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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE EL VALLE.
MEMORIA-ANALISIS DE ALTERNATIVAS

1.- INTRODUCCION

A los efectos de lo establecido en el apartado 1.e) del punto B) del Anexo I
de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental asi
como en el punto 8 del Anexo IV de la Ley 21/2013 —estatal- referente a la
descripcion de las distintas alternativas consideradas, entre las que debera
encontrarse la alternativa CERO, se describen desde el punto de vista del
Planeamiento las referidas alternativas que se han considerado para la redaccion
del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica de El Valle.

2.- DESCRIPCION DE ALTERNATIVAS

Se realiza en este epigrafe la descripcion de las tres alternativas
consideradas, tanto la Alternativa O, que consiste en el mantenimiento del
planeamiento vigente, como las Alternativas 1 y 2, ambas relativas a diferentes
propuestas de desarrollo para el municipio de El Valle a través del Plan General
de Ordenacion Urbanistica que se redacta.

El objeto ultimo de esta descripcion es disponer de la informacion necesaria
de las determinaciones e implicaciones de cada alternativa, con objeto de realizar
el examen y valoracion ambiental de las mismas en el ESTUDIO AMBIENTAL
ESTRATEGICO.

2.1.- Alternativa 0 : mantenimiento de la figura urbanistica vigente:

El municipio de El Valle se rige urbanisticamente por el PGOU-Adaptacion
Parcial a la LOUA de la Revision de las NNSS .

Dicho Documento posibilita la Adaptacion Parcial a la ley 7/2002 de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, de la Revision de las Normas Subsidiarias del Municipio de El
Valle aprobadas definitivamente el 28 de noviembre de 2002. Se redacta por iniciativa
del Ayuntamiento de El Valle, al amparo de la Disposicion Transitoria Segunda de dicha
Ley, y de la regulacion especifica que al respecto efectia el Decreto 11/2008 de 22 de
enero de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, en sus articulos 1 al 6.

El fin de la Adaptacion Parcial es el de adecuar las determinaciones de la figura
del Planeamiento General en vigor (NN.SS.) a las disposiciones de la ley 7/2002, de 17
de diciembre, de acuerdo con la disposicion transitoria segunda de la LOUA.

En lo que al Contenido se refiere, segun el apartado 2 del articulo 3 del Decreto
11/2008, el Documento de adaptacion parcial recogera, como contenido _sustantivo, las
siguientes determinaciones:
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a) Clasificacién de la totalidad del suelo del municipio.

b) Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de
vivienda protegida.

c) Los sistemas generales constituidos por la red basica de terrenos, reservas de
terrenos y construcciones de destino dotacional publico.

d) Usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo
urbano, sectores ya delimitados en suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable ordenado y sectorizado.

e) Para el suelo urbanizable se mantendran las areas de reparto ya delimitadas.

f) Sefialamiento de los espacios, ambitos o elementos que hayan sido objeto de
especial proteccion

g) Previsiones generales de programacion y gestibn de los elementos o
determinaciones de la ordenacion estructural

Serdn estas determinaciones de la ordenacién estructural las que se
estableceran, adaptando su contenido a las disposiciones de la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

En base a lo establecido en el Articulo 3.1 del Decreto 11/2008, el ALCANCE de
la Adaptacion Parcial del instrumento de planeamiento general vigente llevard a
contrastar la conformidad de las determinaciones del mismo con lo regulado en la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, respecto a la ordenacion estructural exigida para los
Planes Generales de Ordenacién Urbanistica...”

Como desarrollo del contenido sustantivo del documento se desglosan a

continuacion las DETERMINACIONES respecto a la Ordenacién Estructural
establecidas para el municipio de El Valle:

2.1.1.- CLASES Y CATEGORIAS DE SUELO.

Para la definicion de las distintas clases de suelo se han utilizado los criterios
recogidos en los articulos 45, 46 y 47 de la Ley 7/2002, en la Disposicion Transitoria
Primera de la Ley 7/2002, y en el articulo 4 del Decreto 11/2008.

En ningln caso la interpretacion de estos criterios entrard en contradiccién con
las capacidades definidas para la Adaptacién Parcial, concretamente con lo que el punto
3 del articulo 3 del Decreto 11/2008 expresa:

“ 3. La adaptacion parcial no podra:

a) Clasificar nuevos suelos urbanos, salvo los ajustes en la clasificacion de suelo en aplicacion de lo
dispuesto en el articulo 4.1

b) Clasificar nuevos suelos como urbanizables.

c) Alterar la regulacién del suelo no urbanizable, salvo en los supuestos en los que haya sobrevenido
la calificacion de especial proteccién por aplicacion de lo dispuesto en el parrafo segundo del
articulo 4.3. ...”
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En base a lo anterior , se han definido las siguientes clases y categorias de
suelo:

A) SUELO URBANO,

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

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

Las Ordenanzas para cada una de estas 2 zonas determinan las condiciones de
parcelacion, ocupacion, edificabilidad, alturas, retranqueos, etc.

Al_mismo tiempo vy solapadas sobre diversos dmbitos de estas ZONA “A” y
ZONA “B” se establecen en los planos 2, 7, y 12, diversas areas de suelo urbano
afectadas por la denominada “ORDENANZA DE HUERTOS” que determina a su vez
unas condiciones urbanisticas diferenciadas para cada uno de los 208 huertos
clasificados en el volumen 8 de las NN.SS — Catalogo de Huertos — entre los 3
nucleos urbanos del municipio.

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

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

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

Este solapamiento de ordenanzas (ORD. de HUERTOS y ORD . Zona Ay
Zona B) y la gran diferencia en las condiciones de aprovechamiento que cada una de
ellas establece, viene suponiendo una gran dificultad en su aplicaciébn asi como
irremediables agravios comparativos entre distintos propietarios de suelo con la
misma categoria (urbano no consolidado).
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Las superficies brutas de cada uno de estos HUERTOS oscilan entre los 117 m2
y los 6.000 m2, segun se puede observar en el Volumen 8 de las NN.SS. vigentes —
CATALOGO DE HUERTOS- estableciéndose por dicha “ordenanza de huertos”
diferentes condiciones de ordenacién para cada uno de los huertos pues la
parcela minima de actuacién es variable en funcion de la superficie de cada
huerto - a mayor superficie de huerto mayor parcela minima exigible , llegando
a establecerse hasta en 700 m2-.

Se establecen las siguientes categorias:

A.l.- SUELO URBANO CONSOLIDADO,
A.2.- SUELO URBANO NO CONSOLIDADOQ,

B) SUELO URBANIZABLE:

Dentro del Suelo Urbanizable se establecen tres categorias:

B.1.- SUELO URBANIZABLE ORDENADO

Se delimita en Restabal el Unico ambito de Suelo Urbanizable Ordenado
Residencial constituido por el denominado “Plan Parcial El Calvario “aprobado
definitivamente el 19 de marzo de 2.007.

B.2.- SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Se delimita en Melegis el Unico sector de Suelo Urbanizable Sectorizado con uso
Industrial y Agricola.

B.3.- SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO:

Esta categoria de suelo se corresponde con el denominado por las NN.SS. como
“Suelo Urbanizable” — a secas- aunque conceptualmente su caracter real se
corresponda con el del Suelo No Urbanizable Natural o Rural —LOUA-.

C) SUELO NO URBANIZABLE

Se entiende como suelo no urbanizable aquel que el planeamiento vigente sefale
como tal En base a lo establecido en el Art.46 de la LOUA, dentro del suelo no
urbanizable se establecen cuatro categorias:

- De especial proteccién por legislacion especifica

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

- Del Habitat Rural Diseminado

Se asimilan las categorias de suelo No Urbanizable previstas por las Normas
Subsidiarias a las establecidas por la LOUA quedando como sigue:
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1.- DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA delimitandose
las siguientes zonas o categorias segun se puede observar en el plano “AP 01" del
Documento de Adaptacion Parcial:

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

Escudos existentes en viviendas de las calles La Fuente, Placeta de Los Pinedas,
Larga y Barrio Hondillo de Melegis; Llana, San Cristébal y Concepcion en
Restabal. Los escudos estan declarados Bien de Interés Cultural por Disposicion
Adicional 22 de la Ley 16/85 de 25 de junio del Patrimonio Historico Espariol.

- Carreteras provinciales GR-3300 de Saleres a Albufiuelas y GR-3204 de Lecrin A
Pinos del Valle.

- Rios, cauces y embalse de Béznar.

2.- DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION URBANISTICA
delimitandose las siguientes zonas o categorias segun se puede observar en el
plano “AP 01" del Documento de Adaptacion Parcial:

- Monte de Repoblacion.
- Proteccién de las Vias Pecuarias:

Cordel del Camino Viejo de Motril (31,61 m.).
Colada del Barranco de las Arenas (3,00 m) .
Cafnada Real de Jayena (75,2 m.).

Cordel de Granada a Motril (31,61 m.).

Cordel de los Jarales a El Romeral (31,61 m.).
Colada de la Fuente Grande (5,00 m.).

Colada del Camino de Granada ( 3,00 m.).
Descansadero de Malas Migas y de Fuente Grande.

- Plantaciones de citricos con olivos.

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

- Barrancos de Espacios de Interés Natural.

- Nucleos de Plantaciones de almendros y olivos.

- Cresterias para percepcion global del Entorno.

- Elementos de interés: Curva de Albirillas, Eras de Saleres, Mirador del olivo de las
animas en Melegis, Bafos de Melegis, Algarrobo centenario.
La regulacion de estas clases de suelo se establece en el articulado que se

incluye en los Titulos V y VI del Volumen 5 —Normativa Urbanistica- de la Revision

de las Normas Subsidiarias.
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2.1.2.- DISPOSICIONES QUE GARANTICEN LA CONSTRUCCION
DE VIVIENDAS SUJETAS A PROTECCION PUBLICA.

En base a lo dispuesto en el Art.3.2.b del Decreto 11/2008 de 22 de enero, la
Adaptacién Parcial debe integrar las disposiciones que garanticen el suelo suficiente
para cubrir las necesidades de vivienda protegida, conforme a lo dispuesto en el articulo
10.1.A)b) de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre y la DT Unica de la ley 13/2005 de 11 de
noviembre de Medidas para Vivienda Protegida y Suelo. No obstante la citada reserva
de vivienda protegida no sera exigible a los sectores que cuenten con ordenacion
pormenorizada aprobada inicialmente antes del 20 de enero de 2.007, ni en aquellas
areas que cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada inicialmente con
anterioridad al inicio del trdmite de aprobacién de este documento de Adaptacion
Parcial.

Segun esto, se tendran en cuenta los 3 supuestos siguientes al objeto de
determinar los ambitos de Suelo Urbano No consolidado a los que le son o no de
aplicacion la exigencia de reserva de Vivienda Protegida:

1.- Unidades de Ejecucion delimitadas por las Normas Subsidiarias: Al contar
estas unidades con fichas de desarrollo en las que se detallan tanto los pardmetros
urbanisticos como la localizacién de los usos pormenorizados y viales, se pueden
considerar ordenadas con independencia de haberse aprobado o no el instrumento de
desarrollo. A estas Unidades no le es exigible la prevision de Vivienda Protegida y son
las siguientes:

- Melegis : UE-1.1, UE-1.2, UE-2, UE-3, UE-3.4, UE-4, UE-5 y UE-6.

- Restabal : UE-1, UE-2, UE-3y UE-4.

2.- Unidades de Ejecucion delimitadas por la Delimitacion de Suelo Urbano de
2.004: Le ser& exigible la reserva del 30% de la edificabilidad residencial de vivienda
protegida a aquellas unidades que no cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada
inicialmente antes del 20 de enero de 2.007 . Estas Unidades de Ejecucién cuyo
desarrollo no se ha iniciado a la fecha de redaccion del presente documento son las
siguientes:

MELEGIS:  UE-7, UE-8, UE-10, UE-11, UE-12, UE-13, UE- 14, UE-15", UE-16a, UE-
16b y UE-17.

RESTABAL: UE-5, UE-6, UE-8, UE-9.

SALERES: UE-3.

Estas Unidades de Ejecucion se tramitaran mediante Estudios de Detalle
debiendo localizarse en ellas los terrenos correspondientes al 30% de su techo
edificable para Vivienda Protegida.

3.- Ambitos de Suelo Urbano No Consolidado no incluido en unidades de
ejecucion: Sera el procedimiento de la delimitacion de la Unidad de Ejecucion el que
prevea la disposicion legal de reserva de vivienda protegida.

En definitiva este procedimiento de Adaptacion Parcial se limita a declarar aplicable
la reserva de vivienda protegida de forma genérica segun los 3 supuestos anteriores.
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En lo que respecta al Suelo Urbanizable, en el Plan Parcial PP-1, El Calvario,
aprobado definitivamente antes del 20 de enero de 2007, se han previsto 26 viviendas
de Promocion Publica.

Ambito Sup. Real Techo. Edif. Equipam. Z. Verdes N° Viv. N° VPP

P P “Calvario”, Restébal 28.000 m2 8.680 m2 3.367 m2 12.286 m 42 26

2.1.3.- DETERMINACIONES SOBRE SISTEMAS GENERALES.

