ni se permitiran mas usos que aquellos que sean compatibles con
la seguridad vial y previa autorizacién del érgano competente de
la Administracion titular de la carretera, sin prejuicio de otras
competencias concurrentes.

8. Zona de Dominio Publico Viario:

8.1. No se permite la edificacion en zona de Dominio Publico Viario, 3

metros medidos desde la arista exterior de la explanacion.
9. Zona edificada limitrofe o interior a areas forestales:

9.1. Se deberan seguir las prescripciones que para dichas zonas
establece el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en su
"Seccion S| 5: Intervencion de los bomberos", apartado '1.2.
Entorno de los edificios", punto 6, para zonas edificadas limitrofes
o interiores a areas forestales.
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Articulo 14.6.15 Afecciones Aeronauticas:

Dado que una parte del ambito de la "Revision Parcial del PGOU de
Incorporacion de los Asentamientos y Habitats Rurales Diseminados existentes
en el Suelo No Urbanizable del término municipal de Malaga" se encuentra
dentro de las zonas afectadas por el Real Decreto 1842/2009 de Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol, se han integrado las
Zonas de Servidumbres Aeronauticas correspondientes a este aeropuerto. Esto
ha implicado la incorporacion de diversos aspectos para cumplir con estas
servidumbres y la legislacién aplicable en la materia.

Habitat Rural Diseminado HRD-20 Venta el Boticario

Aunque el terreno base del Habitat Rural Diseminado HRD-20 Venta el
Boticario inicialmente vulneraba el ambito de la Superficie de Aproximacién
Frustrada de la maniobra NDB RWY 32, se ha logrado acreditar su inclusién
dentro de las excepciones a los limites establecidos por las superficies
limitadoras de las servidumbres aeronauticas. Esto ha sido posible tras la
emisién de informes favorables de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA), AENA y ENAIRE. En consecuencia, se confirma que no se
compromete la seguridad ni la regularidad de las operaciones de las aeronaves
en el Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol.

Disposicion sobre sobrevuelo a baja altura y registro de la propiedad

Las parcelas incluidas en los siguientes d&mbitos: HRD-1 Locotta-San Antonio,
HRD-9 Cuesta del Cerrado, HRD-10 Casas de Lanza y HRD-15 Los Negros,
deberan hacer constar mediante anotacion en el correspondiente Registro de la
Propiedad la afeccion por servidumbres aeronduticas. Esta anotacion se
realizara de conformidad con el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre) y el
Real Decreto 1093/1997, y deberd constar ante la concesién de cualquier
licencia o autorizacién de obra, construccién o instalacion. El texto que se hara
constar es el siguiente:

"Esta finca se encuentra incluida en la zona de servidumbres aeronauticas
correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol, encontrandose
sometida a eventuales sobrevuelos de aeronaves a baja altura, como
consecuencia de su proximidad a las instalaciones aeroportuarias y de su
ubicacion bajo las trayectorias de las maniobras de las aeronaves que operan
en el referido aeropuerto, por lo que la realizacion de construcciones,
instalaciones o plantaciones en la misma no podra superar en ningln caso las
alturas resultantes de la aplicacién de dichas servidumbres."

Servidumbre de limitacion de actividades
El area afectada por las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-

Costa del Sol y por las servidumbres radioeléctricas (la superficie de suelo no
urbanizable comprendida dentro de la proyeccién ortogonal sobre el terreno del
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area de servidumbres aeronauticas del aerédromo), queda sujeta a una
servidumbre de limitacion de actividades. En virtud de esta, la autoridad
nacional de supervisién civil podra prohibir, limitar o condicionar actividades
que se ubiguen dentro de la misma y que puedan suponer un peligro para las
operaciones eléctricas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones
radioeléctricas.

