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l. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

1. SITUACION ACTUAL.

1.1.  OBJETOY ENCARGO

El objeto del presente Plan Parcial de Ordenacion (en adelante PPO) del suelo incluido en la
“Modificacién Puntual n2 98” (en adelante MP98) del PGOU de Almufiécar y que tenia por objeto
el cambio de clasificacion de los terrenos afectados de suelo no urbanizable de proteccién de
cultivos que establecia el PGOU en su origen, a suelo urbanizable sectorizado con uso global
turistico. Por tanto, el objeto de este documento es el del desarrollo urbanistico de dicho suelo
segln se establece en los articulos 67 de la LISTA y 90 de su Reglamento.

Se redacta el presente PPO de la MP98 a peticién FUERTE LA HERRADURA SL, con ||| R

y comiciio e [

El autor de este es la sociedad profesional Redondo y Trujillo arquitectos SLP, estudio de

arauitectura y urbanismo domiciiado en I- [

representada por Antonio Redondo Fernandez.
1.2. BASE LEGAL

La redaccién del presente PPO tiene como base legal la Ley 7/2021 de 1 de diciembre de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), asi como el Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de dicha Ley.

De igual forma, son de aplicacion los siguientes textos legales:

- Ley 18/2003, de 29 de diciembre por la que se aprueban medidas fiscales vy
administrativas.

- Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la vivienda Protegida y el Suelo.

- Ley 11/2010, de 3 de diciembre, de medidas fiscales para la reduccién del déficit pdblico
y para la sostenibilidad.

- Instruccion 4/2019, de la Direccidon General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
sobre la incorporacién en el planeamiento general de determinaciones pertenecientes a la
ordenacién detallada.

- Decreto Ley 2/2020, de 9 de marzo, de Mejora y Simplificacion de la Regulacion para el
Fomento de la Actividad Productiva de Andalucia.

- Ley 13/2011 de Turismo en Andalucia.

1.3.  ANTECEDENTES

El desarrollo de la ordenacién pormenorizada se inicié con la presentacién del Borrador del PPO
en fecha 2 de junio de 2022 y el Documento Inicial Estratégico, que tras su tramitacion generaron
el Documento de Alcance del Estudio Ambiental Estratégico, expediente EAE/2404/2023.
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De acuerdo con lo establecido en el documento de Alcance, comunicado el 5 de marzo de 2024,
se dispone desde ese dia de un plazo de 15 meses para la elaboracion del Estudio Ambiental
Estratégico, que se presenta simultdaneamente con este documento. Se ha solicitado y obtenido
prérroga de 7.5 meses mas para culminar dicha tramitacion.

1.4.  CARACTERISTICAS GEOGRAFICAS

El sector objeto de este documento es un terreno de casi 3 Ha, situado al oeste de La Herradura
y proximo a la linea de costa. El dmbito queda encuadrado entre la Calle Contraviesa y el Rio Jate,
al norte del dmbito de la Modificacién Puntual 96 (MP 96). Afecta a 11 parcelas catastrales del
poligono 38 de La Herradura: parcelas 9, 10,11, 12, 14, 15, 16, 17, 18, 40y 41, ademas de parte
del Camino de la Noria.

Ocupando parte del ambito, concretamente en las parcelas 40 y 41 se encuentra una parte del
Polideportivo Municipal de La Herradura, cuyo suelo se cedié anticipadamente al Ayuntamiento
de Almufiécar para la obtencién de las dotaciones en el afio 2004 en virtud de los convenios
urbanisticos firmados entre la propiedad y el Ayuntamiento en el afio 2003.

La topografia del sector es suave y descienden hacia el mar con una diferencia de cota de
aproximadamente 6 m de desnivel en el eje norte-sur. En la actualidad el suelo, que en otro
tiempo era de produccion agricola, se encuentra en situacion de abandono casi en su totalidad si
bien sigue dividido en terrazas agricolas que ocupan todo el ancho del suelo desde el camino
hasta el rio Jate.

La totalidad de suelo a desarrollar es de 29.973 m?, coincidiendo con lo aprobado en la
Modificacion Puntual 98, a la que se dio cumplimiento por aprobacion del Pleno en fecha 28 de
junio de 2018.

A una mayor escala, el sector se ubica encuentra en la localidad de La Herradura, ntcleo pedaneo
del municipio de Almufiécar y enclave privilegiado dentro del litoral por formar una bahia
reservada a levante por la Punta de la Mona y a poniente por Cerro Gordo.

1.5.  CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS

En la actualidad la localidad de La Herradura supone un importante reclamo turistico del litoral
granadino gracias a su privilegiado enclave geografico y a su clima benigno. Esta situacion ha
propiciado un desarrollo econémico favorable basado en el turismo y la construccién que
paulatinamente ha complementado las tradicionales actividades agricolas. Por lo tanto, nos
encontramos con una poblacién con un nivel socioecondmico medio - alto, si bien existe un alto
indice de poblacion “flotante” debido al uso turistico con pocas o nulas plazas hoteleras de calidad
lo que hace que la estacionalidad sea muy presente en la localidad. El desarrollo del presente
plan ha de ayudar a mitigar este problema, asi como a aportar un mayor niumero de actividad
econdmica y salarios relacionados con el sector turistico en la zona durante todo el afio.

1.6.  ASPECTOS QUE CONDICIONAN EL USO DEL SUELO

No se detectan aspectos relevantes que puedan condicionar el uso del suelo una vez desarrollado
para el uso al que se destina. Las caracteristicas geomorficas del suelo son favorables para un
desarrollo urbano que favorezca la parcelacién en tipologias acordes al uso turistico y residencial.
Su proximidad al cauce del rio Jate no entrafia riesgos dada la diferencia de cota y a la afeccion
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con el Dominio Publico Hidraulico ya que el mismo no afecta al sector. Se prevé, en el desarrollo
las zonas de servidumbre del DPH vy la zona de policia. Otros de los aspectos que pueden
condicionar el uso del suelo es la urbanizacién del sector MP96, limitrofe hacia el sury a través
del cual se realizaran la conexion de redes e infraestructuras.

En la actualidad la Calle Contraviesa se ve sorteada por algunas construcciones de uso agricola
tales como pozos y casetas. Dichos elementos no impiden, en cualquier caso, el desarrollo del
sector.

1.7.  ASPECTOS QUE DETERMINAN EL USO DEL SUELO

Los aspectos que determinan el uso del suelo son su proximidad a la linea de costa, y su enclave
eminentemente turistico, la cercania con areas edificadas de uso residencial y turistico similar y
la ubicacién del pabelldn municipal y los accesos al sector a través de la Calle Contraviesa que, si
bien esta en la actualidad asfaltado y da acceso al pabellén, ha de ser urbanizado por el sector
vecino del MP 96 desde el Paseo Andrés Segovia.

1.8.  ANALISIS DE LA MALLA URBANA

Al tratarse de un sector de suelo rustico, no existe una malla urbana como tal en el entorno
inmediato, si bien la ordenacion se ve condicionada por la existencia del Camino de la Noria,
actual Calle Contraviesa que limita el sector por el este y que dara acceso a las nuevas parcelas.
Dicho vial sirve en la actualidad como Unica comunicacion con el pabellén municipal, parte del
Paseo Maritimo de La Herradura y atraviesa todo el sector de norte a sur. En la actualidad se
encuentra asfaltado, pero no presenta acerado, siendo su limite los vallados de las fincas
agricolas. El plan prevé la ejecucién de una calle principal que da acceso a las distintas parcelas y
da soporte de infraestructuras a los nuevos suelos.

Dentro de los limites del sector, como se ha dicho, se implanta el pabellén municipal que ocupard
la parcela destinada a equipamientos y para la que el sector la ha dotado con una superficie de
3.328,98 m2. Asi mismo, existe una prevision de espacios libres o zonas verdes dentro del sector
que se ubicaran tanto en el limite oeste, coincidiendo con la zona de del DPH como en dos
pargues que se sitluan de forma estratégica, uno separando las dos manzanas de distinto uso
(residencial y turistico) y otro al norte como limite y colchdn con el suelo rustico. La superficie
prevista de Sistema General de Espacios libres es de 809,15 m? y la de Zonas Verdes es de
6.144,90 m?,

Al sur del sector existe una franja de 9 metros de anchura que no pertenece a ninguno de los
sectores y que el PGOU vigente destina a vial. Se respeta y se da por hecho que, por sus
condiciones, al no tener conexién con viales rodados, serd de caracter peatonal, si bien parte
elemento no forma parte de este desarrollo. En su momento se valord la inclusién de dicho suelo
en el desarrollo, pero se ha descartado por suponer una modificacion del dmbito que puede ser
considerado como innovacion, requiriendo por tanto otra tramitacion diferente.

La conexion con la malla urbana (Camino de la Noria) requiere de una carga exterior que se
contempla en el presente PPO, ejecutando una franja de vial de 9 metros de anchura que produce
la continuidad del Camino de la Noria entre la MP96 y la MP98.

Las infraestructuras existentes en los limites del sector de las cuales partirdn las redes internas al
sector son:
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Red de Abastecimiento: Se ha realizado consulta a la empresa suministradora, que se adjunta,
garantizando la disponibilidad de agua. La red municipal de abastecimiento discurre hasta el
Polideportivo municipal. La infraestructura sera continuacién de la proyectada en la colindante
MP96 que entronca en la red municipal en el Paseo Andrés Segovia.

Red de Saneamiento: Existe red de saneamiento de aguas negras con capacidad suficiente para
dar servicio a este sector a lo largo del Paseo Andrés Segovia. Se conectard a él a través del Camino
de la Noria, en coordinacion con la urbanizacién del sector MP96, colindante con éste y
recientemente ejecutada.

Red de media y baja tensidn: El area estd dotada de suministro eléctrico. A lo largo del desarrollo
de la tramitacion urbanistica se acordard con la empresa suministradora la ubicacién de los
centros de transformacién necesarios para el adecuado suministro. En principio se ha previsto un
centro de transformacion en la rotonda del final del vial principal. En el momento de la
presentacion del documento de Plan Parcial se aportard certificado de la Empresa
suministradora.

Red de Telecomunicaciones: como el resto de las infraestructuras se origina en el paseo de
Andrés Segovia y sera continuacion de la ejecutada en la colindante MP96.

1.9.  ORDENACION TERRITORIAL

Los limites de los suelos contenidos en el presente PPO son suelos urbanizables sectorizados, asi
definidos en la modificacion puntual n2 98 del PGOU de Almufiécar. Los suelos no se encuentran
afectados por ninglin elemento de cardcter territorial. El sector que se desarrolla se circunscribe
al drea la modificacion del PGOU.

Segun la Norma 60 del POTA (Plan de ordenacién del territorio de Andalucia) el planeamiento
territorial y urbanistico debera considerar:

1. La mejora de la calidad el aire y reduccion de la contaminacién atmosférica y acustica
2. El control de los residuos urbanos
3. La mejora del entorno ambiental y paisajistico. Para ello el planeamiento urbanistico

debera considerar el paisaje urbano y su integracion en el entorno, como parte de su patrimonio
natural y cultural por lo que velara por su conservacion y correcta gestion.

Dichas consideraciones son tenidas en cuenta en la presente ordenacion del sector. No obstante,
no existe afeccién paisajistica derivada de dicho documento.

Respecto a los planes subregionales, Almufiécar estd en el ambito del Plan de Ordenacién del
Territorio de la Costa Tropical de Granada, aprobado mediante Decreto 369/2011 y publicado en
BOJA de 1/2/2012 y 1/3/2012, es decir en fecha posterior a la aprobacion definitiva de la
modificacion puntual del dmbito. Dicho Plan incluye este ambito dentro de una proteccion
territorial, concretamente Zona de interés paisajistico. Sin embargo, la propia norma recoge la
excepcioén para los suelos urbanos y urbanizables existentes en el interior del dmbito, como es el
caso, por lo que la afeccion territorial queda sin efecto dentro de sus limites
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1.10. ORDENACION URBANISTICA

El municipio de Almufiécar cuenta en la actualidad con un Plan General de Ordenacién Urbana
(PGOU) aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo con fecha de 24 de Julio 1987 y con publicaciéon en BOP con fecha 6 de agosto de
1987. El PGOU de Almufiécar se encuentra adaptado a la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia con fecha de aprobacién 1 de diciembre de 2002 y publicacion en BOP el 28 de enero
de 2010.

En fecha 1 de Marzo de 2007 la Comisidn Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
aprueba definitivamente, sin efectuar reserva para la subsanacion de deficiencias o suspender la
aprobacion parcial de parte del documento presentado, la Modificacién Puntual n2 98 del PGOU
de Almufiécar que tiene por objeto el cambio de clasificacién de los terrenos afectados de suelo
no urbanizable de proteccién de cultivos que establecia el PGOU en su origen a suelo urbanizable
sectorizado con uso global turistico.