La Adaptacién Parcial define los elementos de sistema general ordenados por
las NN.SS. tanto los existentes como los previstos en desarrollo de las distintas clases
de suelo.

En los planos “AP-01, AP-02, AP-03 y AP-04" de ordenacion estructural de la
Adaptacién Parcial se pueden observar tanto los establecidos en el Suelo No
Urbanizable para todo el municipio, como en el Suelo Urbanizable y Urbano de cada uno
de los 3 nucleos de poblacién.

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

TABLA-ANEXO de Dotaciones
SISTEMAS GENERALES en Parques

Suelo Urbano Consolidado NUCLEO ﬁsfe?;c'os Equipamtos
Parques, Jardines, Esp. libres Restéabal 1.861,26 m2  3.410 m2
Melegis 1.548,70 m2  2.650 m2
Saleres 1.923,13 m2 1.685 m2
5.333,09 m2 7.745 m2
TOTAL SIST. GENERAL DE ESPACIOS LIBRES: ............ 5.333,09 M2

SISTEMAS GENERALES DE EQUIPAMIENTOS:

En Suelo Urbano Consolidado de los 3 nlcleos urbanos se dispone de
una superficie de 7.745 m2 para equipamientos publicos (colegios, consultorio,
Ayuntamiento, Casa de la Cultura, etc...). En los planos de Ordenacion
Estructural AP-02, AP-03 y AP-04 a escala 1:2000 se puede observar la
ubicacién de estos equipamientos.

El resto de sistemas generales (comunicaciones, infraestructuras —depdsitos de
abastecimiento de agua, EDAR, - cementerios y otros servicios, etc...) se ubican en
Suelo No Urbanizable segun se puede observar en el plano “AP-01" de ordenacion
estructural a E= 1:10.000 de la documentacién grafica.

Justificacion del standard previsto en el Art. 10.1.A.c.1 de la LOUA:

a) El municipio dispone en la actualidad de 1.175 habitantes.

Las 3 UEs urbanizadas supondrian un crecimiento a medio plazo de: 15
viviendas la UE1.1 de Melegis + 8 viviendas la UE-1 de Saleres + 9 viv. la UE-5 de
Melegis = 32 viviendas.
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a) Crecimiento previsto a medio plazo en Suelo Urbano No Consolidado:

Las Ues que se encuentran en diversas fases de tramitacion suponen una
prevision de viviendas de: 39 en Melegis + 103 en Restabal = 142 viviendas

Las UEs cuyo desarrollo no se ha iniciado suponen una prevision de viviendas
de: 51 en Melegis + 11 en Restdbal + 3 en Saleres = 65 viviendas.

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

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

EL TOTAL DE VIVIENDAS PREVISTAS EN NUEVOS DESARROLLOS ES DE

281 VIV. que a razon de 2,4 Hab./Viv. supondrian un crecimiento a medio-largo
plazo de 674 habitantes. Sumados a los 1.175 habitantes censados supone una
poblacion de 1.849 habitantes a medio-largo plazo.

La prevision para espacios libres del Art. 10,1 LOUA para este n° de habitantes
deberia oscilar entre 9.245 m2 (5 m2/hab.) y 18.490 m2 (10 m2/hab.).

Como quiera que el municipio dispone de 5.333,09 m2, que suponen 2,88
m2 por habitante, no se justifica el cumplimiento del standard previsto en Art.
10.1.A.c.1 de la LOUA. Por lo tanto se habran de efectuar las correspondientes
previsiones generales para alcanzar el minimo de acuerdo con lo dispuesto en el
Art.3.2c).1 del Decreto 11/2008.

2.1.4.- USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES.

La Adaptacion Parcial concreta el uso global, la edificabilidad global y la densidad
global en las distintas areas de suelo urbano consolidado, teniendo en cuenta las
condiciones de ordenacion previstas por las Normas Subsidiarias vigentes y las
condiciones reales de edificacion de cada uno de estos ambitos.

De igual forma se concreta el uso, edificabilidad y densidad globales para el suelo
urbano no consolidado, teniendo en cuenta las condiciones de edificacion de cada ficha
contenida en las NN.SS. y las determinaciones de la Ordenanza de Huertos, de aplicacion
a todo el suelo urbano no consolidado.

En lo que respecta al suelo urbanizable ordenado, se mantendran los parametros
establecidos por el Plan Parcial’El Calvario” aprobado definitivamente.

Usos Globales en suelo urbano: Las NN.SS. no determinan ni los usos globales ni las
reglas de compatibilidad de usos a nivel pormenarizado en relacion con ese uso global. En
su Art. 48 definen solamente “Tipos de uso en edificacion: Uso de vivienda, uso de
industria y uso publico”. De igual forma en los planos de ordenacion establecen
directamente los usos pormenorizados diferenciados por tramas.

Por tanto desde la Adaptacion Parcial se establecen para esta categoria de suelo
los siguientes Usos Globales:

- Residencial.

- Industrial.

- Terciario.

Edificabilidad global en suelo Urbano: De igual forma en las NN.SS. no se determina la
edificabilidad global para el suelo urbano. Se establece la edificabilidad neta aplicable a
cada zona segun la ordenanza de aplicacion:
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- ZONA A ( Tipologia de NUCLEO CENTRAL , Unifamiliar adosada compatible con
plurifamiliar) : Edificabilidad = 2,25 m2/m2

- ZONA B ( Tipologia de Barrio Nuevo , Unifamiliar aislada o adosada): 1,85 m2/m2

- ORDENANZA DE HUERTOS : solapadas sobre diversos ambitos de estas ZONA
“A” y ZONA “B” se delimitan en los planos 2, 7, v 12, de las NN.SS. diversas
areas de suelo urbano afectadas por la denominada “ORDENANZA DE
HUERTOS" que establece para cada uno de los 208 huertos catalogados entre
los 3 nicleos urbanos (estén o no incluidos en UEs y por ende en suelo urbano
consolidado o _no _consolidado) diferentes condiciones de aprovechamiento —
ocupacion y edificabilidad inversamente proporcionales a la superficie del ambito
y parcela minima variable en funcién de dicha superficie-

Por lo tanto teniendo en cuenta la heterogeneidad que supone la aplicacion de la
ORDENANZA DE HUERTOS solapada en diversas zonas de los 3 nucleos sobre
las otras 2 zonas A y B calificadas por las NN.SS., se han establecido desde la
Adaptacién Parcial para el Suelo Urbano consolidado y no consolidado las
siguientes areas o zonas homogéneas:

- ZONA 1 con Edificabilidad global de 1,5 m2/m2.

- ZONA 2 con Edificabilidad global comprendida entre 0,35 m2/m2 y 1,25
m2/m2.

Densidad de Viv./Ha en suelo urbano consolidado:

Sobre las calificaciones globales de caracter residencial, teniendo en cuenta su
edificabilidad, se determinara la densidad maxima en namero de viviendas por hectarea,
fijandose en base al siguiente esquema aproximado:

(Superficie ambito x edificabilidad global)/100 = niUmero de viviendas.

Numero de viviendas/superficie del &mbito en hectareas= Viviendas/Hectarea.

A continuacion se refleja la densidad en viviendas por hectarea de cada una de las
areas 0 zonas establecidas por la Adaptacion Parcial:

- ZONA 1: 80 viviendas/hectarea
- ZONA 2 con densidades comprendidas entre las 10 y las 30 Viv./Ha.

En los planos de Ordenacién Estructural AP-05, AP-06 y AP-07 a escala 1:2000
se puede observar la delimitacion de zonas homogéneas.

Como complemento a lo anterior, se observan en las tablas siguientes las edificabilidades

globales y densidades edificatorias para las UEs en Suelo Urbano No Consolidado, cuyo
desarrollo no se ha iniciado:
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Melegis:
Ambito |  Sup. Neta Par(o“ggma Edif. Global T(eA‘:;O (E;Zf\?fl)e Ne Viviendas Qensicad
Huertos)
UE-2 5.177 m2 700 m2 0,56 m2/ m2 3.909 m2 7,39 (2 VPP) 10,6
UE-7 592 m2 400 m2 0,78 m2/m2 858 m2 1,48 (1 VPP) 13,45
UE-8 3.711 m2 700 m2 1,14 m2/m2 7.105 m2 5,3 (2 VPP) 8,5
UE-10 456 m2 400 m2 0,88 m2/ m2 792 m2 2,25 (1 VPP) 25
UE-11 1.549 m2 700 m2 0,64 m2/ m2 1.608 m2 2,21 (1 VPP) 8,8
UE-12 3.915 m2 700 m2 0,56 m2/ m2 2.846 m2 5,6 (2 VPP) 1
UE-13 3.786 m2 700 m2 0,69 m2/ m2 4.345 m2 5,4 (2 VPP) 8,6
UE- 14 1.594 m2 700 m2 1,16 m2/ m2 4118 m2 2,28 (1 VPP) 6,42
UE-15 1.424 m2 500 m2 0,70 m2/ m2 1.351 m2 2,8 (1 VPP) 145
UE-15' 653 m2 400 m2 0,84m2/ m2 840 m2 1,63 (1 VPP) 16,3
UE-16a | 1.176,81 m2 500 m2 0,73 m2/ m2 1.334 m2 2,35 (1 VPP) 12,87
UE-16b | 2.724m2 700 m2 0,61 m2/ m2 2.285 m2 3,26 (1 VPP) 8,7
UE-17 1.129 m2 500 m2 1,1 m2/ m2 2.568 m2 2,26 (1 VPP) 9,67
TOTAL 44,43 (17 VPP)
Restabal:
Ambito |  Sup. Neta Par(o“ggma Edif. Global T(eA‘:;O (E;Zf\?fl)e Ne Viviendas Qensicad
Huertos)
UE-5 789 m2 500 m2 1,3 m2/m2 2.470 m2 1,6 (1 VPP) 8,4
UE-6 1.306 m2 500 m2 1,02 m2/m2 2.330 m2 2,6 (1 VPP) 11,43
UE-8 1.006 m2 500 m2 0,73 m2/ m2 1.278 m2 2 (1VPP) 11,42
UE-9 1.237 m2 500 m2 1,24 m2/ m2 3.332 m2 2,47 (1 VPP) 9,2
TOTAL 11,46 (4 VPP)
Saleres:
Ambito Sup. Neta Par{oMFlgma Edif. Global T(i‘g;o g;:fj:l)e N° Viviendas 'ﬁcslidH"’;d
Huertos)
UE-5 1.857 m2 700 m2 0,66 m2/ m2 1.702 m2 2,68 (1 VPP) 104

Se observa que la densidad de viviendas por Ha es en general inferior a las 15.

Del total de viviendas ( 55 entre los 3 nucleos) un 40% (22 viv.) se destinan para

VPP con parcelas minimas para su implantacién de superficie excesiva para este tipo de
viviendas por las condiciones de parcelacién minima y edificacion unifamiliar a que obliga
la aplicacion de la Ordenanza de Huertos. De esta forma es imposible materializar todo el
aprovechamiento lucrativo permitido por el planeamiento.
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2.1.5.- AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE.

El documento de Revision de las Normas Subsidiarias no contiene areas de
reparto. Por lo tanto de la regulacién contenida en las fichas se puede deducir la
existencia de tantas areas de reparto como ambitos de suelo urbanizable sectorizado y
suelo urbano no consolidado delimitados existen:

- Suelo Urbanizable Ordenado “PP. El Calvario “con uso residencial.

- Suelo Urbanizable Sectorizado “Poligono Agricola de Melegis” con uso Agro-Industrial.
- Cada Unidad de Ejecucion delimitada en el Suelo Urbano No Consolidado de Melegis.
- Cada Unidad de Ejecucion delimitada en el Suelo Urbano No Consolidado de Restabal.

- Cada Unidad de Ejecucion delimitada en el Suelo Urbano No Consolidado de Saleres.

2.1.6.- DETERMINACIONES EN SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

1.- En lo que al régimen del suelo urbanizable no sectorizado se refiere se
estara a lo dispuesto en el Art.53 de la LOUA.

2.- Conforme a lo previsto en el articulo 10.1.A.e) de la LOUA seran usos
incompatibles con esta categoria de suelo los siguientes:

a) Los usos industriales.
b) Los usos terciarios.

3.- Como condiciones para proceder a su sectorizacién se determinan las
siguientes:

a) No se tramitara Plan de Sectorizacién alguno hasta que no se
desarrolle la totalidad del Suelo Urbano No Consolidado asi como el
Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado clasificados.

b) La superficie minima de terrenos afectados por un Plan de
Sectorizacion se establece en 60.000 m2.

4.- Los sistemas generales constituidos por la red basica de de reservas de
terrenos y construcciones de destino dotacional publico se dispondran de
forma tal que aseguren la racionalidad y la coherencia del desarrollo
urbanistico propuesto y que garanticen la calidad y funcionalidad de los
principales espacios de uso colectivo.

NOTA: Esta categoria de suelo se corresponde con el denominado por la Revision de las NN.SS. como
“Suelo Urbanizable” — a secas- aunque conceptualmente su caracter real debiera ser el del Suelo No
Urbanizable Natural o Rural —-LOUA-.

2.1.7.- ESPACIOS, AMBITOS Y ELEMENTOS DE ESPECIAL PROTECION.