Las actividades o usos del suelo que, por su implantacion, estan sometidos a
esta limitacion son:

a) Actividades que supongan o conlleven la construccion de obstaculos que
puedan inducir turbulencias.

b) Actividades que supongan o conlleven la construccion de obstaculos que
puedan interferir en la visual de los Servicios de Control de Aer6dromo.

c) El uso de luces, incluyendo proyectores o emisores laser que puedan crear
peligros o inducir a confusion o error.

d) Actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes
que puedan dar lugar a deslumbramiento.

e) Actuaciones que puedan estimular, atraer o generar la presencia de fauna.

f) Actividades o la presencia de objetos fijos 0 méviles que puedan interferir el
funcionamiento de los sistemas de comunicacion, navegacion y vigilancia
aeronauticas o afectarlos negativamente.

g) Actividades que faciliten o conlleven la implantacion o funcionamiento de
instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fenébmeno que
suponga un riesgo para las aeronaves.

h) El uso de medios de propulsién o sustentacion aéreos para la realizacién de
actividades deportivas o de cualquier otra indole.

i) El lanzamiento de fuegos artificiales o artilugios de indole similar.
Consentimiento para emisores radioeléctricos y tipos de autorizaciones

Dentro de la zona de limitacion de alturas, serd necesario el consentimiento
previo del Ministerio del Aire para la instalacion fija o mévil de todo tipo de
emisor radioeléctrico, incluso si cumple con las condiciones de la Union
Internacional de Telecomunicaciones, asi como para cualquier dispositivo que
pueda originar radiaciones electromagnéticas que perturben el normal
funcionamiento de la instalacién radioeléctrica aeronautica.

Se distinguiran dos tipos de autorizaciones segun la ubicacién dentro o fuera
de las servidumbres aeronauticas:
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e En las zonas situadas bajo las Servidumbres Aeronduticas: La ejecucion
de cualquier  construccion, instalacién (postes, antenas,
aerogeneradores — incluidas las palas —, medios necesarios para la
construccion, incluidas las grias de construccion y similares) o
plantacion, requerira un acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal
de Seguridad Aérea (AESA).

e En las zonas que no se encuentran situadas bajo las Servidumbres
Aeronauticas: La ejecucidon de cualquier construccion o estructura
(postes, antenas, aerogeneradores — incluidas las palas —, etc.) y la
instalacién de los medios necesarios para su construccion (incluidas las
gruas de construccién y similares) que se eleve a una altura superior a
100 metros sobre el terreno, requerira un pronunciamiento de la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA).

Se adjuntan, como anexo independiente, los planos de Servidumbres
Aerondauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol con la ubicacién de los
Habitats Rurales Diseminados (HRD) en el suelo no urbanizable.

Articulo 14.6.16 Afecciones en materia de Telecomunicaciones:

La ordenacion pormenorizada prevista por esta Revisién del PGOU debe
adecuarse a la normativa sectorial de telecomunicaciones en los siguientes
aspectos de caracter particular:

1. Instalacion, puesta en servicio o funcionamiento de infraestructuras de
telecomunicaciones:

Se aplicara el régimen simplificado, de la Ley General de
Telecomunicaciones vigente, para la instalacién de redes publicas de
comunicaciones electrénicas, en relacibn con las licencias,
autorizaciones previas, y/o declaraciones responsables que le sean de
aplicacion.

En cuanto a los aspectos de estas redes de telecomunicaciones de caracter
general en los siguientes aspectos:

1. Derecho de los operadores a la ocupacion del dominio publico o de la
propiedad privada.

Ubicacion y uso compartido de la propiedad publica o privada.

Las redes publicas de comunicaciones electrdnicas son determinaciones
estructurantes y equipamientos de caracter basico dentro de esta
Revision del PGOU,

SIS

Todos estos aspectos se han incluido las fichas de los Asentamientos y HRD
dentro de las dotaciones y servicios necesarios, en las que se ha incorporado
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la necesidad de establecimiento de redes publicas de comunicaciones
electrénicas. Estas redes de telecomunicaciones deberan ser aéreas o

inalambricas.
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