SUELO URBANO

V) consOLDADO

77777 CONSOLIDADO POR DESARROLLO , 77 i
U v wraavinnaiz (SUC-PDU) 4 ek 22 k-
[N No consoLpADO (suNc-) \ 7% IS S

SUELO URBANIZABLE

ECTORIZADO (S.US.)

NO SECTORIZADO (S.U.N.S.)

Adaptacion parcial del PGOU a la LOUA

El sector dispone de determinaciones de ordenacién detallada a cumplir en el instrumento de
ordenacion.

1) Clasificacion de suelo: Una vez aprobado definitivamente el presente PPO, el suelo asi
ordenado dentro de sus limites tendra la consideracion de SUELO URBANO, conforme a lo
establecido en el art. 13 de la LISTA,, a falta de redistribucién de cargas y beneficios derivados del
planeamiento.

2) Elementos estructurantes: Los diferentes elementos estructurantes, de acuerdo con el art.
75.2 del RG son los Sistemas generales de espacios libres, las Zonas Verdes, los Equipamientos y
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los Viales cuya dotacién viene establecida en la MP 98 de acuerdo con las siguientes
determinaciones:

Uso global del Sector correspondiente al ambito de la Modificacién Puntual n° 98
del PGOU-87 de Almufiécar.

El uso global sera TURISTICO.

Edificabilidad global del Sector correspondiente al ambito de la Modificacidn
Puntual n° 98 del PGOU-87 de Almufiécar.

La edificabilidad global sera de 0,3 m?t/m?s.

Cesiones obligatorias y gratuitas del Sector correspondiente al &mbito de la
Modificacidén Puntual n°® 98 del PGOU-87 de Almufiécar.

Se cedera obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento de Almufiécar terrenos
correspondientes al 25% de la superficie del Sector 17 del PGOU-87 de Almufiécar

correspondiente al ambito de la Modificacidn Puntual n° 98 del PGOU-87. Dado que
la superficie del ambito considerada es de 29.973 m’s, se tendria:

< B8 Cesidén dotacional conforme articule 17.1.2%.c) de la LOUA: 7.493,25
m?s (25% superficie ambito)
2, Espacios 1libres de dominio y wuso pablico: 5.944,60 m’s (20%===
superficie ambito) p—
3. Equipamiento comunitario plblico: 1.548,65 m?s -
_—1
Estos valores de superficie se consideran como valores minimos a contemplar en=—=¢
el Plan Parcial de desarrollo del Sector. Eéw
—— 55
El Plan Parcial de desarrollo del Sector determinard mediante su ordenacion == E
pormenorizada la posicién definitiva de las cesiones antedichas. En cualquier=g§
caso, los espacios libres de dominio y uso publico se vincularan a la zona oeste =‘§
-junto cauce del Rio Jate-, y/o norte del ambito, y el equipamiento publico se ====:%
situara sobre la zona este del ambito delimitado. ==
—_—T

Asi mismo forman parte del modelo general de ordenacion las redes generales de
infraestructuras y servicios técnicos, formadas por sus elementos principales, tanto lineales
(conductos, galerias, lineas, en superficie, aéreas o enterradas) como puntuales (estaciones,
depdsitos, centrales o instalaciones similares).

En el sector que nos competen las redes generales de infraestructuras serdn las redes enterradas
de:

° Red de Abastecimiento de agua de consumo y riego para jardineria e hidrantes.
° Red de Saneamiento

° Red de pluviales

° Redes de media y baja tensién

° Telecomunicaciones.

Adicionalmente existen en el sector una red de riego producto de las infraestructuras agricolas
gue se mantienen en servicio para las fincas agricolas limitrofes.

Dentro del sector no existen bienes ni espacios que cuenten con alguna singular proteccién por
su valor histérico, cultural, urbanistico o arquitectdnico, asi como de sus entornos.
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1.11.  AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION Y PLANIFICACION SECTORIALY TERRITORIAL

1.11.1. AFECCIONES TERRITORIALES

Almufiécar esta en el dmbito del Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Tropical de
Granada, aprobado mediante Decreto 369/2011 y publicado en BOJA de 1/2/2012y 1/3/2012, es
decir en fecha posterior a la aprobacion definitiva de la modificacion puntual del ambito. Dicho
Plan incluye este ambito dentro de una proteccioén territorial, concretamente Zona de interés
paisajistico. Sin embargo, la propia norma recoge la excepcién para los suelos urbanos vy
urbanizables existentes en el interior del dmbito, como es el caso, por lo que la afeccidn territorial
queda sin efecto dentro de sus limites.

Arficulo 54. Zonas de Proteccion Territorial. (N y D)

1. Se infegran en esta categoria |as siguientes zonas delimifadas en el Plano de
Proteccion y Riesgos: (N)

a) Zonas de Paisajes Sobresalientes,
b) Zonas de Interés Paisajistico.
c)Zonas con Potencial Paisafistico.

2. Los suelos incluidos en las Zonas de Profeccidn Temitorial recogidas en los apar-
tados a) y b) tendran la consideracion de suelo no urbanizable de especial pro-
teccién por la planificacion femitorial, a excepcion de los suelos urbanos y urbani-
Zables existentes en su inferor v los colindantes que se clasifiguen por planea-
miento urzanistico municipal de acuerdo con las determinaciones establecidas
en el arficulo 36.4 de esta nomativa. (M)

Los efectos previsibles de la actuacidon planteada sobre la planificacion sectorial y territorial se
analizan desde el punto de vista de las siguientes estrategias:

1.11.1.1. Desde la estrategia andaluza del paisaje.

Esta Estrategia establece un marco de referencia estratégico para integrar, coordinar y armonizar
las actuaciones en esta materia.

Plantea una serie de objetivos generales con el fin de garantizar la calidad paisajistica como son
el impulso para la recuperacion y mejora paisajistica del patrimonio natural y cultural; la
cualificacién de los espacios urbanos, de los paisajes asociados a actividades productivas y de las
infraestructuras de transporte, energia y telecomunicaciones; la implementacién de los
instrumentos de gobernanza paisajistica y la potenciacién de la sensibilizacién, la educacién vy la
formacion en materia de paisaje.

Dada la naturaleza, objetivos y alcance del Plan que nos ocupa, no se producen afecciones
significativas sobre los objetivos de dicha Estrategia. La baja densidad edificatoriay el uso previsto
garantizan un elevado porcentaje de superficie libre y ajardinada, lo que redunda en una mejora
de la percepcién visual de este entorno limitrofe entre la ciudad y el suelo natural y agricola.

El tratamiento de los bordes de parcela, que quedan libres de edificacion al empelar tipologias
exentas, genera una imagen verde y natural de la nueva ordenacién.

La estructura urbana planteada mantiene la original, conservando el camino y la organizacion.
Esta perduracidon de los elementos estructurantes del paisaje contribuye a mantener una idea de
paisaje mantenido.
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1.11.1.2. Desde la estrategia andaluza de sostenibilidad urbana.

Esta Estrategia tiene por objeto la incorporacion de criterios y medidas de sostenibilidad en las
politicas de planificacidn y gestién de la movilidad y metabolismo urbano.

Contempla la mejora de la eficiencia energética y econdmica del transporte, la limitacién a la
expansion de los espacios urbanos vinculados al vehiculo motorizado, la necesidad de evitar la
contaminacién luminica, el fomento de la rehabilitacién de las edificaciones urbanas existentes y
de la construccién bioclimatica, asi como el aumento de la superficie capaz de sostener
vegetacion.

En materia de Desarrollo urbano, que nos ocupa el disefio del Plan Parcial minimiza el suelo
destinado a viarios rodados, generando un Unico vial que da acceso a todos los usos en un
esquema de peine, y prioriza el de zonas verdes, que supera al exigido en las condiciones previas.

En materia de Edificacion, el primer punto de la estrategia andaluza de sostenibilidad urbana
establece “incorporar el derecho al acceso a la vivienda como uno de los objetivos centrales de la
actividad urbanistica”. Por ello pese a ser un plan de uso turistico se ha introducido un 49% de
edificabilidad destinada a viviendas, de las cuales un 40% tendrd algin régimen de proteccion.

1.11.1.3. Desde la estrategia andaluza de desarrollo sostenible (agenda 21).

En esta Estrategia se hace referencia a la necesidad de enfocar, de forma integral y equilibrada,
las cuestiones relativas al medio ambiente y al desarrollo en el marco de la Agenda 21 por la
sostenibilidad.

Establece una serie de criterios operativos, como son:

= Irreversibilidad cero: reducir a cero las intervenciones acumulativas y los dafios
irreversibles.
= Aprovechamiento sostenible: las tasas de usos de los recursos renovables no pueden ser

superiores a las tasas de regeneracion de estos propios recursos. De esta forma, toda inversion
en la explotacién de un recurso no renovable deberd ser acompafiada con la inversion
compensatoria en un recurso renovable alternativo.

= Emision sostenible: las emisiones de desechos y residuos no deben ser superiores a las
capacidades naturales de asimilacion de los ecosistemas a los que se emiten dichos desechos y
residuos.

= Eficiencia tecnoldgica: han de favorecerse las tecnologias que aumenten la productividad
de los recursos frente a las tecnologias que incrementen la cantidad extraida de recursos.
= Precaucion: ante la magnitud de los riesgos potenciales a que nos enfrentamos, se

impone una actitud de vigilante anticipacion que identifique y descarte de entrada, las vias que
podrian llevar a desenlaces catastroéficos.

= Prevencion: evitar, en lo posible, las repercusiones negativas de la actividad humana
sobre el medio ambiente y adoptar un papel activo respecto a la prevencion de los riesgos
comprobados, de cardcter natural o tecnoldgico, en las tres dimensiones del desarrollo sostenible
(ambiental, social y econémica).

Basandonos en la naturaleza, objetivos y alcance del Plan que nos ocupa, no se producen
afecciones significativas sobre los objetivos de la Estrategia.
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1.11.1.4. Desde la estrategia andaluza del cambio climatico

Esta Estrategia consiste en un conjunto de medidas adoptadas en materia de planificacion e
informacién, entre las que destaca la inclusién en la planificacion ambiental de informacion sobre
los posibles escenarios futuros de cambio climatico (Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca
y Desarrollo Sostenible /CAGPDS); la planificacion y realizacion de medidas de fomento de
sistemas, métodos y practicas de cultivos extensivos y respetuosos con el medio ambiente asi
como la intensificacion del apoyo a la modernizacion de los regadios (CAGPDS); asi como el
impulso de politicas de gestién sostenibles y eficientes del uso del agua (CAGPDS).

No se producen afecciones negativas sobre los objetivos de la Estrategia, dada la naturaleza,
objetivos y alcance del PPO MP98.

1.11.2. AFECCIONES SECTORIALES
1.11.2.1. Respecto a la ley de carreteras:

El suelo se encuentra afectado en su margen Este por la servidumbre que genera la carretera
nacional 340, concretamente por la zona de afeccién de la carretera de 50 metros. La afeccion
recae exclusivamente sobre las parcelas 40 y 41 en las que se encuentra construido el
polideportivo municipal de La Herradura. Se trata de un suelo ya destinado a equipamiento
publico cedido con anticipacién por los propietarios del suelo y ya edificado con anterioridad a la
redaccién de este documento.

De acuerdo con el acuerdo de aprobacion definitiva de la MP-98, se hace mencién expresa a la
innecesariedad de conexion con la CN-340, conectdndose directamente a la trama urbana
existente desde el Paseo Maritimo. La ordenacién propuesta asi lo resuelve.

lgualmente, se adoptaran las medidas necesarias para garantizar la adecuada calidad acustica en

las zonas habitables. Dichas medidas se recogeran en el proyecto de urbanizacién si de la
medicion de ruido se estableciese la necesidad de incorporar elementos pantalla o similares.
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1.11.2.2. Respecto a la ley de aguas y reglamento del dominio publico hidraulico:

Al ser el sector colindante con el rio Jate, existe una afeccion de Zona de Policia de 100 metros
desde el borde del cauce, en las que serd preciso comunicar y obtener autorizacion del organismo
de cuenca (actualmente la consejeria de Medio Ambiente) para la realizacién de construcciones.

Alo largo de todo el Rio se ha previsto en dotado un espacio libre publico de 12 metros de anchura
a modo de parque de ribera.

La franja de 5 metros de servidumbre del DPH Rio Jate no serd ocupada con ninguna construccion,
instalacion o infraestructura.

1.11.2.3. Respecto a la evaluacién de impacto en la salud

Se aporta Valoracion de Impacto en la Salud como documento complementario, en el que se
concluye que la actuacion no tiene efecto en la salud.

1.11.2.4. Respecto al patrimonio histérico

En materia de bienes culturales, se debe considerar que el articulo 29.3 de la Ley 14/2007 de
Patrimonio Histérico de Andalucia, recoge que los planes urbanisticos deberan contar con un
analisis arqueoldgico en los suelos urbanos no consolidados, los suelos urbanizables y los sistemas
generales previstos, cuando la informacion aportada por la Consejeria competente en materia de
patrimonio histérico haya constancia o indicios de la presencia de restos arqueoldgicos.