La Adaptacion incluye los Bienes de Interés Cultural declarados y su entorno los
cuales ya venian especificados en las NN.SS.
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Disponen de Declaracion de BIC la Iglesia de Melegis (ref. 3 en el plano AP-1 ),
la Torre del Marchal o de Saleres (ref.1 en el plano AP-1) y el Castillo de Restabal o
cueva de los moros (ref. 2 en el plano AP-1).

De igual forma estan clasificados como BIC los Escudos existentes en viviendas
de las calles La Fuente, Placeta de Los Pinedas, Larga y Barrio Hondillo de Melegis;
Llana, San Cristébal y Concepcion en Restabal. Los escudos estan declarados Bien de
Interés Cultural por Disposicion Adicional 22 de la Ley 16/85 de 25 de junio del
Patrimonio Historico Espafiol.

En el plano AP-01 se han referenciado otros elementos de interés general no
catalogados como BIC.

NOTA: En el Volumen 8 de las NN.SS. se han catalogado 208 huertos entre los 3 nucleos de
poblacién los cuales estan sujetos —cada uno de ellos - a unas condiciones especificas de ordenacién
diferentes y concretadas por la denominada ORDENANZA DE HUERTOS-. Si bien estos huertos no tienen
el caracter de Especial Proteccion, se mantiene dicho catalogo estimandose que sus determinaciones
corresponden a Ordenacion Pormenorizada. En el Anexo Ill que se adjunta al Documento que se redacta
se incluyen fotocopias con los cuadros esquematicos de estos huertos catalogados y sus caracteristicas de
ordenacion.

En los planos PV-10, PV-11 y PV-12 de la documentacion grafica del PGOU-adaptacion Parcial a
la LOUA de las NN.SS. se pueden observar los ambitos de cada uno de estos huertos catalogados asi
como los que fueron incluidos en las Unidades de Ejecucién delimitadas en el Documento de “Delimitacion
del Suelo urbano Consolidado — D.T 12 ,LOUA-" aprobada en noviembre de 2.004.

2.1.8.- PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION.

En las fichas de las Unidades de Ejecucion delimitadas en las NN.SS. no se
establecian plazos para su desarrollo. Con la aprobacion del Documento de delimitacion
del Suelo Urbano Consolidado —D.T. 12 LOUA- aprobada en noviembre de 2.004 se
establecieron plazos de desarrollo tanto para las UEs delimitadas por las NN.SS. como
para las nuevas UEs delimitadas con dicho documento.

Segun esto se han desarrollado 3 unidades de ejecucion hasta su completa
urbanizacion, se tramitan Proyectos de Urbanizacion de otras 2 Unidades y Proyectos de
Reparcelacion de otras 10. Para las 19 Unidades de Ejecucion cuyo desarrollo no se ha
iniciado se han incumplido los plazos.

En la tabla que se adjunta en la pagina siguiente se observan los nuevos plazos
establecidos para su desarrollo en el PGOU-Adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS.:
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Ambito Nucleo Plazo ORD Detallada Plazo Urbanizacion Fase Actual de Desarrollo
UE-2 Restabal | = - 2 afios Apr. In. Proy. Reparcelacion
UE 3-4 Restdbal | = - 2 afios Apr. Def. Mod. Punt. E.D.
UE-7 Restdbal | = - 2 afios Apr. In. Est. Detalle
UE-6 Melegis | - 2 afios Apr. Def. Est. Detalle
UE-7 Melegis 1 afio 2 afios No Iniciado
UE-8 Melegis 1 afio 2 afios No Iniciado
UE-10 Melegis 1 afio 2 afios No Iniciado
UE-11 Melegis 1 afio 2 afios No Iniciado
UE-12 Melegis 1 afio 2 afios No Iniciado
UE-13, UE1%’ Melegis 1 afio 2 afios No Iniciado
UE-17 Melegis 1 afio 2 afios No Iniciado
UE-1 Saleres | - | - Urbanizada
UE-2 Saleres | = - 2 afios Apr. In. Plan Especial
UE-5 Restéabal 2 afios 3 afios No Iniciado
UE-8 Restéabal 2 afios 3 afios No Iniciado
UE-1.1 Melegis | - | e Urbanizada
UE-1.2 Melegis | - 3 afios Apr. In. Plan Especial
UE-3 Saleres 2 afios 3 afios No Iniciado
UE-1 Restabal | = - 4 afios Apr. Proy. Reparcelacion
UE-9 Restéabal 3 afios 4 afios No Iniciado
UE-2 Melegis 3 afios 4 afios No iniciado
UE-3 Melegis | = - 4 afios Apr. Proy. Reparcelacion
UE-3-4 Melegis | = - 4 afios Apr. Proy. Reparcelacion
UE-6 Restéabal 4 afios 5 afios No Iniciado
UE-4 Melegis | - 5 afios Apr. Proy. Reparcelacion
UE-5 Melegis | - | e Urbanizada
UE-9 Melegis | - 5 afios Apr. Proy. Reparcelacion
UE-14 Melegis 4 afios 5 afios No Iniciado
UE-15 Melegis 4 afios 5 afios No Iniciado
UE-16ayb Melegis 4 afios 5 afios Apr. Subdiv.
30 UEs

Cabe indicar que todos los plazos han vencido a la vista de la fecha de
aprobacion del PGOU-Adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS. en 2010.
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Como complemento a los aspectos descritos en los puntos anteriores se
adjuntan como documentacion grafica, 5 planos descriptivos de las determinaciones
fundamentales de esta Alternativa “cero” . Estos 5 planos se han extraido de la diversa y
extensa documentacién grafica de que se compone el Documento de PGOU-Adaptacion
Parcial a la LOUA de las NN.SS. vigente en la actualidad.

2.2.- Alternativa 1 : 12 Propuesta de tramitacion de nuevo PGOU.

Como se ha podido comprobar en la descripcién de la alternativa “0”, a través del
PGOU- Adaptacion Parcial a la LOUA de las NNSS se han detectado una serie de
problemas en la planificacion urbanistica vigente que precisan, para su regularizacion,
de la redaccién de un nuevo Planeamiento General sujeto a las sucesivas
modificaciones surgidas en la diversa y extensa legislacion urbanistica y medioambiental

El objeto de esta Alternativa “1” consiste en el planteamiento de una primera
propuesta de Modificacion del planeamiento vigente consistente en el PGOU-
Adaptacién Parcial a la LOUA de la Revision de las NNSS de El Valle. Se plantea por lo
tanto la redaccion de un nuevo Plan General de Ordenacion Urbanistica que sustituya a
las NN.SS. vigentes desde 2002 —hace ya 15 afios- aunque adaptadas a la LOUA
desde 2010.

En concreto la alternativa que vamos a analizar como “Alternativa 1" al
planeamiento vigente consiste en el Documento que en su dia se tramité como fase de
APROBACION INICIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE
EL VALLE.

Se indican a continuacion de forma sintetizada las principales determinaciones que
se plantean en dicho documento de Aprobacion Inicial llevada a efecto el 29 de diciembre
de 2011:

2.2.1.- ANTECEDENTES.

El término municipal de El Valle se ordena urbanisticamente desde 2.002 a través
de sus Normas Subsidiarias aprobadas definitivamente el 28 de Noviembre del citado afio
y completadas diversas indicaciones de la Comision Provincial de Urbanismo el 25 de
noviembre de 2.003. Dicho documento clasifica el suelo en Urbano, Urbanizable y No
Urbanizable.

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

En base a lo establecido en el punto 1.12.a) de la DT 12 de la Ley 7/2002 —

LOUA- se tramitdo la DELIMITACION DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO del
municipio de El Valle. La aprobacion definitiva del mismo se llevé a cabo el 15 de
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noviembre de 2.004. Dado que este ultimo documento afectaba solamente al
Suelo Urbano y con el fin de adecuar en su totalidad estas determinaciones del
Planeamiento General en vigor a las disposiciones de la LOUA se considerd
conveniente por parte de la Corporacién Municipal su Adaptacion Parcial a dicha Ley
encontrandose actualmente en vigor.

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

En relacién al Suelo No Urbanizable , a la vista del significativo potencial natural,
paisajistico y medioambiental existente y de la introduccién de algunos nuevos usos no
regulados suficientemente a través de las diversas categorias o ambitos de proteccidén
territorial delimitados por las NN.SS. , asi como a los diversos aspectos establecidos en la
LOUA para su regulacion, las NN.SS. no llegan a resolver la problemética que
actualmente se plantea en lo que al territorio se refiere mas aln cuando se establecieron
clasificaciones del suelo en base a la derogada Ley 6/1998 del Suelo y valoraciones ( las
NNSS mantienen hasta su adaptacién a la LOUA la clasificacién de Suelo Urbanizable de
la Ley 6/1998 para determinadas zonas del territorio no sujetas a proteccion que en
realidad han de considerarse como suelo no urbanizable de caracter natural o rural).

2.2.2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION QUE SE PROPONE.

Tras analizar los diversos aspectos recogidos en la Memoria Informativa, tras la
toma de datos efectuada en las diversas visitas al municipio y sus diferentes ndcleos
urbanos y tras las reuniones mantenidas con los representantes de la Corporacion
Municipal, se exponen a continuacion los objetivos globales que se plantean con la
ordenacion urbanistica propuesta en esta primera alternativa :

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

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

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

Esta ordenanza conlleva una sobreproteccion de las plantaciones de citricos
existentes en los vacios urbanos —denominados como “Huertos” por las NN.SS. y
catalogados en numero de 208 - que hace que la mayoria de las Unidades de Ejecucion
no sean rentables. Se sobreprotejen 195.087 m2 de suelo urbano (0,67% de la totalidad del
suelo municipal ) cuando se dispone de 3.289.405 m2 ( 11,4 % de la totalidad del suelo municipal)
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para plantaciones de citricos en el Suelo No Urbanizable Protegido circundante a los 3
ndcleos de poblacion, siendo ésta la clase de suelo determinada por la legislacién
urbanistica como la mas adecuada para la actividad agropecuaria. Esta sobreproteccion
del suelo urbano ha supuesto una tan escasa actividad edificatoria que nos ha llevado a
dudar seriamente sobre la idoneidad de la referida “Ordenanza de Huertos”, mas aun
cuando el verdadero rendimiento econdmico de los citricos se produce en las grandes y
extensas explotaciones agricolas de las fincas del suelo no urbanizable que circunda a los
3 nlcleos de poblacién y que dotan y siempre dotaran al municipio de sus notables valores
medioambientales y paisajisticos.

A partir de la redaccién del PGOU se procedera a la concreciéon y desarrollo de una
normativa urbanistica de régimen general asi como a la definicibn de Ordenanzas
especificas para la urbanizacion y la edificacibn que posibiliten tanto un adecuado
crecimiento del municipio como una proteccién tipolégica y ambiental de sus nucleos
historicos.

- Dado que el Gnico sector de suelo urbanizable residencial clasificado por las
NN.SS. vigentes en el municipio (localizado en Restabal) se encuentra con el Plan Parcial
aprobado definitivamente, se plantea como objetivo la delimitacién de nuevos sectores de
suelo urbanizable tanto en Restabal como en Melegis. De esta forma se intenta cubrir
cualquier demanda de suelo urbanizable residencial que pudiera producirse en cada uno
de estos nucleos de poblacién durante el periodo de vigencia previsto para el PGOU que
se redacta.

- En lo que respecta al territorio y a la vista de su gran potencial natural,
medioambiental y paisajistico se plantea como objetivo principal el establecimiento de las
medidas necesarias para su conservacion, mejora y proteccibn, manteniendo vy
potenciando su subdivision en diferentes categorias acordes a las establecidas en la
LOUA , asi como la regulacion especifica de las mismas.

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

2.2.3.- DIAGNOSTICO DE LOS ASPECTOS NECESARIOS PARA LA COMPRENSION
DE LA PROBLEMATICA URBANISTICA Y EL ESTABLECIMIENTO DE LAS
DETERMINACIONES BASICAS DEL PGOU.

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

La estructura urbana de los 3 nlcleos responde a las caracteristicas morfolégicas

de los municipios serranos, estructurados en torno a fondos de valle en las riberas de los
rios Albufiuelas, Durcal, Torrente y embalse de Béznar .
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Las caracteristicas tipolégicas de la edificacion se mantienen de manera mas firme
en los cascos histéricos tradicionales respecto a las zonas de ensanches o nuevos
desarrollos. Aunque en cada nucleo urbano originario aun pervive la vivienda tradicional,
es frecuente encontrar la alternancia de elementos constructivos mas modernos gque
rompen la estética, bien mediante el incremento de la altura en la edificacion con la
construccion de torreones, bien con la introduccién del juego de volimenes o a través de
la utilizacion de elementos constructivos ajenos como balaustradas, ladrillo visto, azulejos,
tejados de uralita, etc...

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

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

En este sentido y a partir de la redaccion del PGOU se hara frente a esta situacion
con la concrecion y desarrollo de una normativa urbanistica de régimen general acorde a
los criterios del resto de municipios de la comarca del Valle de Lecrin y con la definicion de
Ordenanzas actualizadas especificas para la urbanizacion y la edificacion que posibiliten
tanto el crecimiento y desarrollo urbanistico del municipio como la proteccion tipolégica y
ambiental de sus nucleos histéricos.