En el caso que nos ocupa no existe indicio histérico alguno de ocupacién anterior del territorio ni
indicio de la presencia de posibles restos arqueoldgicos.

Habiendo sido consultada la Consejeria competente en materia de patrimonio durante la
elaboracién por parte de la Consejeria de Medio Ambiente del Documento de Alcance, no se
recibié respuesta en el plazo establecido.

El articulo 29.4 establece que “Aprobado inicialmente el plan o programa de que se trate, cuando
incida sobre bienes incoados o inscritos en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico de
Andalucia, en el Inventario de Bienes Reconocidos o sobre Zonas de Servidumbre Arqueoldgica, se
remitird a la Consejeria competente en materia de patrimonio histdrico para su informe, que
tendrd cardcter preceptivo cuando se trate de instrumentos de ordenacion territorial y cardcter

vinculante cuando se trate de instrumentos de ordenacion urbanistica o de planes o programas
sectoriales. El informe deberd ser emitido en el plazo de tres meses. En caso de no ser emitido en
este plazo, se entenderd favorable sin perjuicio de los requisitos establecidos en el art. 40. “

Por lo tanto, se procedera tal como indica la Ley 14/2007

1.11.3. AFECCIONES AMBIENTALES

El analisis ambiental del que pudieran surgir afecciones quedara definido por:

° Patrimonio Natural y Biodiversidad (RENPA y RED NATURA 2000)
=  No afecta al ambito

DOCUMENTO PARA LA APROBACION INICIAL REV1 SEPTIEMBRE 2025

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 14 de 81

Cod. Validacion: 4LM76AJXMK4YZP7XY9J27CZS6

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/

- ..-1



PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98

LA HERRADURA, ALMURIECAR (GRANADA) a[r +’[] arquitectos
PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

° Montes Publicos.
= No afecta al ambito
° Vias Pecuarias.
=  Existe una via pecuaria cercana, la cafiada real Malaga-Almufiécar,
que finaliza en el margen izquierdo del Rio Jate en su
desembocadura, por lo que no afecta al dmbito, ya recogida desde
el documento de la modificacién puntual.

El documento de aprobacién provisional de la Revision del PGOU de Almufiécar aprobado
provisionalmente en 2023 refleja esta via pecuaria, no deslindada, completamente fuera del
ambito
& "l\

LEGISLACION MEDIO-AMBIENTAL

« = = « Paragje Matural Mara- Cerra Gordo
= === pjontes de Dominio Publico

=== Proteccion IEPA-LIC
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° Hidrologia superficial y subterranea.
= E| sector linda con el Rio Jate. Se ve por ello afectado por la ley de
aguas en un doble sentido:

e Dominio Publico hidraulico, correspondiente al propio
cauce. No afecta al sector:

e Zona de servidumbre del Dominio publico hidraulico, en un
margen de 5 metros desde el borde del cauce. La propuesta
respeta el dmbito generando un espacio libre, concebido
como parque lineal de 12 metros de anchura en todo el
contacto con el cauce.

e Zona de policia, en una franja de 100 metros desde el
dominio publico del cauce, en los que es necesario
autorizacion de la administracion competente en materia de
aguas, (en este caso, la Consejeria de Medio Ambiente al
pertenecer el Rio Jate la Cuenca Mediterranea), para la
realizacion de obras.

° Vegetacion y Fauna.
= E| uso actual de los terrenos incluidos en el sector es agricola,
destinado a siembra de productos de temporada con recogida anual,
por lo que no existe vegetacion permanente.

° Atmosfera.
= No existen afecciones en esta materia.
° Geologia, geomorfologia y edafologia. Paisaje y Usos del suelo.
= No existen afecciones en esta materia
° Riesgos naturales.
= No existen afecciones en esta materia. El sector no es zona inundable
° Cambio climatico. Las afecciones vendran derivadas de lo estipulado en la Ley 7/2021 de

Cambio Climatico. Articulo 21.1 a) y b)
= Este apartado se desarrolla con detalle en el Documento Inicial
Estratégico

El desarrollo del planeamiento vigente no conlleva riesgos ambientales, mas alld de los que
puedan identificarse en el estudio pormenorizado de los riesgos anteriormente descritos.
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1.12. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La estructura de la propiedad es, a efectos practicos, de propietario Unico, repartida de la
siguiente manera:

FUERTELA HERRADURA S 28.867,53 96,3118%
CONSUE.O NOVO BARBERO 74,47 0,2485%
DOMINIO PUBLICO (Ayuntamiento Almufiecar) 1.031,00 3,4398%

100,0000%

Estas superficies se han obtenido de reciente medicion topografica (septiembre 2024).
1.13. EDIFICACIONES Y DERECHOS REALES EN EL AMBITO

No existen en el sector edificaciones habitables, por lo que no existen ocupantes legales o que
ostente derecho real sobre ellos.

La parcela de D2 Consuelo Novo Barbero incluye una edificacién de uso agricola destinada a pozo.
Se desconoce si estd en uso y su estado administrativo.

Parte del sector estd ocupado por el Pabellén Municipal de la Herradura en virtud del convenio
suscrito entre el Ayuntamiento de Almufiécar y Hoteles Fuerte para el desarrollo del sector. Esta
superficie por lo tanto se ha considerado en la estructura de la propiedad correspondiente a
Hoteles Fuerte.
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1.14. RELACION DE FINCAS CATASTRALES Y REGISTRALES AFECTADAS

La relacion de parcela parcelas catastrales afectadas es la siguiente, todas ellas del poligono 38
de La Herradura:

NUMERO DE PARCELA SUPERFICIE
9 1069,56 m’
10 437518 m°
11 3855,75 m°
12 4081,36 m°
13 74,47 m’
14 3268,18 m’
15 1506,80 m°
16 2171,83 m’
17 1374,68 m°
18 3792,70 m’
39 292,16 m°
40 1348,74 m’
a1 1688,12 m°
45 7,48 m’
43 2452 m’
49 7,59 m’
50 2,88 m°
Superficie total parcelas 28942,00 m’
Superficie camino 1031,00 m’
29973,00 m®

Hay discrepancias entra las parcelas catastrales y realidad fisica y registral. Estas discrepancias se
sustancian en que en realidad las parcelas 39, 45, 48, 49 y 50 no estan afectadas por el ambito
del Plan Parcial. Las Fincas registrales afectadas son las siguientes: 18040, 18042, 27987, 26363,
2748, 2749, 30147, 30149, 30151, 2736
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1.15. REPORTAIE FOTOGRAFICO

Panoramica general
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CAMINO DE LA NORIA
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2. PROBLEMAS DETECTADOS

La localidad de La Herradura ha venido sufriendo en las Ultimas décadas un cambio en el motor
econémico de su poblacién que ha pasado de una actividad agricola y pesquera a una
eminentemente turistica. Sin embargo, la localidad adolece de suelos suficientes que palien las
necesidades de actividad turistica de calidad, limitandose a un turismo de fines de semana y
estacional. Dada la situacion privilegiada en el litoral granadino y a la demanda de plazas
hoteleras, se hace necesaria la incorporacién de suelos urbanos de uso turistico que palien este
déficit.

Adicionalmente, las actividades agricolas, muy cercanas a linea de costa, han quedado en desuso
con suelos abandonados a la produccién y generadores de focos insalubres proximos a los
nucleos residenciales.

Por ultimo, las necesidades de introducir equipamientos publicos en el municipio han dado lugar
al desarrollo de edificaciones como el Pabelldn Municipal que, de forma previa al desarrollo del
sector, han surgido para paliar los déficits de dotaciones en el entorno. Concretamente el
Pabelldon municipal de La Herradura se ha edificado en un entorno de suelo rustico y adolece de
una insercion urbana adecuada, con una demanda de accesibilidad, zonas de aparcamiento y
redes que lo sirvan de forma adecuada.

3. DIAGNOSTICO DE LA PROBLEMATICA EXISTENTE.

En base a lo anteriormente expuesto, el Plan Parcial PPO MP98 surge por la necesidad de
dar respuesta a las necesidades de suelo de uso turistico del municipio.

Por lo tanto, el objeto del PLAN PARCIAL DE ORDENACION es el desarrollo de la Modificacién
puntual n? 98 del PGOU de Almufiécar que tiene como fin la creacién de un drea urbana de uso
global turistico que refuerce el principal motor econémico de la localidad y la obtencion de
dotaciones publicas que dote de servicio a la totalidad de la poblacion.
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4. CONCLUSIONES Y OBJETIVOS
4.1.  SINTESIS DE LA PROBLEMATICA EXISTENTE

Establecer la ordenacion detallada del sector de acuerdo con las determinaciones
establecidas en la aprobacién de la modificacion puntual 98, aprobada definitivamente
el 1 de marzo de 2.007 y cumplimentadas las subsanaciones el 28 de junio de 2024.

4.2.  OBJETIVOS DEL INSTRUMENTO DE ORDENACION URBANISTICA

° PRIMERO: Creacion una parcela de uso turistico de un tamafio acorde con las necesidades
del mercado v las tipologias adecuadas para el entorno en la que desarrollar una edificacion
acorde con alguna de las diferentes categorias de uso turistico de la normativa vigente. Este es el
objetivo principal y por ello se ubicarad en un lugar preferente de la ordenacion, lo mas cercana al
casco urbano vy a la playa posible.

° SEGUNDO: Creacidn de un espacio verde lineal en el margen izquierdo del Rio Jate, zona
Oeste del sector, de acuerdo con lo establecido en la “Cumplimentacion de la Resolucion de
Aprobacion Definitiva de la modificacion puntual n° 98 del PGOU-87 de Almufécar para
cumplimentar”

° TERCERO: Ordenar los suelos destinados a equipamiento publico en el Este del Sector,
donde se ubica actualmente el polideportivo de La Herradura, que fueron objeto de cesidn
anticipada por los propietarios.

° CUARTO: complementar el uso global turistico del sector con el uso complementario
residencial de baja densidad, generando una estabilidad poblacional y de uso en el area.
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.  MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

El articulo 10. “Participacion Ciudadana” de la LISTA dispone, en su punto primero:
“Articulo 10. La participacion ciudadana.

1. La ciudadania, las entidades representativas de los intereses de la ciudadania y, en su caso, las
entidades de participacion ciudadana reguladas en la legislacion en materia de participacion
ciudadana tienen derecho:

a. A participar en los procesos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de los instrumentos de
ordenacion, gestion y ejecucion territorial y urbanistica. A tal fin, las Administraciones Publicas
adoptardn cuantas medidas e iniciativas sean precisas para garantizar dicha participacion y para
velar por el derecho a la informacion y a la transparencia en dichos procesos. En todo caso, esos
procesos participativos se acompafiardn de las labores de difusion necesarias que garanticen el
efectivo ejercicio del derecho.

b. A ser informados por la Administracion Publica competente sobre el régimen territorial y
urbanistico aplicable y demds circunstancias territoriales y urbanisticas de un terreno, parcela,
solar o edificio determinado en la forma que se establezca reglamentariamente.

Lo expuesto, sin perjuicio del derecho de los ciudadanos a solicitar de la Administracion
competente informacion telemdtica o, en su defecto, cédula o informe escrito sobre su situacion
urbanistica y los deberes y obligaciones a cuyo cumplimiento estén afectas sus fincas.”

De esta forma las Administraciones Publicas adoptardn cuantas medidas e iniciativas sean
precisas para garantizar dicha participaciéon y para velar por el derecho a la informacién y a la
transparencia en dichos procesos.

En este sentido el articulo 62 de la LISTA indica que los instrumentos de ordenacién urbanistica
deberan incorporar, en funcion de su alcance y determinaciones una MEMORIA DE
PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA, la cual contendrd las medidas y actuaciones realizadas
para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de éstas y de la informacion publica.

IIl. 1. CONSULTA PUBLICA

El “Decreto-ley 11/2022, de 29 de noviembre, por el que se modifica la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia” introduce una nueva
redaccién del articulo 77 de la LISTA:

“Articulo 77. Avance y consulta publica.

1. La Administracion competente para la tramitacion elaborard un Avance del instrumento de
ordenacién urbanistica en el que se describa y justifique el objeto, ambito de actuacién,
principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales
para la ordenacién, asi como las distintas alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables. El Avance serd preceptivo en los instrumentos de ordenacion urbanistica general y en los
restantes instrumentos, cuando éstos deban someterse a evaluacién ambiental estratégica. En
este caso, el Avance tendra la consideracion de borrador del plan a los efectos del procedimiento
ambiental correspondiente y se someterd a consulta publica, conforme a lo dispuesto en el
apartado siguiente.
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2. La Administracién promoverd, a través de su portal web, una consulta publica con cardcter
previo a la elaboracion del instrumento de ordenacién urbanistica, en la que se recabara la
opinién de la ciudadania y del resto de potenciales interesados en participar en el proceso de
elaboracién, acerca de los problemas que se pretenden solucionar, la necesidad y oportunidad
de tramitar el instrumento y los objetivos y alternativas propuestos para el mismo. La consulta
publica serd necesaria para los instrumentos de ordenacién urbanistica en los que sea preceptiva
la elaboracién de un Avance y potestativa en los restantes instrumentos. Durante el tramite de
consulta se publicardn en el portal web los documentos que se estimen necesarios para dar a
conocer la iniciativa y para promover la participacion. Esta obligacion se considerara cumplida
mediante la publicaciéon del Avance en los supuestos en los que resulta preceptiva su
elaboracién.”