- En la morfologia urbana de los nucleos de poblacion sobre todo de Melegis y
Restébal, llama la atencion la existencia de plantaciones de citricos en numerosos de los
vacios urbanos existentes en determinadas zonas de dichos nucleos . Estas zonas han
quedado afectadas por la denominada ordenanza de huertos a la que ya se ha hecho
alusion en el punto 2 anterior.

La sobreproteccion que conllevan las condiciones de ordenacion de la Ordenanza
de Huertos, establecida para estos ambitos de suelo urbano tanto consolidado como no
consolidado, (208 huertos catalogados desde las NN.SS.) con unas condiciones de
ordenacién muy restrictivas y diferentes para cada huerto; viene suponiendo una escasa
dinamica edificatoria de forma que los habitantes mas jévenes del municipio vienen
optando por adquirir sus viviendas en los pueblos del cinturén metropolitano de
Granada redundando en el despoblamiento progresivo de los tres nldcleos urbanos
que conforman el municipio.
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- En relacién a los condicionantes estructurales , al transporte, la accesibilidad y la
movilidad cabe indicar cdmo el término de El Valle queda estructuralmente condicionado
ante la movilidad de su poblacion y la accesibilidad de sus distintos nucleos, con la red
viaria como Unica via de articulacion. Desde el principal vial articulador que conforma la
Autovia A-44 se accede a los tres nucleos del municipio que también dispone de acceso
desde el pueblo vecino de Albufiuelas a través del nicleo de Saleres.

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

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

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

- Tendencias al crecimiento en base a las determinaciones de las NN.SS. y del PGOU-
Adaptacién Parcial a la LOUA :

El crecimiento urbano se plantea mediante el desarrollo de Unidades de Ejecucion
delimitadas en los tres nucleos de poblacién, estableciéndose 32 unidades con una
superficie total de 146.889 m2. La mayor superficie corresponde al ndcleo de Melegis, con
84.745 m2, repartidos en 20 unidades de actuacion; esta distribucién se debe al mayor
ritmo de crecimiento poblacional de este nlcleo en los Ultimos afos. En Restabal se
delimitan 9 unidades con 50.646 m2y en Saleres 3 unidades de actuacién con 11.498 mz2.

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

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

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

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

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

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

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

En base a esto y a la vista de la vertebracién territorial que supone la existencia de
3 ndcleos de poblacion enclavados en fondos de valle y franqueados a su vez por las
diversas sierras que los circundan , se consideraran éstos como los verdaderos
elementos estructurantes del territorio. Los diferentes cauces de agua que confluyen en el
embalse de Béznar, las vias rodadas que enlazan los 3 nucleos urbanos y las vertientes
montafiosas que cierran el término municipal , confieren de por si un modelo territorial en
el que predominan fundamentalmente los valores medioambientales, naturales vy
paisajisticos.

Por tanto el modelo territorial propuesto desde el PGOU en esta PRIMERA
ALTERNATIVA se basa en la formulacion de las siguientes propuestas y alternativas que
se concretan y complementan con la Documentacion grafica de Ordenacidon que se
adjunta :

1.- Plantear y regular los futuros desarrollos del Suelo Urbano no consolidado
manteniendo en general las mismas Unidades de ejecucion delimitadas por las NN.SS. y
por la Delimitacién del Suelo Urbano Consolidado-LOUA- .

2.- Prever en cada uno de los 3 nucleos , diversos ambitos de Suelo Urbanizable
Sectorizado con uso global residencial y/o industrial-agricola, capaces de acoger cualquier
iniciativa de desarrollo que pueda plantearse.

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

4.- Reconsideracion de las ordenanzas y normativa urbanistica existentes
actualizandolas , complementandolas y matizandolas en su caso para los nuevos suelos
urbanos y urbanizables de forma que sean acordes con las de los municipios circundantes
de la comarca del Valle de Lecrin, con la realidad econdmica existente, con la dinamica
constructiva (obras de rehabilitacion, ampliacion y reforma), con la actividad edificatoria
(obras de nueva ejecucion) y con la estructura y morfologia urbanas.
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Se tratard de potenciar en los cascos tradicionales la rehabilitacién y
mantenimiento de las edificaciones originarias frente a su demolicion y nueva edificacion.

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

e Evitar la duplicidad de ordenanzas de aplicacidn existente sobre numerosos
ambitos del suelo urbano.

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

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

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

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

Se plantea por tanto respecto al suelo no urbanizable dar continuidad al uso
primario del suelo en las zonas de plantaciones de citricos asi como la aplicacion de un
modelo de conservacion del monte mediterraneo y sus paisajes , a la vez que potenciar el
desarrollo de manera compatible de nuevas actividades econdmicas como TURISMO
RURAL .

Se considera que las propuestas planteadas mantienen la coherencia con las
determinaciones establecidas en el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia. Segun
éste Documento el municipio de El Valle se considera incluido en el nivel de los
Asentamientos Rurales como centro rural situAndose junto al corredor de articulacién entre
el area metropolitana de Granada y el ambito litoral como EJE VIARIO REGIONAL DE
PRIMER NIVEL.

En base a las propuestas indicadas y a las caracteristicas orograficas y fisicas del
municipio, tras barajarse diversas alternativas, se opta por plantear como alternativa
definitiva para el PGOU la especificada en los planos de Ordenacion que se adjuntan, por
considerarse que con ella se cumplimentan adecuadamente los objetivos que con el
Planeamiento se pretenden conseguir.
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2.2.5.- PROPUESTA DE CLASIFICACION DE LA TOTALIDAD DEL SUELO DEL
MUNICIPIO. APROVECHANIENTO URBANISTICO.

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

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

- Suelo Urbano.

- Suelo Urbanizable.

- Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

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

En lo que respecta a las categorias del suelo urbano y urbanizable, éstas se
pueden observar en los planos de Ordenacion “0.02", “0.03" y “0.04" a escala 1:2.000
elaborados para cada uno de los nucleos de poblacion ( Restabal, Melegis y Saleres).

En lo que respecta a los usos pormenorizados , se pueden observar en los planos
de Ordenacién “0.06", “O.07" y “0.08" a escala 1:2.000 elaborados para cada uno de los
nucleos de paoblacion ( Restabal, Melegis y Saleres).

5.1.- PROPUESTA DE DELIMITACION DE SUELO URBANO.

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

Esta delimitacion del Suelo Urbano se plantea en base a lo establecido en el
Articulo 45 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia delimitandose las siguientes
categorias, segun se puede observar en los planos de Ordenacién “0.02", “0.03", “0.04"
de la documentacion grafica incluida en el documento de Aprobacion Inicial.

A) SUELO URBANO CONSOLIDADOQ, integrado por los terrenos a que se refiere
el apartado anterior cuando estén urbanizados o tengan la condicién de solares
y no deban quedar comprendidos en el apartado siguiente.
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B) SUELO URBANO NO CONSOLIDADOQO, que comprende los terrenos adscritos
a esta clase de suelo por carecer de urbanizacion consolidada ...

En el Suelo Urbano se han delimitado un total de 29 Unidades de Ejecucion
repartidas de la siguiente forma : 8 en Restabal, 18 en Melegis y 3 en Saleres.

5.2.- PROPUESTA DE DELIMITACION DE SUELO URBANIZABLE.

En base a lo establecido en el Art.47 de la LOUA, se propone la clasificacion de
Suelo Urbanizable Sectorizado de uso residencial en los bordes de los 3 nucleos urbanos .

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

- NUCLEO DE RESTABAL:
Uso global residencial : Sectores SUS-R1 y SUS-R2.
-  NUCLEO DE MELEGIS:

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

-  NUCLEO DE SALERES:

Uso global residencial : Sector SUS-S1.

En el nucleo urbano de Restabal se clasifican como SUELO URBANIZABLE
ORDENADO los terrenos incluidos en el antiguo Plan parcial ElI Calvario cuya aprobacion

definitiva se produjo el 19 de marzo de 2.007. El uso global asignado es el residencial y se
denomina como “SUO-1".

No se clasifica Suelo Urbanizable No Sectorizado.

5.3.- PROPUESTA DE DELIMITACION DE SUELO NO URBANIZABLE.

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

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

- De especial proteccién por legislacion especifica

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

- Del Habitat Rural Diseminado

A traves del PGOU se asimilan las categorias de suelo No Urbanizable previstas
por las Normas Subsidiarias a las establecidas por la LOUA quedando como sigue:
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1.- DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA delimitAndose
las siguientes zonas o categorias segun se puede observar en el plano “O. 01" del
presente:

l.a.-PEPMF. CS-1 : Sierra de Almijara, Cazulas y Guajares.
1.b.- Espacios sometidos a regulacion sectorial:
- Vias Pecuarias:

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

Cordel de Granada a Motril.

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

- Carreteras.

Cauces de Dominio Publico Hidraulico.

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

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

- Plantaciones de citricos con olivos.

- Zona compatible con actividades recreativas (Afectada del Plan Especial de
Ordenacion del Uso Recreativo — entorno cola del embalse de Béznar).

- Barrancos de Espacios de Interés Natural.

- Nucleos de Plantaciones de almendros y olivos.

- Cresterias para percepcion global del Entorno.

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

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

En el plano de ordenacion “O. 01" a escala 1:10.000 de la documentacién gréfica

se puede apreciar la delimitacion de cada una de las categorias establecidas para el suelo
no urbanizable.
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2.2.6.- DESCRIPCION DE LOS SISTEMAS GENERALES PROPUESTOS. IDENTIFICACION DE
ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DE ESPACIOS LIBRES, DOTACIONES, SERVICIOS
PUBLICOS E INFRAESTRUCTURAS QUE FORMAN LA MALLA BASICA SOBRE LA QUE SE
APOYARA EL DESARROLLO URBANISTICO PROPUESTO.

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

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

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

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

En estas carreteras que enlazan entre si los 3 nucleos (Melegis, Restabal y
Saleres) se ha apoyado el desarrollo urbanistico de cada uno de los 3 nudcleos de
poblacién siendo la GR-3204 la que comunica el municipio con la capital de la provincia a
través de la Autovia de la Costa (A-44).

Los diversos espacios protegidos por sus valores naturales, medioambientales y
paisajisticos en base a los cuales se han catalogado las diferentes categorias de
proteccion del suelo no urbanizable, se constituyen en verdadero y extenso sistema
general de espacios libres incluso a nivel supramunicipal debido a la cercania de los
municipios limitrofes de Albufiuelas, Pinos del Valle y Lecrin.

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

El desarrollo urbanistico propuesto para los 3 nulcleos urbanos respeta

integramente la estructura y morfologia urbanas tradicionales existentes ya que se plantea
en todos los casos apoyado en el viario existente al cual complementa.
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Los déficits de infraestructuras, equipamientos y viviendas protegidas se
subsanaran con el desarrollo del suelo urbano no consolidado mediante Unidades de
Ejecucion en base a las determinaciones del Art. 17 de la LOUA.

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

En definitiva con la ordenacion urbanistica propuesta en esta 12 alternativa para el
PGOU se pretende dotar al municipio de un elemento que sea capaz de dinamizar la
economia de la zona, siendo totalmente respetuoso tanto con las morfologias urbanas
existentes en cada uno de los nudcleos como con los significativos valores naturales,
medioambientales y paisajisticos que caracterizan a su término municipal.

2.2.6.1.-Justificacion del standard previsto en el Art. 10.1.A.c.1 de la
LOUA:

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

Segun se extrae de las fichas de las Unidades de ejecucion el n°® maximo de
viviendas previsto es de 429 de las que 148 seran de promocién Publica

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

Por lo tanto estas 471 viviendas a razén de 2,4 Hab./Viv. supondrian un
crecimiento a medio plazo de 1.130 habitantes.

d) Crecimiento previsto a medio-largo plazo en Suelo Urbanizable Sectorizado:

La superficie bruta de esta clase de suelo es de 134.780 m2 . La edificabilidad
global asignada a los sectores de suelo urbanizable es de 0,5 m2/m2.

Una vez aplicados los estandares dotacionales del Art. 17 LOUA y considerando
un 25% de suelo para viario, resulta una superficie neta edificable para el Suelo
Urbanizable sectorizado de 80.718 m2 . dado que la parcela minima de actuacién se
establece en 300 m2, resulta una prevision de viviendas de 270 .

A razén de 2,4 Hab./Viv. supondrian un crecimiento a medio-largo plazo de 648
habitantes.

La poblacién actual del municipio es de 1.175 habitantes. Las 743 viviendas
previstas por el PGOU en los préximos 8 afios, a razén de 2,4 hab./viv. supondran 1.783
habitantes mas, lo que totalizaria 2.958 habitantes.

La previsién para sistema general de parques, jardines y espacios libres en el

PGOU es de 21.787 m2 , lo que supone 7,36 m2/habitante que verifica lo estipulado en
Art. 10.1.A.c.1 de la LOUA
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2.2.6.2.- DENSIDAD EDIFICATORIA:

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

Restébal : 170 de las que 45 se destinan a VPP.
Melegis : 226 de las que 80 se destinan a VPP.
Saleres: 33 de las que 19 se destinan a VPP.
TOTAL: 429 VIVIENDAS, de las que 148 serian VPP.
Esto supone una densidad media de 22,09 Viv/Ha, oscilando entre una densidad
méaxima de 37,2 Viv/Ha ( UE-M10) y una densidad minima de 9,03 Viv./Ha (UE-M1).

2.2.6.3.- ADECUACION A LAS DETERMINACIONES DEL POTA:

A la vista del computo de superficies y de las determinaciones del Apartado 45.4.a)
del POTA asi como de lo establecido en la disposicion adicional 22 del Decreto 11/2008
de 22 de enero resultan las especificaciones siguientes:

E.1.- Limitaciones al crecimiento:

- Suelo Urbanizable Sectorizado: el crecimiento previsto no sera superior al 40%
del total del suelo urbano clasificado incluyéndose como tal el Suelo Urbano Consolidado
(253.355 m2), el suelo urbano no consolidado (195.087 m2) y el suelo urbanizable
ordenado (29.282 m2) ya que al proceder éste de un plan parcial aprobado antes de la
tramitacion del PGOU que se redacta tendra la consideracion de suelo urbano no
consolidado.

134.780 m2 / 477.724 m2 = 28,21% < 40% POTA.
E.2.- Limitaciones segun la poblacion:

La poblacién de derecho de El Valle segun los ultimos datos referidos al afio 2.010 es de
1.175 habitantes. El crecimiento maximo segun el apartado 45.a) del POTA , modificado
por del Decreto 11/2008 de 22 de enero seria del 50% , esto es 588 nuevos habitantes en
los préximos 8 afios. A razén de 2,4 hab./viv. El n® maximo de viviendas en los préximos 8
afos no deberia ser superior a las 245 viviendas.

Segun las determinaciones del PGOU se preveen 429 viviendas en el Suelo
Urbano No Consolidado y 42 viviendas en el suelo urbanizable ordenado , lo que totaliza
471 viviendas . Se supera por lo tanto el n® maximo de 245 viviendas calculado en
aplicacion del Decreto 11/2008 de 22 de enero.

No obstante al provenir la prevision de las 471 viviendas de los desarrollos de las
Unidades de Ejecucion en suelo urbano no consolidado y del Suelo Urbanizable
Ordenado clasificados en las NN.SS. vigentes y_apenas haberse modificado con el
PGOU que se redacta la Ordenacion Estructural v el modelo de ciudad planteados
por _dichas NN.SS. podrian no_ tenerse en cuenta estas diferencias entre lo
planificado v lo preceptuado por el POTA. Mas aln a la vista de las circunstancias por
las que atraviesa en la actualidad el sector de la construccion y las escasas previsiones de
futuro existentes.

En estos computos de viviendas no se han tenido en cuenta las resultantes de los
desarrollos del suelo Urbanizable Sectorizado residencial al haberse establecido para
todos los sectores unos plazos para la edificacion superiores a los 8 afios.
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2.2.7.- INTERVENCIONES PROPUESTAS EN LA CIUDAD CONSOLIDADA Y
ESTRATEGIA PARA LA RESOLUCION DE LOS PROBLEMAS DETECTADOS EN EL
CAMPO DE LA VIVIENDA Y A LA INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO.

2.2.7.1.- Las propuestas gque se plantean para cada nucleo de poblaciéon van
directamente relacionadas con las tendencias de crecimiento de los mismos. En general
se mantiene el mismo numero de Unidades de Ejecucion para el desarrollo del Suelo
Urbano No consolidado que preveian las NN.SS. ya que al haberse completado la
urbanizacion de las antiguas UE-1 de Restdbal, UE-1.2 y UE-5 de Melegis y UE-1 de
Saleres, se han introducido las nuevas UE-S1 de Saleres (para posibilitar la conexion
entre dos zonas urbanas existentes a la entrada del pueblo y cerrar asi la delimitacién de
su perimetro urbano); UE-R1 de Restabal y UE-M8 , UE-M15 , UE-M16 (uso residencial) y
UE-M18 (uso industrial-agricola) de Melegis.

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

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

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

Se propone la clasificacion de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso residencial en
los bordes de los nucleos urbanos de Restabal , Melegis y Saleres.

En los planos de Ordenacion “0.02", “0.03" y “0.04”, de la documentacion gréfica
que se adjunta se observa la delimitacion de los sectores y usos siguientes:

- NUCLEO DE RESTABAL:

Uso global residencial : Sectores SUS-R1 y SUS-R2.
- NUCLEO DE MELEGIS:

Uso global residencial : Sectores SUS-M1 y SUS-M2.

Uso global industrial-agricola: SUS-M3.

-  NUCLEO DE SALERES:

Uso global residencial : Sector SUS-S1.
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2.2.7.2.- Como medidas a tomar en lo que respecta al campo de la vivienda y a la
intervencion en el mercado del suelo se estara a lo dispuesto en la Ley 13/2.005 de 11 de
noviembre, a sus modificaciones asi como a lo establecido en la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

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

En lo que respecta a la intervencion en el mercado de suelo se utilizara el
patrimonio municipal de suelo que se obtenga de los desarrollos urbanisticos de las
unidades de ejecucion delimitadas asi como de los convenios urbanisticos que se
desarrollen en virtud de lo establecido en la legislacién urbanistica.

Esta primera alternativa de PGOU incluye los correspondientes estudios
Hidroldgico-Hidraulico y Arqueoldgico. Se han incluido tanto en las respectivas
Memorias como en los planos de Ordenacion del PGOU, las determinaciones
pertinentes derivadas del contenido especifico objeto de cada uno de los estudios
referidos.
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2.3.- Alternativa 2 : 22 propuesta de redaccion de nuevo PGOU.

El objeto de esta alternativa consiste en el planteamiento de una
segunda propuesta de Modificacion del planeamiento vigente consistente en el PGOU-
Adaptacion Parcial a la LOUA de la Revision de las NNSS de El Valle.

Una vez aprobado inicialmente el PGOU segun el documento que se ha
planteado como primera alternativa, fué expuesto a informacion publica junto con un
primer documento ambiental - entonces ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL-.

Analizadas las alegaciones presentadas por los particulares y
subsanadas las deficiencias notificadas en los informes sectoriales recibidos de otras
administraciones, se procedio a la elaboracion de una nueva propuesta de PGOU a los
efectos de su Aprobacion Provisional la cual se lleva a cabo por el Pleno del
Ayuntamiento el 26 de marzo de 2015. Dicho documento se expuso al publico 2 meses
solicitAndose los preceptivos informes a la Comisidbn Provincial de Coordinacion
Urbanistica. Una vez subsanadas las deficiencias notificadas en los informes sectoriales
recibidos desde dicha Comision Provincial y analizadas las alegaciones aportadas por
los particulares se procede a la correccion del PGOU elaborandose el nuevo Documento
gue sera el que se va a considerar como segunda Alternativa para el PGOU de El
Valle.

Se indican a continuacion las principales determinaciones que se plantean en
dicho documento considerado como Alternativa 2 del PGOU de El Valle:

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

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

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

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

De esta forma tanto las nuevas figuras que se elaboren para el desarrollo del
planeamiento como las Innovaciones del planeamiento general que se propongan,
ademas de cumplir con lo que le es exigible por Ley, partiran de un marco ya adaptado a
la LOUA, que garantice las determinaciones relativas a ordenacién, programacion y
gestion, entre tanto se procede a la tramitacion del presente Plan General a la vista de
su mayor extension en el tiempo.
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En relacién al Suelo No Urbanizable , a la vista del significativo potencial natural,
paisajistico y medioambiental existente y de la introduccion de algunos nuevos usos no
regulados suficientemente a través de las diversas categorias o ambitos de proteccién
territorial delimitados por las NN.SS. , asi como a los diversos aspectos establecidos en la
LOUA para su regulacion, las NN.SS. no llegan a resolver la problemética que
actualmente se plantea en lo que al territorio se refiere mas ain cuando se establecieron
en las NN.SS. de 2002-03 clasificaciones del suelo en base a la derogada Ley 6/1998 del
Suelo y valoraciones.

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

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

En concreto han transcurrido ya 15 afios desde su aprobacion definitiva |,
existiendo nueva legislacion de rango superior aprobada en su periodo de vigencia como
son :

- Ley 7/2002 de 17 de Diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Ley 3/2015 de 29 de diciembre, sobre Evaluaciéon Ambiental Estratégica...

- Ley 6/2016, de 1 de agosto por la que se madifica la LOUA...

2.- A la vista de su arduo proceso de formulacion y el largo tiempo transcurrido

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

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

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

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

6.- Por aplicacion de la Ley 6/2.016 de 1 de agosto, por la que se modifica la Ley
7/2002 —LOUA- para incorporar medidas urgentes en relaciébn con las edificaciones
construidas sobre parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable. Segun su
disposicién final primera esta ley modifica la Ley 3/2015, de 29 de diciembre de medidas
en materia de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, de Aguas , Tributaria y de
sanidad Animal.

2.3.2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

Tras analizar los diversos aspectos recogidos en la Memoria Informativa, tras la
toma de datos efectuada en las diversas visitas al municipio y sus diferentes ndcleos
urbanos, tras las reuniones mantenidas con los representantes de la Corporacion
Municipal, tras subsanarse las deficiencias notificadas por la Comision Provincial de
Coordinacién Urbanistica y tras resolverse las alegaciones presentadas por los
particulares en la fase de Aprobacién Provisional del PGOU, se exponen a continuacion
los objetivos globales que se pretenden conseguir con la ordenacion urbanistica
propuesta en esta segunda alternativa:

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

Por lo tanto a la vista del desarrollo urbanistico realmente acaecido en los
diferentes ndcleos de poblacion, se plantea el objetivo de establecer la delimitacién de los
suelos urbanos consolidados y no consolidados. Todo ello a los efectos de delimitar en el
Suelo Urbano No consolidado las diversas unidades de Ejecucion asi como sus plazos de
desarrollo para dotar al municipio de suelo urbanizado, de infraestructuras y de las
necesarias reservas para patrimonio municipal de suelo y vivienda protegida.
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- Se considera fundamental en lo que al Suelo Urbano se refiere, la modificacion
de las condiciones de ordenacion establecidas por la Ordenanza de Huertos al objeto de
poderse materializar la totalidad del aprovechamiento a que todo propietario tiene derecho
previo el cumplimiento de sus respectivos deberes urbanisticos.

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

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

- Dado que el Unico sector de suelo urbanizable residencial clasificado por las
NN.SS. vigentes en el municipio (localizado en Restdbal) se encuentra con el
Plan Parcial aprobado definitivamente, se plantea como objetivo la delimitacion de
nuevos suelos urbanizables Sectorizados y No Sectorizados en los nlcleos de
Restabal y de Melegis para lograr una adecuada transicion entre el Suelo Urbano
y el No Urbanizable de estos 2 nlcleos evitando las tensiones urbanisticas
existentes en la actualidad ya que existen diversas zonas de Suelo No
Urbanizable en contacto directo con el Suelo Urbano.

- En lo que respecta al territorio y a la vista de su gran potencial natural,
medioambiental y paisajistico se plantea como objetivo principal el establecimiento de las
medidas necesarias para su conservacion, mejora y proteccibn, manteniendo vy
potenciando su subdivisién en diferentes categorias asi como la regulacion especifica de
las mismas.

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

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

La Revision de las NN.SS. de 2003 y su Adaptacion Parcial a la LOUA,
establecen para la ordenacion urbanistica del término municipal 3 clases de suelo:
Urbano, Urbanizable y No Urbanizable.

En las dos alternativas previas descritas se han concretado y especificado
suficientemente las caracteristicas y determinacines para cada clase y categoria de
estos suelos por el citado documento de Adaptacion Parcial a la LOUA de las
NN.SS., a la saz6n considerado como Alternativa “cero” del PGOU que se redacta.

2.3.4.- ANALISIS DEL GRADO DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO
URBANISTICO ACAECIDO EN EL MUNICIPIO DURANTE LA VIGENCIA DE LAS
NN.SS., DELIMITACION DE SUELO URBANO LOUA y PGOU- ADAPT. PARCIAL A
LA LOUA DE LAS NN.SS.:

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

- Modificaciones Puntuales.

- Planes Parciales.

- Planes Especiales.

- Subdivisién de Unidades de Ejecucion.

Estudios de Detalle.

Desde la aprobacién de las Normas Subsidiarias en 2002 -2003 hasta la fecha se

han formulado un total de 21 figuras: 1 plan parcial de ordenacion, 2 planes especiales
, 1 subdivision de UE y 17 estudios de detalle.

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

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

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

TABLA 3: DESARROLLO de los Instrumentos de planeamiento del municipio en el Suelo
Urbano:
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3.1.a.- Unidades de Ejecucién de Melegis en fase de desarrollo- ESTADO DE
TRAMITACION-:

Ambito Uso Sup. Real Edificab. Global Fig. Plto Tipo y Fecha Acuerdo Fase Ejec.
UE 1.1 R 6.942 m2 0,56 m2/m2 ED AD, 24-11-2006 Urbanizada
UE 1.2 R 4.429 m2 0,56 m2/m2 PE Al, 17- 09-2008 glthATEL)J
UE-3 R 3.400 m2 0,56 m2/m2 ED AD, 29-03-2007 Pr. Reparc.
UE 3-4 R 6.703 m2 0,56 m2/m2 ED AD, 6-07-2006 Pr. Reparc.
UE-4 R 6.542 m2 0,40 m2/m2 ED AD, 29-03-2007 Pr. Reparc.
UE-5 R 5.400 m2 0,40 m2/m2 ED AD, 29-05-2006 Urbanizada
UE-6 | 4.115 m2 0,57 m2/m2 ED AD, 06-07-2006 Pr. Reparc.
UE-9 R 3.260 m2 1,00 m2/m2 ED AD, 29-03-2007 Pr. Reparc.
UE-12 R 5.083 m2 0,56 m2/m2 PE Inf Desf A.l 12-6-09 | -
UE-15 R 1.930 m2 0,60 m2/m2 PE AD, Mayo 2012 Urbanizada

Las superficies de estas UEs son las correspondientes a la documentacion topografica aportada en los
respectivos Planeamientos de Desarrollo.