En el caso del Plan Parcial de Ordenacion que nos ocupa, cuyo objeto es el desarrollo de la
ordenacién pormenorizada de acuerdo con unos criterios ya fijados con anterioridad, el proceso
participativo se produce durante el proceso de informacién publica y alegaciones que se abre tras
la aprobacion inicial del documento, una vez valorada y validada la propuesta por la
Administracion en sus aspectos formales y legales.

El borrador del Plan Parcial de Ordenacién, asi como el Documento de Alcance del estudio
Ambiental estratégico estan dispuesto al publico en la sede electrdnica del 6rgano ambiental y
del érgano sustantivo desde la aprobacién del documento de alcance, de acuerdo con lo previsto
en art. 38.2 de la Ley 7/2007.

Las consultas al documento de Avance se realizaron a través del portal de transparencia del
Ayuntamiento de Almufiécar, finalizando el 2 de junio de 2.025, sin haber recibido comunicacién
alguna.

Tras la aprobacién inicial se procederd a la publicacion y exposicion al publico del presente
documento en los plazos reglamentariamente establecidos.
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[l.  MEMORIA DE ORDENACION

1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

La conveniencia de la redaccion del presente PPO viene dada como respuesta a la solucién de la
problematica expuesta en el punto 4 de la memoria informativa y que nos lleva a resolver una
serie de inconvenientes y necesidades detectadas tanto en el entorno préximo de como en el
municipio.

Asi mismo, la conveniencia de resolucion a través de la tramitacién de un Plan Parcial de
Ordenacion, de acuerdo con lo expresado en el articulo 67 de la LISTA, asi como del articulo 90
del RG queda justificada puesto que en ella que se contempla que los PPO tienen por objeto
establecer la ordenacién detallada y la programacién de una actuacion en suelo rustico.

La oportunidad viene dada toda vez que los terrenos, propiedad de una Unica sociedad con
capacidad econdmica para asumir los gastos derivados de la transformacion urbanistica y
posterior puesta en uso del suelo, tiene clara intencion de llevar a cabo el desarrollo expresado
por el municipio a través de sus planes municipales.

2. ANALISIS DE ALTERNATIVAS.

2.1.  ALTERNATIVA DE NO INTERVENCION (ALTERNATIVA CERO)

La alternativa O consiste en no intervenir en el suelo, es decir, no desarrollar urbanisticamente y
por tanto conservar el uso actual. La Alternativa O impide la consecucién de los objetivos, en
espacial la andmala situacion del polideportivo municipal, y mantiene una bolsa de terreno de
cultivo incardinada en el interior de la poblacién separando la parte principal del casco urbano de
la zona de Pefia Parda y Cerro Gordo.

2.2.  ALTERNATIVA 1

La primera de las alternativas consiste en seguir los criterios que se indican en la ficha del plan,
tal y como se recoge en la modificacion puntal 98 del PGOU de Almufiécar, generando un suelo
de uso principal turistico, pero introduciendo un porcentaje de uso residencial. Esta alternativa
se considera mas adecuada que la alternativa O toda vez que resuelve los problemas de tipo
urbano detectados por el municipio y que la inaccion no ha logrado solventar.

2.3.  ALTERNATIVA 2

La segunda de las alternativas consiste en desarrollar el sector con un uso detallado 100%
turistico sin incluir ningiin uso complementario. Esta alternativa se considera mas adecuada que
la alternativa O toda vez que resuelve los problemas de tipo urbano detectados por el municipio
y que la inaccién no ha logrado solventar.

Sin embargo, la alternativa 2 se descarta por el caracter de monocultivo de usos que supondria,
con el claro riesgo de estacionalidad en la utilizacion del ambito, y los problemas de
mantenimiento y de rentabilidad tanto social como econdmica de la transformacion de suelo que
supone.
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2.4.  JUSTIFICACION DE LA ALTERNATIVA ELEGIDA

Se ha escogido la Alternativa 1 en continuacion del desarrollo urbanistico que viene tramitandose
desde el afio 2.000 a través de la modificacién puntual 98, alcanzado los objetivos de desarrollo
previstos: espacio verde lineal en el margen izquierdo del rio Jate, ordenacién del Polideportivo
de la Herradura, creacién de un nuevo establecimiento turistico que aumente y mejore la oferta
de la localidad, y generacion de un nucleo residencial que aporte actividad estable y no estacional
al sector, rentabilizando las infraestructuras generadas y mejorando el mantenimiento y uso de
la zona.

3. MODELO DE ORDENACION ADOPTADO

El modelo de ordenacion adoptado en el presente PPO es resultado de plasmar en el sector todas
aquellas determinaciones establecidas en la MP98, asi como por los condicionantes derivados de
las afecciones sectoriales. Ademas, la organizacion espacial viene condicionada por el desarrollo
del sector vecino de la MP96 cuya materializacion condiciona la conexién del sector con la ciudad
existente.

LTI 7707 00 L o 17k O 0 o o T
v—"_'__i_’,_,;,;._n%_:'”'m' T o =S
*
.
.
X

PR S

Asi pues, el uso global establecido por la aprobacion del MP98 es el turistico. Dicho uso global no
existe en le vigente PGOU de Almufiécar, que considera el uso “alojamiento hotelero” dentro del
uso residencial. La ordenacién se desarrolla con los estandares de cesiones y edificabilidad
establecidos en el art. 17 de la Ley 7/2002, derogada por la Ley 7/2021 pero vigente de manera
transitoria a estos efectos (disposicion transitoria segunda, punto 4). De acuerdo con ello, y asi
quedd recogido en la aprobacién definitiva de la MP98, las dotaciones obligatorias son:

Espacios libres: al menos 20% de la superficie del sector (5.944,60 m?), ubicadas junto al
cauce del rio y la zona norte preferentemente.

Equipamiento: al menos 5% de la superficie del sector (1.548,65 m?) ubicados en la zona
este del sector.
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La superficie de dotaciones supera ampliamente lo exigido, llegando a 5.944,60 m? de espacios
libres (exceso de 200,30 m?) y 2.683,29 m? de equipamiento (1.134,64 m? de exceso).

Se ha implementado ademas un Sistema General de Espacios Libres en la zona norte del sector
con una superficie neta de 809.15 m?. Dicha superficie corresponde a dotar a la poblacién
residencial prevista (110 personas, a razén de 1 habitante por cada 40 m? de uso residencial:
4406/40 = 110.15 hab) con el estandar establecido en la adaptacion a la LOUA del PGOU vigente
de 7.65 m?(110.15 x 7.65 = 842,65 m?).

El PPO emplea la estrategia denominada de “supermanzanas” y por ello propone la creacion de
sélo 2 parcelas lucrativas: una destinada al uso principal del sector, turistico, que acogen el 51%
de la edificabilidad del sector, y otra de uso residencial, con el 49% restante. Se apuesta por
parcelas grandes que puedan acoger los usos previstos con la mayor libertad compositiva. Esta
estrategia de disefio reduce la superficie destinada a viario publico, lo cual ahorra en costes de
gjecucion y de mantenimiento, y supone una mejora ambiental al dejar el terreno menos
urbanizado.

Por lo tanto, tan solo se genera un vial, que es la evolucién del actual Camino de la Noria, que da
servicio tanto al polideportivo existente como a las dos parcelas de uso lucrativo. A lo largo de
este vial se ubican la dotacion requerida de plazas de aparcamiento, en este caso 90, 2 de ellas
adaptadas a personas de movilidad reducida.

Los espacios libres del sector, ademas de responder a los criterios marcados en la aprobacién de
la Modificacion puntual, sirven de conexién y colchdén entre parcelas lucrativas, asegurando su

utilizacion.

La siguiente tabla resume los datos bdsicos de ordenacion del sector

PLAN PARCIAL MP98 LAHERRADURA

Suelo M?
CESIONES
CESIONES SEGUNAD PROPUESTA
SEGUN LISTA MP98 S PPO Al Sup. Construida m*
Suelo Bruto 29.973,00 29.973,00 -
Uso global Turistico
Edficabilidad global 0,30 8.991,90
Usos Pormenorizados 0,00% 8.991,90
TURISTICO 2.851,78  0,00% 4.585,87 51,00%
RESIDENCIAL 13.469,78  0,00% 4.406,03 49,00%
libre 10.800,25 60,00% 2.643,62
vpo 2669,53 40,00% 1.762,41
Densidad 15 viviha
n° méaximo viviendas 44,00
N° HABITANTES 105,60 2,40
DOTACIONES 7.493,25 9.637,34
SISTEMA GENERAL ESPACIOS LIBRES 0,00 809,15
ESPACIOS LIBRES 5.944,60 6.144,90
EQUIPAMIENTO 1.548,65 2.683,29
VIARIO 4.014,10
Plazas Aparcamiento exigidas** 90
Plazas Aparcamientos PMR (>2%) 2 2,00

Se prevé un 40% de vivienda protegida en el ambito, localizada al norte del sector en colindancia
con la parcela destinada a vivienda libre.
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4. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA ORDENACION

4.1. ADECUACION A LOS PRINCIPIOS GENERALES DE ORDENACION DEL ARTICULO 4 DE
LA LEY 7/2021

El art. 4.2 de la Ley establece que las actuaciones urbanisticas deberdn ajustarse al
principio de desarrollo sostenible ya los siguientes principios generales de ordenacién
gue a continuacion se justifican.

a) Viabilidad social. La actuacién que se describe en el presente PPO estd basada en el
interés general toda vez que supone la mejora de un drea urbana que, mostrado su obsolescencia
productiva, supone un impulso econdmico para la actividad empresarial de la localidad, lo que
redunda en mayores puestos de trabajo y conlleva incremento en la actividad comercial del
sector.

La ordenacion estd dimensionada en funcion de la demanda racionalmente previsible. No
pretende generar un exceso de edificacidn sin uso, sino que se ajusta a las necesidades que tanto
el municipio como la empresa promotora han analizado por lo que evita la especulacion del
producto resultante.

Por ultimo, cumple con la funcién social de suelo, resolviendo los problemas de indole dotacional
existentes en el drea (pabellon municipal) y que han quedado descritos a lo largo de este
documento.

b) Viabilidad ambiental y paisajistica. La actuacion supone una mejora en la percepcion
paisajistica del drea toda vez que en la actualidad los terrenos que comprenden el PPO son suelos
sin produccion agricola y que por tanto aportan escaso valor en un drea que paulatinamente se
esta transformando con un frente edificado hacia la bahia. La ejecucién del presente PPO que
tiene una edificabilidad reducida y en el que se ha optado por introducir una ocupacién
igualmente baja que permite una gran superficie de zonas verdes, asi como el mantenimiento del
margen del rio Jate sin edificar, garantiza una buena percepcién visual acorde con las
caracteristicas paisajisticas del drea. La decision de introducir una franja verde (Sistema general)
entre las parcelas edificables y el suelo rustico ayuda también a fortalecer la imagen del sector
desde el punto de vista de la integracién paisajistica.

c) Ocupacidn sostenible del suelo. La propuesta supone una ocupacion racional del suelo
toda vez que se circunscribe a un espacio entre el rio Jate, la linea de costa y la ciudad existente
cuyo fin no puede ser otro que el de dar continuidad a la trama urbana. Su desarrollo, en
continuidad con la ciudad existente, pero con una edificabilidad y ocupacidon muy reducidas,
garantizan que el suelo, como recurso natural no renovable, fomenta un modelo de ciudad
compacta de nuevo desarrollo. La ocupacién de suelo con la edificacion de uso lucrativo en
ningun caso superard 6.924,89 m? de un total 29.973 m? (23.10%), y eso suponiendo que en cada
ordenanza se optara por ir al maximo de ocupacion de parcela.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética. La actuacién ha
tenido muy presente el uso racional de los recursos naturales, en especial el hidrico. Para ello se
prevé la ejecucion de sistemas de irrigacién controlada. Asi mismo se ha previsto que los
consumos del sector pueden ser absorbidos por los sistemas de abastecimiento municipales.

e) Resiliencia. EL disefio de supermanzanas es considerado el mas resiliente por su
capacidad para transformarse y acoger diversos usos y tipologias en un futuro.
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f) Viabilidad econdmica. La viabilidad econdmica de toda la intervencién queda garantizada
por el promotor y se justifican en la memoria econdmica del presente documento. El balance de
la inversidn es positivo toda vez que los beneficios econdmicos derivados de la operacién cubren
los gastos de gestion y urbanizacién generando un beneficio razonable. Asi mismo, la operacién
final repercute favorablemente en las arcas municipales, encargada de su mantenimiento, pero
recompensada con los ingresos previstos.

g) Gobernanza en la toma de decisiones. La ley establece que en la planificacion urbanistica
se fomentard la cooperacion entre las Administraciones Publicas implicadas y los diferentes
actores de la sociedad civil y del sector privado. Esto es evidente en el desarrollo de este sector
ya que para el mismo se han llevado a cabo todos los procesos de participacion publica y de las
administraciones implicadas: Ayuntamiento, Confederacion hidrografica del sur, Ministerio de
fomento (Carreteras), Delegacién de Medio Ambiente, ciudadania, etc.

4.2. ADECUACION A LOS CRITERIOS DE ORDENACION DE LOS ARTICULOS 76 A 80 DEL
DECRETO 550/2022

4.2.1. ADECUACION A LOS CRITERIOS DE ORDENACION GENERAL (ART.76 y 77)

Justificacidn del Articulo 76 del Decreto 550/2022.

Art. 76.2. La ordenacién se adecua a los criterios de ordenacion general establecidos por el
planeamiento general de Almufiécar toda vez que desarrolla la Modificacién puntual llevada a
cabo para promover y establecer un suelo de uso turistico en la zona. Por tanto, las directrices
establecidas por el municipio quedan garantizadas con el desarrollo del presente PPO. Ademas,
el interés publico y social queda justificado.

Art. 76.3. Sistemas Generales. Las directrices sobre la determinacién de nuevos sistemas
generales se han cumplido toda vez que se propone la implantacion de un espacio libre con la
superficie requerida y que mitiga la relacion entre la ciudad y el suelo rustico.

Art. 76.4. Vivienda protegida. Las directrices en materia de vivienda protegida se justifican en el
apartado de reserva de vivienda protegida.

Art. 76.5. Movilidad sostenible: Las directrices sobre planificacién en materia de movilidad
sostenible se tienen en cuenta toda vez que el plan desarrolla un Unico vial que fomenta la
comunicacién con el resto de la ciudad existente y permite a los usuarios el empleo tanto del
transporte publico como del privado. Se incorpora en la planificacién una parada de bus urbano.
Asi mismo se han definido los anchos de vial necesarios para garantizar el uso de la comunicacién
peatonal y no motorizada. Se conectard el sector con la trama urbana existente, debiendo
urbanizar un tramo de 9 metros lineales del camino de la noria entre los sectores MP96 y MP98,
como carga externa al sector.

Art. 76.6. Equidistribucion de cargas y beneficios: Dado que el sector tiene a efectos practicos un
Unico propietario no es un aspecto determinante en este sector.
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4.2.2. ADECUACION A LOS CRITERIOS DE ORDENACION DETALLADA (ART. 78)

La ordenacién urbanistica detallada se adeclUa a las determinaciones establecidas por el
planeamiento general de forma que establece y delimita la zona de suelo urbano con desarrollo
de uso global y pormenorizado, la edificabilidad globa, la densidad, el nivel dotacional, el espacio
verde urbano vy los aparcamientos publicos.

El nivel dotacional se especifican los siguientes pardmetros desagregados por cada 100 m?
edificables:

- Sistema local de espacios libres y zonas verdes
- Sistema local de equipamientos comunitarios basicos
- Dotaciones privadas computables conforme al art. 82.2 del RG

4.2.3. ADECUACION A LOS CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD (ART 79 Y 80)

Justificacidn del Articulo 79 del Decreto 550/2022.

EI PPO ha tenido en cuenta las estrategias de la Agenda 2030 y sus determinaciones estan
alineadas con los objetivos de desarrollo sostenible.

- Consolida un ndcleo existente, en torno a un equipamiento municipal
actualmente aislado del entorno urbano.

- El suelo para desarrollar procede e de la legislacién anterior teniendo caracter de
suelo urbanizable sectorizado en la misma, estando por lo tanto previsto su desarrollo.

- La intensidad del desarrollo es proporcional al entorno en el que se desarrollé, tal
como determind en su dia la Modificacion puntual 98.

- La propuesta genera un parque de ribera de 12 metros de anchura en el margen
izquierdo del Rio Jate que tiene continuidad hasta su desembocadura, integrando los
valores naturales.

Justificacidn del Articulo 80 del Decreto 550/2022.

Los espacios pubicos urbanos se establecen en cumplimiento de las siguientes directrices:

a) Se fomentan los desplazamientos peatonales. Para ello se disefia un viario con
ancho de aceras de 2 m de anchuray suficientes pasos peatonales que facilitan y priorizan
la comunicacion peatonal a la rodada.

b) Los espacios libres locales, zonas verdes y los sistemas generales estan
intercomunicados entre siy entre estos y el entorno periurbano, no en vano se ha situado
el espacio libre de sistema general como limite entre el PPO y el suelo rustico.

C) Los elementos del espacio publico dispondran de arbolado en proporcién
suficiente y como minimo el estandar establecido en el articulo 82.6.c)

d) Se procurara el empleo de suelo natural en los espacios libres. En el caso de
utilizacidon de pavimento, serd de alta reflectancia solar.

e) Con el fin de garantizar que la intervencion cumple con los pardmetros de accesibilidad,
se realiza la justificacion del Decreto 293/2009 sobre normas para la accesibilidad en las
infraestructuras y la Orden Viv/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
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técnico de condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de
los espacios publicos urbanizados.

Se establecen las siguientes determinaciones para la regulacion del espacio verde urbano
como elemento que contribuye a la sostenibilidad urbana:

a) Densidad minima de vegetacion. Plantaciéon de un drbol por cada 100 m?
edificables, ubicados en los espacios libres y zonas verdes, asi como en los itinerarios
peatonales.

b) Regulacion de los pavimentos:

1.1.1.b.1. Se hardn acorde a los criterios del Ayuntamiento de Almufiécar, en el
momento de la tramitacién del proyecto de urbanizacion. En las zonas verdes se
empleardn pavimentos drenantes que permitan la filtracion del agua de Iluvia al subsuelo
y al acuifero.

C) Condiciones de ordenacién de los espacios libre interiores de las parcelas
privadas: al menos el 50% del espacio libre de edificacidon sera ajardinado.

4.3. ADECUACION AL RESTO DE CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD DEL DECRETO
550/2022

4.3.1. CRITERIOS DE ORDENACION DE LAS DOTACIONES (art. 81)

a) Espacios libres y zonas verdes. Se disefian con zonas de estancia, de transito y de
desarrollo de actividades concretas: deportivas y ocio. Para ello el Proyecto de
Urbanizacién incorporara una zona de ocio infantil con columpios

b) Para evitar riesgos de inundacién se ha previsto que en la zona de policia no se
incorporen instalaciones o elementos urbanos mas que los estrictamente necesarios:
farolas, bancos, alcorques.

c) Movilidad.

- El proyecto de urbanizacion incorporara un area para instalacion de parada de
autobus urbano.

- El proyecto de urbanizacion ha de prever la disposicion de las plazas de
aparcamiento publico en los viales del sector en nuUmero suficiente segun las
determinaciones el plan.

- Infraestructura de vehiculo eléctrico.

d) Equipamientos comunitarios. El sector cuenta con suelo que da sustento a
equipamiento comunitario de gran relevancia como es el Pabellén Municipal.
e) Lucha contra el cambio climatico. El proyecto de urbanizacion incorpora las redes

de abastecimiento, saneamiento con conexion a la red general que garantiza la
depuracién de aguas.
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4.3.2. RESERVASY ESTANDARES DOTACIONALES

a) DIFERENCIACION ENTRE SISTEMAS GENERALES SISTEMAS. Y LOCALES

El sistema local de espacios libres se determind en un dia por aplicacién de la ya derogada Ley
7/2002 de Ordenacion Urbanistica, considerando el suelo de uso turistico y una edificabilidad
maxima de 0.30 m2t/m?s. El total de dotaciones debia alcanzar un total de 7.493,25 m? de suelo,
y el desarrollo propuesto es de 10.118,34 m?, superando el 2.625,00 lo exigido (un 35 %)

b) CALCULO DE SISTEMAS GENERALES

En principio el desarrollo del sector no contemplaba la implantacion de sistemas generales.

La incorporacion de uso residencial en un porcentaje del 49% que puede generar poblacion
estable precisa, de acuerdo con el criterio municipal, de realizar dichas dotaciones, de acuerdo
con el siguiente célculo:

La superficie de 809.15 m? para reserva de Sistema General implementado corresponde con la
opcién de dotar a la poblacion residencial prevista (105.6 personas, a razén de 2.4 habitantes por
vivienda y 44 viviendas, 1 cada 100 m? de techo residencial, 4406.03/100*2.4 = 105.6 habitantes)
con el estandar establecido en la adaptacién a la LOUA del PGOU vigente de 7.65 m? (105.6 x 7.65
= 807,84 m?).

c) CALCULO DE SISTEMAS LOCALES

Se adoptan los expresados en la aprobacion de la Modificacién Puntual 98, que proceden de la
aplicacién del articulo 17 de la LOUA para uso turistico.
Espacios libres: al menos 20% de la superficie del sector (5.944,60 m?), ubicadas junto al
cauce del rio y la zona norte preferentemente.
Equipamiento: al menos 5% de la superficie del sector (1.548,65 m?) ubicados en la zona
este del sector.

d) DOTACION DE ZONAS VERDES
Se proyectan tres espacios libres:

- Sistema general de espacios libres, 809.15 m?, frontera con el suelo agricola
- Zona verde 1, 3.000,60 m?, Parque de ribera del rio Jate

- Zona verde 2, 2.492,28 m? parque central del sector.

- Zona verde 3, 652,02 m? como vestibulo del Pabellén Municipal, ya existente.

4.3.3. RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA

Se prevé un 40% de la edificabilidad residencial del sector para vivienda protegida, es
decir, 1.762,41 m? edificables, que se desarrollaran en una parcela de 2.669,53 m? de
suelo neto al norte del sector y en colindancia con la parcela destinada a vivienda libre.
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5. VALORACION DE LA INCIDENCIA DE LAS DETERMINACIONES EN LA ORDENACION
TERRITORIAL

El desarrollo propuesto de la MP98 recoge todas las determinaciones de la ordenacion
territorial, concretamente se desarrolla el requerido Itinerario Fluvial del Rio Jate
establecido como Directriz en el articulo 29.

Ariculo 29.  Hinerarios fluviales (DY)

1. Loz instrumentos de plansamiento general incorporaran el desinde del do-
minio publco hidravlico y la delimitacion de las zonas de servidumbre y policia.
La zona de servidumbre de los cavces publicos serd clasficada come svelo no
urbanzable de especial proteccién o como espacios liores supramunicipales
de uso y disfrute plblico en suelo no urbanzable.

2. A los efectos del apartade anterior, se considera priontano el deslinde o la
delimitacién del dominio pUblico hidraulico de los siguientes cauces:

Ric Guadalfeo.

a
b] Rio Verde.

Rio Sece.

<

d) Rio Jate.

3. Lo administracién competente desarrclara actuacione: tendente: a recu-
perar la funcionalidad hidravlica de estos cauces y potenciar su capacidad
para dar soporte a actividades de uso puklco.

1IMAGEN DEL PASEO FLUVIAL
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IV. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION

De acuerdo con el articulo 90.3.B) de la LISTA los Planes Parciales de Ordenacion deberan
incorporar una memoria de Gestion y Ejecucién que contendrd un estudio econdmico financiero
y, conforme a lo establecido en la legislacién basica estatal, un informe de sostenibilidad
econdmica y una memoria de viabilidad econdmica, asi como la programacién de las actuaciones
y el plan de etapas.

1. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

1.1. GENERALIDADES.

De acuerdo con la vigente Ley, puede considerarse que la exigencia relativa a la evaluacién
econdmica de la implantacién de los servicios y ejecucidon de las obras de urbanizacion en los
Planes de Reforma Interior, se refiere a un estudio de tipo conceptual y esquematico, en el que
la metodologia para la evaluacién de los citados costos, debe sintetizarse a la aportacién de
modelos abalados por la experiencia, puesto que la aportacion de datos mas concretos y exactos,
en relacidon con estos costos, corresponde al Proyecto de Urbanizacién, que posteriormente ha
de redactarse.

Por tanto, se considera que para esta primera fase de redaccion y tramitacién del presente PPO
M98, la extrapolacion sobre datos de otras actuaciones de caracteristicas semejantes es
suficiente, dentro de un margen de error aceptable. Los datos de base que se presentan en este
estudio se han obtenido de otras obras de urbanizacion, de andlogas caracteristicas, debiendo
ser tomadas en consideracion en este sentido.

1.2.  TIPOS DE COSTOS.

Para el célculo de las inversiones a realizar, se ha considerado un tipo de costo en funcion de las
magnitudes principales de los costos de ejecucion de las diferentes areas urbanizables e
infraestructuras y se ha denominado mdédulo de urbanizacion. Los costes de urbanizacion para el
total del Sector se resumen en el cuadro del punto 1.4 de la presente memoria econdémica,
cumpliendo con los requerimientos del Reglamento. A los efectos de la conversidn de los precios
de Ejecucién material, en Contrata, se las ha afectado de unos coeficientes de:

- 13% de Beneficio Industrial
- 6% de Gastos Generales.