En lo que respecta a la UE-10 se ha aportado documentacion justificativa
referente a la no rentabilidad de su desarrollo, estando pendiente de resolver.

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

3.1.b.- Unidades de Ejecucion de Restdbal en fase de desarrollo- ESTADO DE
TRAMITACION-:

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

ED UE3 y UE4 AD, 24-11-2006
* ) ,

UE 3-4 R 25.526 m2 0,35 m2/m2 Mod. Punt. E.D. AD. 28-09-2009 Pr. Reparc.

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

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

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

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

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

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

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

Las superficies de estas UEs son las reales segin documentacion topografica aportada en los respectivos
Planeamientos de Desarrollo.
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TABLA 4: DESARROLLO de los Instrumentos de planeamiento del municipio en el Suelo
Urbanizable:

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

Ambito Uso Sup. Real Edificab. Global | Fig. Plto | Tipoy Fecha Acuerdo | Fase Ejec.
P P “Calvario”, Restabal R 28.000 m2 0,31 m2/m2 PP AD,19-03-07,CPU Pr. Urb.
Sector Urbanizable Ind-Agr | 17.745m2 | 0,30 m2/m2 PP No Tramit.
Melegis

2.3.5.- DIAGNOSTICO DE LOS ASPECTOS NECESARIOS PARA LA COMPRENSION
DE LA PROBLEMATICA URBANISTICA Y EL ESTABLECIMIENTO DE LAS
DETERMINACIONES BASICAS DEL PGOU.

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

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

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

- En lo que respecta a la TRANSFORMACION QUE EN LA ARQUITECTURA
TRADICIONAL de los 3 nucleos urbanos se viene produciendo cabe indicar que
durante muchos afios ha existido una tendencia migratoria desde los pequefios
ndcleos de poblacibn que componen esta comarca hacia nlcleos de mayor
importancia que ofrecen una mayor variedad de actividades y servicios, o hacia la
ciudad, lo que originé el abandono total o parcial con el consiguiente deterioro de
parte de las viviendas tradicionales existentes en estos municipios. Sin embargo, de
un tiempo a esta parte, esta tendencia se ha visto frenada e incluso invertida,
debido a dos factores fundamentalmente: por un lado, el poder de atraccién de esta
comarca ha captado a gente proveniente de otras regiones y paises que se han
asentado en ella, y por otro, los habitantes de la misma han sido verdaderamente
conscientes de la calidad de vida que la comarca les ofrece respecto a otras
poblaciones mas importantes o0 mejor situadas, sin olvidar también el fuerte
estimulo que el emergente modo de turismo rural y de calidad ha tenido en este
aspecto.
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Este fendOmeno ha incidido directamente sobre las viviendas tradicionales
existentes tanto dentro de los propios ndcleos de poblacibn como en las que se
encuentran diseminadas y en contacto directo con la naturaleza o las plantaciones, ya que,
como para todos es evidente, el modo contemporaneo de habitar es notablemente
diferente al existente en la época de construccion de gran parte de estas edificaciones,
tanto por las necesidades funcionales y de espacios requeridos como por el modelo de
familia imperante y las condiciones de ocupacion existentes.

A diferencia de las construcciones tradicionales, donde en la mayoria de los casos
imperaba la necesidad de estancia y cobijo sobre otras circunstancias, los nuevos modos
de habitar se encaminan hacia la busqueda de unas cualidades estéticas y de
funcionalidad diferentes que satisfagan las expectativas concretas de sus habitantes.

Y es en este punto donde, de manera indisoluble, interactian los tipos edificatorios
tradicionales (que, dicho sea de paso, suponen una excelente base) como soporte de una
nueva forma de habitar, de manera que estan siendo —y han sido- transformados para ser
adaptadas a una forma de habitar donde la busqueda de la calidad del espacio interior, la
luminosidad, la estética y la decoracién son el motor esencial que mueve gran parte de
estas intervenciones.

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

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

Ejemplos de esta arquitectura tradicional y de espacios de interés ambiental se
pueden observar en las calles Real, Iglesia y de la Fuente en Restabal; en las calles de la
Fuente, Granada, Plaza Eduardo Rebollo de Melegis y en las calles Llana y de la Iglesia y
su entorno en Saleres.

- En la morfologia urbana de los nicleos de poblacion cabe destacar la existencia
de plantaciones de citricos en numerosos de los vacios urbanos existentes en sus bordes
de forma que sumados a las grandes plantaciones existentes en el medio rural confieren al
municipio un paisaje de singular belleza , posibilitando unas notables condiciones de
calidad de vida. No obstante la sobreproteccion que conllevan las condiciones de
ordenacion de la Ordenanza de Huertos, establecida para estos ambitos de suelo urbano
no consolidado, (208 huertos catalogados desde las NN.SS.) con unas condiciones de
ordenacién muy restrictivas y diferentes para cada huerto; viene suponiendo una escasa
dinamica edificatoria de forma que se impide el disfrute de esta calidad de vida a los
habitantes mas jovenes del municipio que adquieren sus viviendas en los pueblos
del cinturon metropolitano de Granada redundando en el despoblamiento
progresivo de los tres nlcleos urbanos que conforman el municipio.
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- En relacién a los condicionantes estructurales , al transporte, la accesibilidad y la
movilidad cabe indicar cdmo el término de El Valle queda estructuralmente condicionado
ante la movilidad de su poblacion y la accesibilidad de sus distintos nucleos, con la red
viaria como Unica via de articulacion. Desde el principal vial articulador que conforma la
Autovia A-44 se accede a los tres nucleos del municipio que también dispone de acceso
desde el pueblo vecino de Albufiuelas a través del nicleo de Saleres.

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

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

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

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

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

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

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

En Saleres la carretera 3300 procedente de Restabal se adentra en el nicleo urbano por
el extremo este, desde donde parte en direccion noroeste la carretera de Albufiuelas y una
calle que conduce al casco tradicional. Estas tres vias son la principales arterias de este
pequefio nlcleo urbano, aunque existe un entramado de calles estrechas y muchas
acabadas en fondo de saco que permiten la comunicacion interna en el casco tradicional.

- Tendencias al crecimiento en base a las determinaciones de las NN.SS., a la
delimitacion del Suelo Urbano Consolidado-LOUA- y al PGOU-Adaptacion Parcial a la
LOUA de las NN.SS.:

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

La expansion urbana en Melegis se concentra al sur del casco urbano, siguiendo el
eje de la carretera Talard — Restédbal. Se han establecido 2 sectores de Suelo Urbanizable
residencial en sendas bolsas de suelo no urbanizable que quedaban en la zona del barrio
Hondillo y al norte del nucleo urbano.
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Parte de la superficie prevista para la expansion del ndcleo esta consolidada, si

bien aun quedan algunas zonas procedentes de las unidades de Ejecucién que han sido
urbanizadas gque lentamente se van edificando.

En Restabal el crecimiento urbano se dirige hacia el suroeste, cerca del Barrio Alto
y hacia el sureste paralelo a la carretera a Pinos del Valle. En el extremo sur del casco
urbano, en el Cerro del Calvario, también se delimita Suelo Urbanizable Ordenado de uso
residencial.

En todo caso, los crecimientos son mas contenidos que en el ndcleo de Melegis y
se encuentran mas incorporados al ndcleo, aunque en general no siguen modelos
tipolégicos tradicionales ni se emplean las técnicas heredadas, manteniendo
edificabilidades algo mayores.

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

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

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

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

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

Se observa la existencia de cortijadas y otras edificaciones tradicionales dispersas
provenientes de usos agricolas las cuales al extinguirse estos, se encuentran en mal
estado de conservacion. No obstante algunas de ellas se han rehabilitado y se vienen
tramitando en ellas diversas actuaciones para la implantacion de actividades relacionadas
con el turismo rural para el que se considera que el término municipal de El Valle ofrece
unas caracteristicas idoneas.

Aungue existen diversos cortijos que mantienen explotaciones agricolas (citricos,
olivos y almendros), dada la pequefia extension superficial de la mayoria de las fincas
rusticas ha proliferado la edificacion de naves de aperos de 40 m2 al no disponerse de una
regulacién adecuada para este tipo de edificaciones. Seria conveniente estudiar y matizar
la regulacién de esta dinamica edificatoria ya que de no cuidarse supondra un problema a
medio plazo para el medio rural.
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En relacion a las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable ha sido

elaborado por el Ayuntamiento el catalogo correspondiente que se adjunta como
documento complementario al PGOU que se redacta.

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

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

En base a esto y a la vista de la vertebracidn territorial que supone la existencia de
3 nudcleos de poblacion enclavados en fondos de valle y franqueados a su vez por las
diversas sierras que los circundan , se consideraran éstos como los verdaderos
elementos estructurantes del territorio. Los diferentes cauces de agua que confluyen en el
embalse de Béznar, las vias rodadas que enlazan los 3 nucleos urbanos y las vertientes
montafiosas que cierran el término municipal , confieren de por si un modelo territorial en
el que predominan fundamentalmente los valores medioambientales, naturales vy
paisajisticos.

No se ha detectado la existencia en _este municipio de asentamientos urbanisticos ni
otros_ambitos del habitat rural diseminado de los regulados en los capitulos Il y IV del
Decreto 2/2012 de 10 de enero por el que se reqgula el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en el Suelo No Urbanizable en la Comunidad Autbnoma de
Andalucia.

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

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

2.- Prever en Melegis diversos dmbitos de Suelo Urbanizable Sectorizado con uso
global residencial y/o industrial-agricola, capaces de acoger cualquier iniciativa de
desarrollo que pueda plantearse para dichos usos.

3.- Prever en Restabal un &mbito de Suelo Urbanizable Sectorizado y otro de Suelo
Urbanizable no Sectorizado como reserva para futuros desarrollos residenciales a medio y
a largo plazo.

4.- Reconsideraciéon de las ordenanzas y normativa urbanistica existentes
actualizandolas , complementandolas y matizandolas en su caso para los nuevos suelos
urbanos y urbanizables de forma que sean acordes con las de los municipios circundantes
de la comarca del Valle de Lecrin, con la legislacion del suelo vigente, con la realidad
econdmica existente, con la dinAmica constructiva (obras de rehabilitacion, ampliacién y
reforma), con la actividad edificatoria (obras de nueva ejecucion) y con la estructura y
morfologia urbanas.
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Se tratard de potenciar en los cascos tradicionales la rehabilitacién y
mantenimiento de las edificaciones originarias frente a su demolicion y nueva edificacion.
- Se considera fundamental la actualizacion de las condiciones de ordenacion
establecidas por la Ordenanza de Huertos por los siguientes motivos :

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

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

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

5.- Complementacion y elaboraciéon de normas de urbanizacién especificas que
instauren y potencien la tipologia tradicional y el caracter serrano y rural de los nicleos de
poblacion.

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

Se plantea por tanto respecto al suelo no urbanizable dar continuidad al uso
primario del suelo en las zonas de plantaciones de citricos asi como la aplicacion de un
modelo de conservacion del monte mediterraneo y sus paisajes , a la vez que potenciar el
desarrollo de manera compatible de nuevas actividades econdmicas como TURISMO
RURAL .

Se delimitan los montes del municipio recogidos en el catalogo de Montes de
Andalucia, en base al requerimiento del servicio de proteccién ambiental recibido desde la
CPOU en fecha 7 de octubre de 2015. Se incluyen en la categoria correspondiente al
Suelo No Urbanizable de Especial proteccion por legislacion especifica.

7.- Concretar y unificar en la medida de lo posible las diversas categorias
existentes en el Suelo No Urbanizable segun las determinaciones y definiciones del Art. 46
de la LOUA. En este aspecto se han incluido en la categoria del Suelo No Urbanizable de
caracter natural o Rural los terrenos anteriormente incluidos en la categoria de proteccion
urbanistica por plantaciones de almendros con olivos a la vista de su localizacién en
terrenos de secano mas acordes con ese caracter agricola natural y rural tradicional.

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

Se considera que las propuestas planteadas mantienen la coherencia con las
determinaciones establecidas en el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia. Segun
éste Documento el municipio de El Valle se considera incluido en el nivel de los
Asentamientos Rurales como centro rural situAndose junto al corredor de articulacién entre
el area metropolitana de Granada y el ambito litoral como EJE VIARIO REGIONAL DE
PRIMER NIVEL.
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En base a las propuestas indicadas y a las caracteristicas orograficas y fisicas del

municipio, tras barajarse diversas alternativas, se opta por plantear como alternativa

definitiva para el PGOU la especificada en los planos de Ordenacion que se adjuntan, por

considerarse que con ella se cumplimentan adecuadamente los objetivos que con el
Planeamiento se pretenden conseguir.