Lo que arroja un total de un 19% correspondiente al Contratista adjudicatario de las obras, para
cubrir el expresado beneficio industrial, asi como los gastos generales de la empresa, financieros,
fiscales y demds derivados de las obligaciones de control de seguridad, materiales y puesta en
obra.

1.3. UNIDADES DE OBRA

Los costos unitarios de los médulos de urbanizacion se han valorado como sigue:

1. Espacios libres y viario. Explanacién y contencion de tierras en general, pavimentacion de
los espacios libres y viarios.

2. Abastecimiento. Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.

3. Saneamiento. Red de alcantarillado.
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4. Electricidad. Red de distribucidon de energia eléctrica en baja tensién; Centros de
Transformacion. Red de alta tension.

5. Red de alumbrado publico.

6. Red de infraestructuras comunes de telecomunicacién

7. Espacios libres. Acondicionamiento y ajardinamiento.

1.4. RESUMEN DE PRESUPUESTO

COSTES DE URBANIZACION

COSTES URBANIZACION PPO M98. CAPITULOS DE OBRA % COSTE

Explanacion y jardineria 20,00% 272.754,30 €
Conexiones con las redes minicipales de abastecimiento 6,00% 81.826,29 €
Redes de abastecimiento de aguas, riego e hidrantes 10,00% 136.377,15 €
Rede de saneamiento y religacion con red municipal 10,00% 136.377,15 €
Red de distribucion eléctrica y alumbrado publico 20,00% 272.754,30 €
Aceras, sefializacion y pavimentacion 21,00% 286.392,02 €
Canalizacion de telefonia y fibra dptica 6,00% 81.826,29 €
Obras adicionales para CT e imprevistos 5,00% 68.188,58 €
Mobiliario urbano 2,00% 27.275,43 €
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 100,00% | 1.363.771,50 €
TOTAL PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL (PEM) 1.363.771,50 €
GASTOS GENERALES 13% 177.290,30 €
BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 81.826,29 €
TOTAL PEM + GG++ BI 1.622.888,09 €
GASTOS Y TRAMITE DE GESTION 5% 68.188,58 €
GASTOS DE PROYECTOS Y DIRECCION 10% 136.377,15 €
TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA 1.827.453,81 €
IVA 21% 383.765,30 €
TOTAL PRESUPUESTO DE CONTRATA CON IVA 2.211.219,11 €

1.5. COSTES DE REPERCUSION.

Relacionando la inversidn total con la superficie del suelo, resultan las siguientes repercusiones:

TABLA DE REPERCUSION

INVERSION [SUELO BRUTO (m2) SUELO NETO (m?) [TECHO CONSTRUIDO (m?)
2.211.219,11 € 29.973,00 16.321,56 8.991,90
[REPERCUSION (€/m? 73,77 € 135,48 € 245,91 €

1.6. OBLIGACIONES FINANCIERAS.

De acuerdo con los articulos 101 Y 102 de la LISTA las personas propietarias aportan la totalidad
de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita y realizan a su costa la urbanizacién de la unidad,
conforme a las determinaciones del instrumento urbanistico aplicable.
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2. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En el presente Informe se pondera el impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacion del presente PPO M98, en especial en cuanto al
mantenimiento de las infraestructuras necesarias y a la puesta en marcha y la prestacién de los
servicios resultantes.

Conceptos Generales:

En este Informe de Sostenibilidad Econdmica se han tenido en cuenta los siguientes conceptos:

a) Gastos generados con motivo de la prestacion de los servicios urbanos requeridos por el
Sector, a saber:

° abastecimiento de agua potable (viviendas y dotaciones urbanisticas) y abastecimiento
de agua de riego (viviendas, dotaciones y zonas verdes publicas)

° alumbrado publico,

° recogida de residuos solidos urbanos,

° limpieza de las vias publicas

° y depuracion de aguas residuales.

b) Costes producidos en concepto de mantenimiento de las infraestructuras necesarias para
la prestacién de los servicios urbanos demandados por el Sector, en concreto:

° reparaciones estimadas en la red de agua (sustitucion de tramos, llaves de corte)

° reparaciones estimadas en la red de saneamiento (limpieza de la red, etc.)

° sustitucion de los componentes gastados o rotos de la red de alumbrado publico,

° limpieza y/o sustitucion de los elementos de la red municipal de recogida de residuos
solidos urbanos,

° cuidado y mantenimiento de las zonas verdes publicas,

° reparacion y sustitucion de los elementos de mobiliario urbano,

° y reparaciones estimadas en los pavimentos de las vias publicas.

c) Ingresos municipales generados en forma de:

° tasas e impuestos de orden municipal en concepto de uso de los servicios urbanos (tasa
de agua, alcantarillado, recogida de basuras, etc.)

° tributos que gravan la propiedad inmobiliaria (Impuestos sobre Bienes Inmuebles que
gestiona la Diputacion de Granada pero que recibe el Ayuntamiento)

° Impuesto sobre vehiculos de traccién mecanica

d) Balance y conclusiones.

Criterios de valoracién: Para la valoracion de costes producidos por el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias, su puesta en marcha y la prestacién de los servicios urbanos del
sector asi como de los ingresos generados por las diversas tasas y tributos, se han tenido en
cuenta los costes por m? de urbanizaciones similares, se han realizado consultas al Excmo.
Ayuntamiento de Almufiécar y se han requerido informes de empresas especializadas en prestar
servicios integrales de mantenimiento de urbanizaciones.
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A. GASTOS GENERADOS CON MOTIVO DE LA PRESTACION DE LOS SERVICIOS URBANOS.

A.1. Abastecimiento de agua:

El consumo total de agua previsto es de 55,2 m¥dia para lo cual se ha tenido en cuenta el nimero
de viviendas, asi como la superficie del sector. El gasto por metro cuibico (m3) de agua de la red
municipal, incluyendo la amortizacién de bombas, filtros y pozos es de 0,5 € aproximadamente.

55,2 m¥dia x 0,5 €/m?* x 365 dias/afio = 10.074 €/afio (1)

A.2. Alumbrado publico:

Se considera un consumo por luminaria de 0,1 kW/h, una media de 8h/dia y aproximadamente
30 luminarias en el sector.

0,1 kW/h x 8h/dia x 30 = 24 kW/dia (El precio del kW es aproximadamente 0,15 €/kW)
24kw/dia x 0,15 €/kW x 365 dias/afio = 1.314 €/afio (2)

A.3. Recogida de residuos sélidos urbanos:

Suponiendo que la recogida se realice diariamente. Se calculan 1,5 Kg de residuos producidos por
vivienda y dia. Se calcula una media de 5 Kg diarios por cada 100m? de equipamientos previstos.

° 1,5 kg/dia viv x 92 viv = 138 Kg/dia
° 5 kg/dia x 4388 m¥100 = 219,4 Kg/dia
° 138 +219,4=357,4Kg

Considerando una densidad de 0,5 I/kg. y la distribucién del sector se estiman necesarios 2
contenedores de 240 | de capacidad de recogida de residuos para el sector. El gasto por recogida,
transporte y almacenamiento de los residuos de cada contenedor es de 15 €.

2 cont. x 7 recog. /sem. x 56 semanas x 15€/cont. = 11.760 €/afio (3)

A.4. Limpieza de las vias publicas y espacios libres y jardines

Se ha estimado una periodicidad de limpieza de las calles de dos veces al mes. Teniendo en cuenta
que la superficie de espacio libre exterior es de 14022,46 m?, el costo estimado de limpieza de
viales y jardines y vaciado de papeleras es de 0,05 €/m?.

14022,46 m? x 2 limpiezas/mes x 12 meses x 0,05 €/m? = 16.826,95 €/afio (4)

A.5. Depuracion de aguas residuales:

Para el calculo del coste anual de depuracion de aguas residuales, se ha considerado un valor, en
funcién del tamafio de EDAR con que cuenta el municipio, de 0,18 €/m3ya que la depuradora estd
prevista para el tratamiento de un volumen de agua superior a 500.000 m3.

55,2 m¥dia x 0,18 £/m? x 365 dias/afio = 3.626,24 €/afio (5)

En consecuencia, el importe evaluado en concepto de gastos generados con motivo de la
presentacién de los servicios urbanos es de: (A) = (1) +(2) + (3) + (4) + (5)

(A)=10.074 € + 1314 € + 11.760 € + 16.826,95 € + 3.626 € = 43.601,59 €
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98

LA HERRADURA, ALMURIECAR (GRANADA) a[r+’[] arquitectos
PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

B. COSTES PRODUCIDOS EN CONCEPTO DE MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS
NECESARIAS PARA LA PRESTACION DE LOS SERVICIOS URBANOS DEMANDADOS POR EL SECTOR.

B.1. Red de abastecimiento de agua

Se considera la vida media de servicio de la red de abastecimiento en 30 afios. La cuantia que
generaria la paulatina sustitucién de tramos, llaves de corte y demas elementos de la red se
financiaria con una cantidad de 4.528,09 €/afio (6).

B.2. Red de saneamiento

Se considera la vida media de servicio de la red de abastecimiento en 30 afios. La cuantia que
generaria la paulatina sustitucion de tramos, llaves de corte y demas elementos de la red se
financiaria con una cantidad de 4.545,91 €/afio (7).

B.3. Mantenimiento de la red de alumbrado publico

Se considera la vida media de los diferentes componentes de la red de alumbrado publico en 30
afios (si bien se ha estimado que la vida media de las ldmparas de tecnologia led es de unos 10
afios). El coste que generaria la paulatina sustitucion de elementos y conductores ya sea por actos
vandalicos o por desgaste propio de los dispositivos y su mantenimiento es aproximadamente de
9091,81 €/afio (8).

B.4. Cuidado y mantenimiento de las zonas verdes publicas

Las labores de jardineria integral (riego, podado, corte de césped, abonado y sustitucion de las
plantaciones, fumigacion, ...) y el mantenimiento de la instalacion de riego, supone un importe de
1.787,77 €/afio (9).

B.5. Reparacién vy sustitucion de los elementos de mobiliario urbano

Se estima que la vida media de los elementos que constituyen el mobiliario urbano del sector
(papeleras, bancos, etc) tiene una vida media de 10 afios. El coste que generaria la paulatina
sustitucién de elementos ya sea por actos vanddlicos o por desgaste y su mantenimiento es
aproximadamente de 27.168 €. Esta cantidad se costearia con una suma anual de 2.727,54 €/afio
(10)

B.6. Mantenimiento en los pavimentos de las vias publicas

Existen en el sector 7.233,1 m? de viales de uso publico pertenecientes a la urbanizacién. La vida
media de unos pavimentos de este tipo es de 30 afios con un correcto mantenimiento. El coste
de este y de la sustitucion del pavimento al final de su vida Util es de unos 142.634,84 €. Este
importe se financiaria con una cantidad de 9.546,40 €/afio (11)

Como resultado, el importe evaluado en concepto de costes producidos por mantenimiento de
las infraestructuras necesarias para la prestacién de los servicios urbanos demandados por el
sector es de: (B) = (6) + (7) + (8) + (9) + (10) + (11)

(B) = 4.545 + 4545 + 9091 + 1787 + 2727 + 9546 = 32.245,36 €
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98

LA HERRADURA, ALMURIECAR (GRANADA) a[r+’[] arquitectos
PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

C. INGRESOS MUNICIPALES GENERADOS.

C.1. Tasas e impuestos de orden municipal. SUMINISTRO DE AGUA

La Mancomunidad de municipios de la Costa Tropical establece a través de un Edicto de 24 de
noviembre de 2020, la modificacion de Ordenanza reguladora de la prestacién patrimonial de
caracter publico no tributario de los servicios vinculados al Ciclo Integral del Agua. En ella se
establecen las tarifas reguladas por el Suministro Domiciliario de Agua.

Para el célculo de dichas tarifas se han realizado unas medias de los consumos estimados para el
sector en funcion del nimero de viviendas de forma mensual ya que dicha tarifa se regula por
tramos de consumo. Se trata por tanto de una estimacién que en cualquier caso parece razonable.

C.1. TASA EIMPUESTOS POR SUMINISTRO DE AGUA

DOMESTICO
CUOTA FIJA (contador 3.5 m3/h) 7,25 €
CUOTA VARIABLE
CONSUMO MEDIO 28,80 m3/me:
CUOTA CONSUMO 21 A33 m 0,66 €
N2 VIVIENDAS 92
INGRESO ANUAL 29.039,70 €

Como resultado de dicha aproximacion, se obtiene que el consistorio recaudaria un total de
29.039 €/afio (12)

C.2. Tasas e impuestos de orden municipal. ALCANTARILLADO Y DEPURACION

En la miso edicto se establecen también las tarifas en concepto de alcantarillado y depuracién de
aguas residuales. De igual modo se procede a realizar unas medias de los consumos estimados
para el sector en funcion del nimero de viviendas de forma mensual ya que dicha tarifa se regula
por tramos de consumo.