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

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

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

- Suelo Urbano.

- Suelo Urbanizable.

- Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

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

En lo que respecta a las categorias del suelo urbano y urbanizable, éstas se
pueden observar en los planos de Ordenacion “0.02", “0.03" y “0.04" a escala 1:2.000
elaborados para cada uno de los nulcleos de poblacion ( Restabal, Melegis y Saleres).

En lo que respecta a los usos pormenorizados , se pueden observar en los planos
de Ordenacién “0.05", “O.06" y “O.07” a escala 1:2.000 elaborados para cada uno de los
ndcleos de poblacion ( Restabal, Melegis y Saleres).

Para la definicion de las distintas clases de suelo se han utilizado los criterios
recogidos en los articulos 45, 46 y 47 de la Ley 7/2002, en la Disposicion Transitoria
Primera de la Ley 7/2002, y en el articulo 4 del Decreto 11/2008.

2.3.7.1.- PROPUESTA DE DELIMITACION DE SUELO URBANO.

La delimitacion del Suelo Urbano que se propone en esta alternativa “2” para el
PGOU que se redacta difiere poco respecto a la delimitacion existente en el actual
PGOU-Adaptacion Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias —Alternativa “0"-. Se ha
tratado de mantener los mismos criterios para los 3 ndcleos urbanos de que se compone
el municipio sin dejar de tener en cuenta las caracteristicas especificas de cada uno de
ellos. Segun esto el suelo urbano se divide en las siguientes categorias:

- SUELO URBANO CONSOLIDADO.
- SUELO URBANO NO CONSOLIDADO,
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En el Suelo Urbano como se puede apreciar en los planos de Ordenacién “0.06”,
“0.077, “0.08”, “0.09", “0.10" y “0.11"de la documentacién grafica del Documento de
Aprobacion Provisional , se especifica la ordenacion fisica de forma pormenorizada, a
través de la delimitacion tanto de su perimetro como de Unidades de Ejecuciébn y se
establecen los usos e intensidades correspondientes a cada zona y, en general sefialando
los terrenos destinados a:

- Viales y aparcamientos.

- Jardines y parques publicos.

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

- Suelo privado edificable con aprovechamiento susceptible de apropiacion.

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

2.3.7.2.- PROPUESTA DE DELIMITACION DE SUELO URBANIZABLE.

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

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

- NUCLEO DE MELEGIS:

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

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

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

Suelo Urbanizable Sectorizado : SUS-R1.

Suelo Urbanizable No Sectorizado: SUNS-R1.

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

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

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

- De especial proteccion por legislacion especifica

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

- Del Habitat Rural Diseminado

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

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

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

1.b.- Espacios sometidos a regulacion sectorial:

- Vias Pecuarias:

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

Cordel de Granada a Motril.

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

- Carreteras.
- Cauces de Dominio Publico Hidraulico.

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

- 1.c.- MONTE PUBLICO ( se delimitan varios ambitos ).
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2.- DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION URBANISTICA
delimitandose las siguientes zonas o categorias segun se puede observar en el
plano “O. 01" del presente Documento:

- Plantaciones de citricos con olivos.

- Zona compatible con actividades recreativas (Afectada del Plan Especial de
Ordenacion del Uso Recreativo — entorno cola del embalse de Béznar).

- Barrancos de Espacios de Interés Natural.

- Cresterias para percepcion global del Entorno.

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

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

En el plano de ordenacién a escala 1:10.000 de la documentacion grafica que se
adjunta correspondiente a esta Alternativa “2” se puede apreciar la delimitacion de cada
una de las categorias establecidas para el suelo no urbanizable.

2.3.8.- NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION A CADA CLASE DE SUELO.

Este apartado se desarrolla en el Volumen de “ Memoria de Ordenacion” del
Documento del PGOU que se ha considerado como Alternativa “2” .

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

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

Ante la perentoria necesidad del municipio de proceder a la construccion del
Centro Docente, el Ayuntamiento ha adquirido y urbanizado ya los terrenos (antigua UE-2
de Restabal) . Segun esto , se repercutiran dichos costes de urbanizacion a los futuros
desarrollos de las Unidades de Ejecucion (60%) y de los sectores de suelo urbanizable
clasificado (40%).
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En lo que respecta al Sistema General de Espacios Libres , se incorporan a través
del PGOU que se redacta , cuatro espacios en Suelo No Urbanizable que ya se
encuentran ejecutados como son el Mirador —Curva de Albirillas- y el Parque de la
Memoria Histérica en Melegis y en Restabal el Paseo-Mirador del Puente y el entorno del
cementerio. De igual forma se proponen nuevos espacios que aumentaran la superficie
de estos elementos como son las Eras de Saleres, junto al cementerio.

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

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

En estas carreteras que enlazan entre si los 3 nucleos (Melegis, Restabal y
Saleres) se ha apoyado el desarrollo urbanistico de cada uno de los 3 nucleos de
poblacion siendo la GR-3204 la que comunica el municipio con la capital de la provincia a
través de la Autovia de la Costa (A-44).

Los diversos espacios protegidos por sus valores naturales, medioambientales y
paisajisticos en base a los cuales se han catalogado las diferentes categorias de
proteccion del suelo no urbanizable, se constituyen en verdadero y extenso sistema
general de espacios libres incluso a nivel supramunicipal debido a la cercania de los
municipios limitrofes de Albufiuelas, Pinos del Valle y Lecrin.

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

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

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

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

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

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

1.- USOS.

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

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

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

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

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

1.2.- CALIFICACION

El uso global residencial queda calificado en los siguientes usos pormenorizados:
Casco Antiguo, Ampliacion de Casco y Extension de Casco-Huertos, segun se puede
observar en los planos de Ordenacion “O.05”, “O.06” y “0.07” de la documentacion
gréfica incluida en el documento de Aprobacion Provisional corregido , a la sazén 22
alternativa del PGOU que aqui se describe y analiza. La regulaciéon tanto de los usos
residenciales como del resto de usos establecidos por el PGOU se recoge en el volumen
de Memoria de Ordenacion que completa el Documento.
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2.3.11.- INTERVENCIONES PROPUESTAS EN LA CIUDAD CONSOLIDADA Y
ESTRATEGIA PARA LA RESOLUCION DE LOS PROBLEMAS DETECTADOS EN EL
CAMPO DE LA VIVIENDA Y A LA INTERVENCION EN EL MERCADO DEL SUELO.

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

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

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

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

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

En los planos de Ordenacion “0.02", “0.03" y “0.04", de la documentacion gréfica
gque se adjunta se observa la delimitacion de los suelos urbanizables referidos

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

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

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

a) El patrimonio municipal de Suelo.

b) La sustitucién del sistema de compensacion por el de expropiacion cuando no se diera
cumplimiento a los deberes inherentes a aquel sistema en los plazos establecido.

¢) La sustitucién del propietario incumplidor del deber de edificar, conservar o rehabilitar.

Sin perjuicio de la concurrencia de los instrumentos de la politica de suelo a los objetivos
de la politica de vivienda, constituyen instrumentos especificos de esta Ultima.

a) La expropiacion para la obtencidon de terrenos destinados en el planeamiento a la
construccion de viviendas acogidas a cualquier régimen de proteccién oficial.

b) El establecimiento como calificacién urbanistica especifica la de viviendas de proteccion
oficial u otros regimenes de proteccion.

2.3.12.- COMPUTO DE SUPERFICIES. ADECUACION A LAS DETERMINACIONES
DEL POTA.

Partiendo de los objetivos vy criterios preestablecidos y definidos con anterioridad
en los puntos que componen la Memoria del PGOU —Alternativa 22-, se han obtenido y/o
planificado las siguientes superficies de suelo:

12.1.- SUPERFICIES DE SUELO Y DE SISTEMAS GENERALES :

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

442.532 m2

No consolidado con uso Industrial................. 4.115 m2

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

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

135.300 m2

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

De Especial Proteccion por Legislacion Especifica:

PEPMF. CS-1 Sierra de Almijara, Cazulas y Gudjares................. 4.632.133 m2
Vias Pecuarias, Carreteras y CaUCES. .. ...c.uveerireeineverineeannenennnns 651.954 m2
Monte PUDBNCO.......c.iiie i 1.127.350 m2
De Especial Proteccion por Planificacion Urbanistica:
Plantaciones de Citricos CON OlIVOS............ooiuueiiiiiiiii e, 3.350.391 m2
Zona compatible con actividades Recreativas .............c..coeevvvvevviieennnnn. 344.784 m2
Barrancos de Espacios de Interés Natural..............c.ooeuvvnivninnivninninnn 2.382.157 m2
Cresterias para percepcion global del Entorno.............cooevvvvviviiniinnnnns 2.782.145 m2
De caracter Natural O Rural............cooiiiiiiiiii e 9.960.241 m2

25.231.155 m2

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

- SISTEMAS GENERALES.

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

En los planos de ordenacién “0.01", "0.05” , “0.06” y “O.07" de la
documentacién gréafica del PGOU se pueden observar tanto los establecidos en el Suelo
No Urbanizable para todo el municipio, como en el Suelo Urbanizable y Urbano de cada
uno de los 3 nicleos de poblacién.

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

TABLA-RESUMEN de Dotaciones

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

7.332 m2 13.115 m2

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

En Suelo Urbano Consolidado de los 3 nucleos urbanos se dispone de
una superficie de 7.745 m2 para equipamientos publicos (colegios, consultorio,
Ayuntamiento, Casa de la Cultura, etc...). En Suelo Urbano No consolidado con
la UE-R2 de Restébal, se obtienen 5.370 m2 . Por lo tanto la superficie total para
sistema general de equipamientos es de 13.115 m2. En los planos de
Ordenacion “O. 05" ,"O.06” y “O.07” a escala 1:2000 se puede observar la
ubicacion de estos equipamientos.

El resto de sistemas generales (comunicaciones, infraestructuras —depadsitos de
abastecimiento de agua, EDAR, - cementerios y otros servicios, etc...) se ubican en
Suelo No Urbanizable segun se puede observar en el plano de Ordenacion “0.01” a
escala E=1:10.000 de la documentacioén gréfica.

Justificacién del standard previsto en el Art. 10.1.A.c.1 de la LOUA:

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

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

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

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

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

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

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

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

2,4 x 180 = 432 habitantes.

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

La prevision para sistema general de parques, jardines y espacios libres en el
PGOU es de 22.787 m2 , |lo_que supone 8,91 m2/habitante que verifica lo estipulado
en Art. 10.1.A.c.1 de la LOUA.
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12.2.- DENSIDAD EDIFICATORIA:

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

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

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

En lo que al Suelo Urbanizable residencial se refiere se ha propuesto en el PGOU

una densidad edificatoria de 30 viv/Ha.

12.3.- ADECUACION A LAS DETERMINACIONES DEL POTA:

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

12.3.1.- Limitaciones al crecimiento:

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

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

12.3.2.- Limitaciones segun la poblacién:

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

So6lo se computarian los crecimientos provenientes del desarrollo de los sectores
del Suelo Urbanizable Residencial segun las determinaciones de la Instruccion 1/2014.

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

5,9985 Has x 30 viv/ha = 180 viviendas.
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A razon de 2,4 Hab./Viv. supondrian un crecimiento poblacional a medio plazo
de:

2,4 x 180 = 432 habitantes, cantidad inferior a los 629 resultantes de la
aplicacion del Decreto 11/2008. Se aumentaria la poblacidon en un 41% respecto a
la poblacién existente, cantidad ésta bastante inferior al 60% establecido por el
POTA.

Se verifican por lo tanto las limitaciones al crecimiento establecidas en la
norma 45 del POTA v sus diversas correcciones.

Como complemento a los aspectos descritos en los puntos anteriores referentes
a las Alternativas “1” y “2” se adjuntan como documentacion grafica, ademéas de la
incluida en los Documentos de Aprobacién Inicial- Alternativa “1”- y de Aprobacion
Provisional corregido —Alternativa “2"- , 4 planos descriptivos y comparativos de las
determinaciones fundamentales de estas 2 Alternativas de modificacion del PGOU de El
Valle.
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4.- VALORACION DE ALTERNATIVAS.

Una vez descritos en los apartados anteriores los aspectos fundamentales que se
plantean en las diversas alternativas, se procede al analisis comparativo entre las mismas
para proceder a la eleccion de la propuesta definitiva de Planeamiento General para el
municipio de El Valle.

4.1.- Con la alternativa “0” descrita en el punto 2.1 anterior se mantendrian todas las
determinaciones relativas a cada clase y categoria de suelo . No existe alteracion alguna
respecto al territorio ni respecto a los 3 nldcleos urbanos y se sigue regulando la
ordenacién urbanistica del municipio de igual modo que antes del planteamiento del Plan
General de Ordenacion Urbanistica que se redacta, esto es segun las determinaciones de
las NN.SS. aprobadas en 2002 y a través de su adaptacion parcial a la LOUA en 2010.

La ejecucion de la Alternativa “0” supone por lo tanto la no modificacion del
planeamiento vigente en la actualidad.