C.2. ALCANTARILLADO Y DEPURACION

DOMESTICO
CUOTA FlJA (contador 3,5 m3/h) 20,41 €
SANEAMIENTO €/mes 11,86 €
DEPURACION €/mes 8,55 €
CUOTA VARIABLE (Consumo > 20m3) 0,68 €
SANEAMIENTO €/m? 0,15 €
DEPURACION €/mes 0,52 €
CUOTA MENSUAL 19,51
SUMA DE CUOTAS 39,92 €
CANON DEPURACION 18,28 €
Ne VIVIENDAS 92
INGRESO ANUAL 5.354,85 €

Como resultado de dicha aproximacion, se obtiene que el consistorio recaudaria un total de 5.354
€/afio (13)
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98

LA HERRADURA, ALMURIECAR (GRANADA) a[n’[] arquitectos
PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

C.3. Impuestos sobre Bienes Inmuebles

El IBl es un tributo directo de caracter real, de la titularidad municipal y es accidon obligatoria que
grava el valor catastral de los bienes inmuebles. El hecho imponible estd constituido por la
titularidad de los siguientes derechos sobres los bienes inmuebles:

- de una concesion administrativa sobres los propios inmuebles o sobre los servicios
publicos a que se hallen afectos,

- de un derecho real de superficie,

- de un derecho real de usufructo,

- y del derecho de propiedad.

Los siguientes supuestos no estan sujetos al IBI:

- Las carreteras, los caminos, las demas vias terrestres y los bienes del dominio publico
maritimo-terrestre e hidraulico, siempre que sean de aprovechamiento publico y gratuito,

- Los bienes inmuebles propiedad de los municipios en que estén enclavados, cuando son
de dominio publico afectos a uso publico, o los de dominio publico afectos a un servicio publico
gestionado directamente por el Ayuntamiento, excepto cuando se trate de inmuebles cedidos a
terceros mediante contraprestacion o los bienes patrimoniales, exceptuados igualmente los
cedidos a terceros mediante contraprestacion.

Segun la Ordenanza fiscal reguladora del impuesto sobre bienes inmuebles del Ayuntamiento de
Almufiécar, el tipo de gravamen para los bienes inmuebles de naturaliza urbana es del 1.07% de
su valor catastral.

Se prevé la construccion de 92 viviendas entre apartamentos turisticos y vivienda libre, con una
superficie media construida de 100,00 m2. El mddulo de valoracion del metro construido en la
zona segun catastro es de 1.980 €/m?2. Por tanto, la valoracion catastral de cada vivienda es de
198.000 €.

Por tanto, la recaudacion debida al Impuesto de Bienes Inmuebles seria de EUROS, 194.911 €/afio
(14).

C.4. Impuestos sobre Vehiculos de Traccién Mecanica

Se trata de un impuesto real, directo y objetivo, de titularidad municipal y de exaccion obligatoria.
El hecho imponible estéd constituido por la titularidad de los vehiculos de traccion mecanica aptos
para circular por las vias publicas, cualquiera que sea su clase y categoria.

El importe de este tributo es el mismo marcado por la Ley Reguladora de las Haciendas Locales
(Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo). Las tarifas varian dependiendo de los caballos
fiscales de los vehiculos, encontrandose entre 25,24 € y 212,30€. Tomamos una tasa media de
118,54 € anuales. Se prevén en el sector 92 viviendas de uso turistico y de uso habitual, por tanto,
si bien se estima una media de 1,5 vehiculos por vivienda, al tratarse mas de la mitad como
viviendas turisticas, se reduce dicha media a 1 vehiculo por vivienda ya que muchas de estos
alojamientos seran segunda vivienda.

92 viviendas x 1 vehiculos x 118,54 €/vehiculo = 10.905 €/afio (15)
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98

LA HERRADURA, ALMURIECAR (GRANADA) a[r+t] arquitectos
PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

En consecuencia, los ingresos evaluados en concepto de tasas e impuestos recaudado en el sector
son de:

(C)=(12) + (13) + (14) + (15)

(C) = 29.039 + 5.354 + 194.911 + 10.905 = 240.211 €/afio.

D. BALANCE Y CONCLUSIONES.

De la comparacion de los datos anteriormente descritos realizamos el siguiente balance:
Balance = C-(A+B)

BALANCE =240.211 €- (43.601,59 € + 32.245 €) = 164.364 €

BALANCE = 164.364 €

Existe pues un superavit. Como consecuencia queda justificada la sostenibilidad econdmica de la
urbanizacion del PPO MP98.

Pese al que el balance se muestra favorable al municipio, hay que considerar que se trata de una
cifra estimativa bajo el supuesto de que todo el sector se encuentre acabado, edificado y en pleno
uso. Esta situacion es posible sélo en el final del proceso urbanizador. Sin embargo, da muestra
de la existencia de un margen con que cuenta el municipio para garantizar la conservacion y
sostenibilidad de la propuesta aun en el caso de que no se cumpla estas condiciones finales.

Se ha realizado el célculo en dicho supuesto, considerando que las parcelas no estan edificadas,
eliminando los gastos que no se realizaran, y suponiendo solo el IBI de los solares sin edificar:

‘A COSTE DE PRESTACION DE SERVICIOS URBANOS I B. MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS | |C. INGRESOS MUNICIPALES GENERADOS
A.1. ABASTECIMIENTO DE AGUA B.1. RED ABASTECIMIENTO DE AGUA C.1. TASAE IMPUESTOS POR SUMINISTRO DE AGUA
Neviv 0 VIDA MEDIA DE LA RED 30 afios DOMESTICO
HABITANTES/VIV 24 COSTE DE LA INFRAESTRUCTURA 136.377,15€ CUOTA FIA (contador 3.5 m?/h) 725¢€
HABITANTES 0 COSTE ANUAL 454591 € CUOTA VARIABLE
CONSUMO ESTIMADO 250 I/hab.dia CONSUMO MEDIO 28,80 m*/mes
CONSUMO DIARIO oL B.2. RED SANEAMIENTO DE AGUA CUOTA CONSUMO 21 A33 m 066 €
0,00 m* Ne VIVIENDAS 0
GASTO/m* 050€ VIDA MEDIA DE LA RED 30 afios INGRESO ANUAL - €
GASTO ANUAL - € COSTE DE LA INFRAESTRUCTURA 136.377,15€
COSTE ANUAL 454591 € C.2. ALCANTARILLADO Y DEPURACION
A.2. ALUMBRADO PUBLICO
B.3. RED ELECTRICA Y DE ALUMBRADO DOMESTICO
NS DE LUMINARIAS 30 CUOTA FUA (contador 3,5 m*/h) 2041€
CONSUMO/LUMINARIA 01 kW/h VIDA MEDIA DE LA RED 30 afios SANEAMIENTO €/mes 1186 €
MEDIA DIARIA DE USO 8h COSTE DE LA INFRAESTRUCTURA 272.754,30 € DEPURACION €/mes. 855€
PRECIO DEL Kw/h 0,15 €/kw COSTE ANUAL 9.091,81€
GASTO ANUAL 1.314,00€ CUOTA VARIABLE (Consumo > 20m?) 068¢€
B.4. CUIDADO Y MANTENIMIENTO ZONAS VERDES PUBLICAS SANEAMIENTO €/m’ 015€
A3. RECOGIDA DE RESIDUOS DEPURACION €/mes 052€
COSTE/m? 005€ CUOTA MENSUAL 1951
PERIODICIDAD SEMANAL 0 SUPERFICIE DE JARDINES 2979,61 m? SUMA DE CUOTAS 39,92¢€
RESIDUOS/VIVIENDA 15 N2 LIMPIEZAS ANUALES 12 CANON DEPURACION 1828€
RESIDUOS/EQUIPAMIENTO 0,05 kg/m’techo COSTE ANUAL 1.787,77¢€ Ne VIVIENDAS 0
VOUMEN CONTENEDOR 2401 INGRESO ANUAL - €
DENSIDAD BASURA 05 I/kg B.5. REPARACION Y SUSTITUCION DE MOBILIARIO URANO
n2 CONTENEDORES 2 C.3. IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES
COSTE RECOGIDA CONTENEDOR 1500€ VIDA MEDIA ELEMENTOS 10 afios
GASTO ANUAL - € COSTE MOBILIARIO URBANO 2727543 € GRAVAMEN BIENES NATURALEZA URBANA 1,07%
COSTE ANUAL 2.727,54€ SUPERIFICE SUELO LUCRATIVO 16.321,56
A.4. LIMPIEZA DE ViAS PUBLICAS, ESPACIOS LIBRES Y JARDINES VALOR CATASTRAL DE LA ZONA POR m? 328,15€
B.6. MANTENIMIENTO PAVIMENTOS ViAS PUBLICAS Ne VIVIENDAS
SUPERFICIE 14.022,46 € TOTAL RECAUDACION 57.308,80 €
NE LIMPIEZAS MENSUAL 2 VIDA MEDIA ELEMENTOS 30 afios
COSTE/m? 005¢€ COSTE VIALES 286.392,02 € C.4 IMPUESTO DE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA
COSTE ANUAL 16.826,95 € COSTE ANUAL 9.546,40 €
TASA MEDIA POR VEHICULO 11854 €
A.5. DEPURACION DE AGUAS RESIDUALES Ne VEHICULOS PREVISTO 4
TOTAL RECAUDACION IVTM - €
COSTE/m? 0,18€
VOLUMEN om
COSTE ANUAL - €
‘A. COSTE PRETACION SERVICIOS  18.140,95 € I |B. COSTE MANTENIMIENTO 32.24533 € | C. INGRESOS PREVISTOS 57.308,80 € |

‘ D.  BALANCE: C-(A+B) 6.922,52 € |

Como se ve, el resultado sigue siendo positivo, no habiend perjuicio para la administracién.

El valor del suelo se ha considerado de acuerdo con la ponencia de valores vigente.
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PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

3. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

Para establecer la viabilidad econdmica del desarrollo urbanistico del presente PPO M98, hemos
de calcular un balance de costes y beneficios de todo el proceso de ejecucién y valoracion de valor
de mercado del producto obtenido que, en este caso, se trata de las 92 unidades inmobiliarias
previstas. (44 viviendas y 48 apartamentos turisticos o similares)

Los costes del desarrollo han quedado especificados en el Estudio Econédmico-Financiero descrito
en el punto 8.1. de la presente Memoria.

Finalmente, se calcula el coste de construccion de los edificios resultantes con lo que se obtiene
el gasto total de la inversion. Para el cdlculo de coste de construccién se ha empleado como valor
de referencia los modulos de Costes de Referencia de la Construccién del Colegio Oficial de
Arquitectos de la provincia de Granada para el afio 2024.

Se han considerado los dos usos principales: en el uso residencial se ha valorado una tipologia de
unifamiliar adosada de 100 m? construidos. En el uso turistico se ha valorado un apartahotel de 4
estrellas.

Segun los citados mddulos, el precio por metro cuadrado construido aplicable al calculo del
presupuesto de ejecucion material (PEM) en el municipio de Almufiécar para un edificio de
viviendas (plurifamiliar) con calidad media (viviendas entre 70 y 130 m?) es 682 €/m?.

Una vez obtenido el coste total procedemos a calcular el valor de venta de viviendas, locales y
garajes para lo que empleamos comparables para obtencién del valor por el método de
comparacion segln la orden ECO 805/2003 de 27 de marzo sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles. Todo con excepcidon de la vivienda protegida cuyo valor bien estipulado por ley. De
este modo se calcula el beneficio como diferencia entre coste y las previsiones de venta
deduciendo su viabilidad si el balance es positivo.

Una vez realizado el célculo que se desglosa en la Tabla adjunta, podemos comprobar cémo el
balance es positivo.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98
LA HERRADURA, ALMURECAR (GRANADA)
PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

a[nt] arquitectos

| ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA

TABLA DE COSTES DE INVERSION (costes segtn médulo Colegio Arquitectos|

SUPERFICIE €/m? COSTE

USO RESIDENCIAL LIBRE 2.643,62 736,00 1.945.703,29 €
USO RESIDENCIAL PROTE 1.762,41 640,00 1.127.943,94 €
USO TURISTICO 4567,90 1088,00 4.969.875,20 €
PEM EDIFICACION 8.043.522,43 €
GASTOS GENERALES 13% 1.045.657,92 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 482.611,35 €

TOTAL 9.571.791,69 €

TOTAL COSTES DE EDIFICACION 9.571.791,69 €
TASA, HONORARIOS Y LICENCIAS 25%  2.010.880,61 €

TOTAL COSTES DE URBANIZACION

1.827.453,81 €

[TOTAL GASTOS

13.410.126,10 € |

| TABLA BENEFICIO BRUTO

SUPERFICIE €/m? VALOR
USO RESIDENCIAL 2.643,62 3000,00 7.930.855,80 €
USO RESIDENCIAL PROTE 1.762,41 2012,31 3.546.520,10 €
USO TURISTICO 4567,90 2000,00 9.135.800,00 €

TOTAL VENTAS

20.613.175,90 €

BALANCE TOTAL INVERSION

7.203.049,79 €

BENEFICIO %

34,94%
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98
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PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

PLAN DE ETAPAS Y PROGRAMA DE ACTUACION

1. POLIGONOS DE ACTUACION

La ejecucién del presente Plan Parcial se realizard por un solo Poligono, conforme a las etapas
gue posteriormente se expresan en este mismo documento y dentro de los plazos maximos que
asi mismo se sefialan. La superficie del Poligono de actuacion asciende a 29.973 m2.