Se considera que el mantenimiento de esta alternativa seria incoherente ya que no
se abordaria la problematica actual del municipio a la vista del desarrollo que se ha llevado
a efecto en cada clase de suelo desde que entre 2002 y 2003 fueron aprobadas las
NN.SS. -adaptadas a la LOUA en 2010-, asi como por los cambios significativos
acaecidos tanto en el aspecto socioeconémico como en el marco normativo debido a la
diversa legislacién que, en materia de planificacién urbanistica y medioambiental, se ha
venido promulgando entre 2002y 2017.

4.1.1.- En lo que al suelo urbano se refiere , la aplicacion de las condiciones de
parcelacion minima tan heterogéneas que establece la Ordenanza de Huertos —variando
ésta en funcion de la superficie de cada huerto- hace gue sea imposible materializar todo
el Aprovechamiento Obijetivo que la misma Ordenanza de Huertos atribuye a cada ambito
(huerto catalogado y/o UEs con huertos en su dmbito). Como consecuencia de ello el
ndmero total de viviendas que podria edificarse en base al aprovechamiento permitido por
dicha ordenanza es muy reducido , siendo el porcentaje de Vivienda Protegida muy
superior al minimo exigible por la LOUA.

En el municipio de El Valle la demanda de este tipo de viviendas es practicamente
nula. La aplicacion de los estandares dotacionales del Art.17 LOUA, hace que la practica
totalidad de las Unidades de Ejecucion no sean rentables y por tanto susceptibles de
solicitar por parte de sus propietarios compensaciones econdémicas a la Administracion
municipal pudiendo llegar a plantearse por éstos la aplicacibn de las exenciones
establecidas en su Art. 17.2. con la consiguiente merma en lo que a terrenos dotacionales
publicos se refiere.

La aplicacion de esta ordenanza de huertos implica por lo tanto una muy baja
prevision del ndmero total de viviendas asi como la practica equiparacion en numero
entre la vivienda libre y la protegida. Esta descompensacion habria qgue corregirla en base
a las determinaciones de la LOUA v sus diversas modificaciones ya que en este municipio
la demanda de VPP es muy escasa.
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Seria aconsejable por lo tanto que a través de un nuevo Documento de
Planeamiento General se pudiese abordar la homogeneizacién de las condiciones de
aprovechamiento y la unificacion de la parcela minima de esta Ordenanza de Huertos
para los tres nucleos de poblacién del municipio estableciéndose ésta en torno a los 200
6 250 m2 para la totalidad de los huertos catalogados para de esta forma conseguir que
las Unidades de Ejecucion sean rentables y poderse obtener un mayor nimero de
viviendas asi como mayor superficie de terrenos dotacionales publicos.

4.1.2.- En relacion al suelo urbanizable , el Plan Parcial PP-1, El Calvario dispone
de aprobacion definitiva por lo que pasaria a clasificarse como Suelo Urbanizable
Ordenado.

No existen mas sectores de suelo urbanizable residencial por lo que para poder
plantear nuevos sectores de suelo urbanizable bien residencial o bien Agro-industrial
seria necesario tramitar un nuevo PGOU.

Por otra parte se han clasificado como suelo urbanizable no sectorizado
significativas superficies del territorio que se corresponden con el denominado por la
Revision de las NN.SS. como “Suelo Urbanizable” — a secas- delimitado en base a
determinaciones de la derogada Ley del Suelo 6/1998.

Conceptualmente el caracter real de esta categoria de suelo debiera ser el del
Suelo No Urbanizable Natural o Rural —-LOUA-.

Por lo tanto serd necesaria la tramitacion de un PGOU para aclarar y concretar
esta circunstancia en base a sus propias determinaciones eliminando a su vez
determinaciones de legislacion del suelo derogada.

4.1.3.- En lo que respecta al suelo no urbanizable, segun se ha indicado en el
punto anterior , habria que modificar la categoria de los terrenos clasificados en el
PGOU-Adaptacion Parcial a la LOUA como Suelo Urbanizable No Sectorizado —
Urbanizable “a secas” segun las NN.SS. — pasandolos a Suelo No Urbanizable de
caracter Natural o Rural. Para ello es imprescindible tramitar un nuevo Plan General de
Ordenacion Urbanistica.
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Detalle del Plano de “Proteccién del Suelo No Urbanizable” de las NN.SS :
Los terrenos tramados en blanco se clasifican como Suelo Urbanizable en base a las

determinaciones de la derogada Ley 6/1998 del Suelo.
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Detalle del Plano de “Clasificacién y categorias del Suelo No Urbanizable” del PGOU-Adapt.
Parcial a la LOUA de las NN.SS :

Los terrenos tramados en celeste claro se clasifican como Suelo Urbanizable No Sectorizado
cuando en realidad deberian corresponderse con la categoria del Suelo No Urbanizable de
Caracter Natural o Rural descrito en la LOUA.
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En relacion a la justificacion del standard previsto en el Art. 10.1.A.c.1 de la
LOUA, se ha comprobado que segun las superficies actuales destinadas a sistema
general de espacios libres , el municipio de El valle dispone de 5.333,09 m2.

La prevision para espacios libres del Art. 10,1 LOUA para el n° de habitantes
previsto con los desarrollos planteados (1.849 habitantes a medio-largo plazo) deberia
oscilar entre 9.245 m2 (5 m2/hab.) y 18.490 m2 (10 m2/hab.). Sin embargo resulta ser
de 2,88 m2 por habitante con lo que no se justifica el cumplimiento del standard
previsto en Art. 10.1.A.c.1 de la LOUA.

Por lo tanto se habran de efectuar las correspondientes previsiones generales

para alcanzar el minimo de acuerdo con lo dispuesto en el Art.3.2c).1 del Decreto
11/2008.
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En este sentido , en los ultimos 10 afios se ha procedido por parte del
Ayuntamiento a la urbanizacién de 3 zonas ubicadas en Suelo No Urbanizable con uso
de zonas verdes que podrian incluirse en el Sistema General de espacios Libres (OE) ,
previa tramitacion de un nuevo PLAN GENERAL .

4.1.4.- El planeamiento general vigente carece de los preceptivos estudios
Hidroldgico-Hidraulico y Arqueoldgico con la afeccion que éstos pueden conferir a la
normativa urbanistica y a la documentacién grafica.

Por lo tanto segun lo indicado en los puntos anteriores, se
demuestra que esta alternativa cero no es la adecuada para
constituirse en Documento de Planeamiento General del
Municipio de El Valle.

4.2.- En lo que respecta a las alternativas “1” y “2” a la sazén las propuestas del PGOU de
Aprobacion Inicial y de Aprobacién Provisional respectivamente , no encontramos
diferencias significativas entre ellas pues la segunda y definitiva obedece a un documento
corregido en base a las determinaciones del Estudio de Impacto Ambiental previamente
redactado asi como a las indicaciones de los diversos informes sectoriales recibidos de
otras administraciones y a las sugerencias y alegaciones aportadas por los particulares en
los periodos de exposicidn publica preceptivos.

No obstante lo indicado, se adjuntan a continuacion diversos planos comparativos
de ambas alternativas. A través de esta documentacion gréfica extraida de cada una de
las 2 alternativas se pueden observar las diferencias existentes entre las 2 propuestas del
nuevo PGOU del municipio de El Valle.

1.- Detalle del Plano de Clasificacion del suelo del Término Municipal y de sistemas generales en
suelo no urbanizable: Se pueden observar las diferencias en la clasificacion de suelo entre ambas
propuestas para cada uno de los tres ndcleos de poblacion.
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ALTERNATIVA 2: Se observa que los terrenos de proteccion de almendros y olivos se han

incluido en la categoria del Suelo de Caracter Natural o Rural mas adecuada a sus caracteriscas
naturales.

SR e A
Se observa como en ambas alternativas se proponen los sistemas generales de espacios libres necesarios
para cumplir el estandar establecido en el Articulo 10 de la LOUA que no se cumple en la alternativa “cero” .

Para ello se ha planteado la ampliacion de espacios libres en cada uno de los 3 ndcleos urbanos.
2.- Detalle de los Planos de Categorias del Suelo de cada nucleo:

Para la comprension de la informacion de los planos de categorias del suelo se adjunta en primer
lugar la leyenda de dichos planos:

| SUELO URBANO

CONSCLIDADD

NO CONSOLIDADD

— DELIMITACION DE SUELD URBAMNOD
— DELIMITACIOM DE UNIDADES DE EJECUCION

| SUELO URBANIZABLE

SUELO UREANIZABLE ORDENADO

I:l RESIDEMCIAL {EXTENSION DE CASCO - HUERTOS)
SUO-1

SUELO URBAMNIZABLE SECTORIZADO

RESIDENCIAL {(EXTENSION DE CASCO - HUERTOS)
SUs-R1

SEERE8] INDUSTRIAL

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

RESIDEMCIAL (EXTENSION DE CASCO-HUERTOS)
SUMNS-R1

LINEA DE IMUNCACIOM PARA LA AVENIDA CE PERIODO CE
RETORMO CE 500 aNos

T AMEITO DE PROTECCIGN LINEA CE INUMDACIGN PARA LA
wicdeecl  AVENIDA DE PERICDO DE RETORNO DE 500 ARNOS

LIMEA DE INUNCACION PARA LA AVENIDA DE PERIOCDO OE
RETORMO CE |0 ANOS
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Se observa como se ha reducido el sector de suelo urbanizable SUS-M2 y se ha delimitado un nuevo sector
industrial-agricola que en la Alternativa 1 se habia incluido como urbano en la Unidad de Ejecuciéon-UE-M18.
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ALTERNATIVA 1. NUCLEO DE RESTABAL:
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ALTERNATIVA 2 NUCLEO DE

La antigua UE-2 al haberse desarrollado y urbanizado pasa a ser suelo urbano consolidado.
Se disminuye la superficie del sector urbanizable residencial SUS-R1.
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ALTERNATIVA 1. NUCLEO DE SALERES:

o e 1__5_1 _—- =Wl

Se observa que se ha eliminado el sector urbanizable residencial SUS-S1 que se planteaba en la
Alternativa “1” al norte del nucleo urbano.

De la comparacion de los planos de calificacion del Suelo del Término municipal y
de los planos de categorias del suelo de cada ndcleo en cada una de las 2 alternativas
que se analizan , se pueden observar las diferencias existentes entre ambas.

En lo que respecta a la normativa urbanistica y ordenanzas reguladoras para cada
clase de suelo, indicar que son las mismas en ambas alternativas, destacando como
determinacion fundamental para el suelo urbano la homogeneizacion de las condiciones
de ordenacion de la ordenanza de huertos a través del nuevo uso pormenorizado
denominado “Extension de Casco-Huertos” . En dicho uso se han incluido las zonas
afectadas por la denominada ordenanza de huertos de las NN.SS. adaptadas a la LOUA
actualmente en vigor.
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- Se considera fundamental la actualizacion de las condiciones de ordenacion
establecidas por la Ordenanza de Huertos por los siguientes motivos :

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

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

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

En los detalles del plano de usos pormenorizados que se adjunta se puede
observar dicha circunstancia —En trama rosa los terrenos calificados como “Extensién de Casco-

Huertos™ :
NUCLEO DE RESTABAL

i) 7

CASCO ANTIGUD (CA)
AMPLIACION DE CASCO (AC)

EXTENSION DE CASCO - HUERTOS

INDUSTRIAL

EQUIPAMIENTOS

ZONAS VERDES

UNIDADES DE EJECUCION oo ssrsusie se cascn - wevron
DELIMITACION DE SUELO URBANO
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| SUELO URBANO |

CASCD ANTIGUD (CA)
AMPLIACION DE CASCO (AC)

[ ] ExTENSION DE CASCO - HUERTOS
INDUSTRIAL

[ ] eoupaMienTos
[ zonas veRDES

TRALT]

Piensd  UNIDADES DE EJECUCION b exrensin ce casco - nERTE)
DELIMITACION DE SUELQ URBAND

NUCLEO DE SALERES

—

—
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Una vez descartada la alternativa “cero” por los motivos indicados en el apartado
4.1 precedente , cabe concluir que se ha optado por plantear como_alternativa
definitiva para el PGOU de El Valle la denominada Alternativa “2” correspondiente al
documento que se tramitdé como Aprobacion Provisional corregido en base a los informes
sectoriales recibidos desde la Comision Provincial de Coordinacion Urbanistica. Dicho
Documento parte ademas como resultado de una serie de correcciones y matizaciones
sobre el documento de Aprobacion Inicial —Alternativa 1- basadas en los informes
sectoriales recibidos en dicha fase, en las recomendaciones del Estudio de Impacto
Ambiental tramitado y en las sugerencias y alegaciones presentadas por los particulares
en los diversos periodos de exposicion publica efectuados.

Por lo tanto el PGOU contemplado en la Alternativa “2” seguira el procedimiento de
tramitacion preceptivo junto al nuevo Estudio Ambiental Estratégico que sera necesario
redactar segun las determinaciones de la disposicion adicional tercera afiadida a la Ley
3/2015 de 29 de diciembre por la disposicidn transitoria primera de la Ley 6/2016 de 1 de
agosto por la que se modifica La Ley 7/2002 de 17 de diciembre , de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

Junio de 2017.

El Arquitecto redactor:

Fdo.: Bernardo Sanchez Gémez.
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