El presente Plan Parcial delimita una Unica Unidad de Ejecucidon que se corresponde con el ambito

delimitado por este Plan.

2. SISTEMA DE ACTUACION

Segun lo recogido en la ficha de la modificacion puntual 96, a través del presente se fija como

sistema de actuacion el de Compensacion.

Como consecuencia del Sistema de Actuacion establecido y para la aplicacién del mismo, habra
de constituirse una Junta de Compensacion, salvo que todos los terrenos pertenezcan a un titular

y éste asuma la condicién de urbanizador,

En el caso de que se mantenga mas de un propietario en el momento del desarrollo del sector,
se desarrollard por gestion directa y en la modalidad simplificada, de acuerdo con el articulo 211

y 213 del REGLISTA. sin necesidad de constituir Junta de Compensacién.

El sistema de compensacion comporta la reparcelacion, que determinard el justo reparto de las
cargas y los beneficios derivados de esta ordenacién, adjudicando las parcelas y volumenes
edificables entre los distintos propietarios y procediendo a la cesién en favor del Ayuntamiento
de Almufiécar, de los suelos de los espacios libres, equipamientos y viales, tanto de los sistemas
locales como de los sistemas generales definidos en este Plan, asi como el suelo necesario para

la ubicacién del aprovechamiento
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3. PLAN DE ETAPAS, DESCRIPCION Y PLAZOS DE EJECUCION

Alos efectos de la ejecucion de las obras de urbanizacidn se considera un solo poligono que habra
de urbanizarse conjuntamente en una sola etapa una vez puestos en marcha los mecanismos de
gestion que correspondan.

La gestidn y construccion del suelo desarrollado en Plan Parcial se producira de acuerdo con las

siguientes fases:

3.1. GESTION URBANIZABLE DEL SUELO

Constituye necesariamente la primera fase, siendo su objeto realizar los tramites técnicos,
juridicos y administrativos necesarios que hagan posible la ejecucion del Plan de acuerdo con las

exigencias legales y reglamentarias.
Corresponde a la fase de gestion los siguientes tramites:
A) APROBACION DEL PLAN PARCIAL

B) ESTABLECIMIENTO DEL SISTEMA DE COMPENSACION POR MODALIDAD SIMPLIFICADA

1. Proyecto de bases de actuacion

2 justificacion de la solvencia econdmica, financiera y técnica de la iniciativa
3 propuesta de proyecto de reparcelacion

4 propuesta de proyecto de urbanizacién

5 constitucion de la garantia econdmica

C) PROYECTO DE REPARCELACION

Con la adjudicacién de las fincas resultantes que se deriven de la aprobacién del proyecto de
Reparcelacion finaliza la fase de gestidn, salvo que se optase por la tramitacién recogida en el

ultimo parrafo del punto anterior.
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4. URBANIZACION

Para la ejecucion de las obras de urbanizacion serd preceptiva la elaboracién y aprobacion de un

proyecto de urbanizacion con la definicion y determinacion del art. 191 del REGLISTA.

Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras cuya finalidad es la de llevar a la practica

la realizacion material de las propias del Plan Parcial.

Los proyectos de urbanizacion deberdn programar las obras con la precisidon necesaria para que
puedan ser ejecutados por técnicos distintos del autor del proyecto y no podrdn contener

determinaciones sobre ordenacién, del suelo o de la edificacion.
Todo proyecto de urbanizacién contendrd como minimo los siguientes documentos:

a) Memoria descriptiva, detallando los capitulos justificativos de las dimensiones vy
materiales que se proyectan y como anexos, certificados justificativos de que se
dispondra del caudal de agua potable y potencia eléctrica necesaria, expedidos por las
empresas suministradoras, indicdndose el plan de obras.

b) Planos de planta y de los perfiles longitudinales y transversales necesarios, asi como los
detalles de cada uno de sus elementos y cuanto sea necesario para definir concretamente
las obras que se pretendan ejecutar.

c) Pliego de Condiciones Técnicas y econémico-administrativas que regiran en la ejecucion
de las obras e instalaciones.

d) Presupuesto con sus correspondientes mediciones.

Como minimo se incluirdn en el proyecto de urbanizacidn las obras siguientes:

a) Pavimentacion de calzadas, aparcamientos, aceras, red peatonal y espacios libres.
b) Red de distribucién de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

¢) Red de alcantarillado para evacuacion de aguas pluviales y residuales.

d) Red de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico.

e) Red de telefoniay telecomunicaciones.

f) Jardineria en el sistema de espacios libres (EL).

Comprenderdn también las obras necesarias para el enlace de todos estos servicios, en las
debidas condiciones, con las generalidades de la ciudad, debiendo justificarse que estos servicios

generales tienen la capacidad suficiente para absorber el aumento proyectado.
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En los pliegos de condiciones facultativos de los proyectos habrdn de fijarse los plazos y etapas

de realizacion y recoger las condiciones y garantias que el Ayuntamiento juzgue necesarias.

Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Urbanizacién se procederd a ejecutar las obras
de urbanizacion. La ejecucién de estas obras se realizard en la forma y condiciones que en su dia
gue en su dia establezca la Junta de Compensacién, la cual a su vez podra proponer al
Ayuntamiento la divisién de las obras a realizar en varias fases siempre que se mantenga la

coherencia del Plan, se cumplan sus determinaciones y todo ello en el tiempo total establecido.

5. CESION DE TERRENOS

El acuerdo de aprobacion del Proyecto de Reparcelacién producird la cesién de derecho al
Ayuntamiento, en pleno dominio y libre de cargas, de todos los terrenos que sean de cesién

obligatoria y gratuita segun el Plan Parcial.

No obstante, el promotor y la empresa que tenga a su cargo la ejecucién de las obras de
urbanizacion podran ocupar a este fin los terrenos objeto de cesion hasta que finalizadas dichas

obras sean recibidas por el Ayuntamiento.

El promotor cedera al Ayuntamiento las obras de urbanizacién e instalaciones y dotaciones cuya
ejecucion estuviera prevista en el Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion. Esta cesion podra
referirse a una parte del poligono aun cuando no se haya completado la urbanizacién de la
totalidad del Sector, siempre que el area ya urbanizada constituya una unidad funcional

directamente utilizable.

6. DESARROLLO DE LA EDIFICACION

Se llevard a cabo segln la Normativa aplicable a tal efecto. Como norma general, la posibilidad
de edificar en las parcelas y manzanas resultantes de la Ordenacién propuesta quedard
supeditada a que las mismas adquieran la condicion de solar, es decir, que ademas de cumplir las
condiciones minimas de parcela que establecen las Ordenanzas reguladoras de este mismo Plan,
se encuentren totalmente urbanizadas de acuerdo con los criterios establecidos en este Plan. No
obstante, lo anterior, podra autorizarse la edificacién en las citadas manzanas o parcelas antes
de que las mismas estén totalmente urbanizadas, siempre que se cumplan los siguientes

requisitos:
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a) Que se encuentren definitivamente aprobados tanto este Plan Parcial como el Proyecto de

Urbanizaciony firmes en via administrativa los acuerdos de aprobacién definitiva de los Proyectos

de Equidistribucion.

b) Que se cumplan los requisitos previstos en el articulo 203 del RGLISTA.

En cuanto a las alternativas que puedan plantearse a los plazos o procesos de ejecucién de las

obras que se contienen en el Plan de Etapas propuesto, en el analisis de estas, se tendra en cuenta

el siguiente criterio: Los plazos temporales establecidos para cada Etapa deberan entenderse

como maximos, por lo que se considerard opcional la propuesta de fases de ejecucion que

reduzcan la duracién de tales plazos.

7.

PLAZOS PARA LA EJECUCION

El Proyecto de Reparcelacion se presentara al Ayuntamiento antes de los 6 meses contados

a partir de la publicacién de la aprobacion definitiva de este Plan Parcial.

El Proyecto de Urbanizacién de la totalidad del Sector, se presentard al Ayuntamiento antes

de los 12 meses contados a partir de la aprobacién del Proyecto de Reparcelacién.

Las cesiones obligatorias y gratuitas se efectuaran tras la aprobacién del Proyecto de

Reparcelacion.

Las obras de urbanizacién se iniciaran antes de los 6 meses contados a partir del
otorgamiento de la licencia municipal al Proyecto de Urbanizacién y se finalizardn antes de

los 2 afios a partir de su inicio.

Estos plazos no seran de aplicacion en los tiempos no imputables al urbanizador tales como:
Periodos de exposicion al publico, concesion de autorizaciones por la administracién publica,
informes precisos de compafiias suministradoras, inexistencias de infraestructuras y servicios
generales no correspondientes al urbanizador, afecciones externas sobrevenidas y/o

similares, asi como, en general, todas aquellas causas no imputables al urbanizador.

PLANEAMIENTO GESTION EJECUCION EJECUCION
PLAN PARCIAL PROY. INICIO EDIFICACION
Aprobacion definitiva 6 meses 24 meses 72 meses
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8. COMPROMISOS ENTRE EL URBANIZADOR Y EL AYUNTAMIENTO

El urbanizador se compromete a ejecutar las obras de urbanizacion e implantacién de los servicios
en la forma y plazos establecidos para ello en el Plan de Etapas de este Plan Parcial. Una vez
efectuada la cesion de las obras de urbanizacion al Ayuntamiento, éste se hara cargo de su

conservacion y mantenimiento a partir del momento de recepcion de dichas obras.

A partir de la fecha de recepcién de las citadas obras por parte del Ayuntamiento comenzar3d el
plazo de garantia que serd de un aflo. Durante este plazo la persona o entidad que hubiera
entregado las obras al municipio respondera de cuantos defectos y vicios de construccién sean
apreciados, debiendo proceder a su reparacion o subsanacion. En caso de incumplimiento de
esta obligacion, el municipio podrd ejecutar la garantia prestada para asegurar las obras de
urbanizacion, la cual sélo podra ser cancelada y devuelta al término del afio de garantia. Cuando
las obras no se hallen en estado de ser recibidas se harad constar asi en el acta, asi como los
defectos observados y las medidas precisas para remediarlos y el plazo maximo en el que éstas
deberdn ser ejecutadas. No se prevé la construccion por parte de los propietarios de ningun
edificio de equipamiento, aunque si la Urbanizaciéon de los Sistemas de Espacios Libres de

Dominio y Uso Publico.

9. GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE DICHOS COMPROMISOS

Como garantia exigida en el Artl 195 del REGLISTA, la garantia serd del 7%, lo que equivale a
95.464,01 €

10. MEDIOS ECONOMICOS

Los propietarios de los terrenos afectados por este Plan Parcial, dispone de suficientes medios

econdémicos y capacidad de crédito para acometer y realizar las obras de urbanizacién.

11. INICIATIVA PARTICULAR

En la Memoria del Plan Parcial y al tratarse de una urbanizacion de iniciativa particular, se incluye
la justificacidn de la conveniencia y necesidad de la urbanizacién y la relacién de propietarios
afectados. Asimismo, se incluye la justificacion del sistema de actuacion elegido, los compromisos
de los promotores, la garantia de la implantacién de los servicios y medios econdémicos con que

cuentan los promotores.
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V. NORMATIVA URBANISTICA

1. NORMAS DE EDIFICACION

1.1. NORMAS BASICAS DE URBANIZACION Y EDIFICACION (CONDICIONES GENERALES)

Se adoptan como propias las normas generales de urbanizacién recogidas en el capitulo IV del
vigente PGOU, v las de edificacion recogidas en el capitulo Ill del PGOU, o de los correspondiente
que pudieran sustituirlos en un futuro. Las normas minimas de los Proyectos técnicos seran las
que figuran en el Plan General, o en su defecto, las establecidas como minimas por el
correspondiente Colegio Profesional, asi como en la vigente legislacion sobre la materia.

El tratamiento de espacios verdes garantizara:
- La absorciéon de agua de lluvia por el terreno mediante pavimentos drenantes y/o
parterres o espacios no pavimentadas ni impermeabilizados en proporcion suficiente.
- La generacién de zonas de sombre mediante arbolado de copa, tanto en zonas
estanciales, especialmente alli donde se disponga bancos, como en zonas de transito.
- Se priorizard el empleo de especies arbdreas de hoja perenne y de facil mantenimiento.

No se prevén unidades de ejecucion considerando todo como un Unico ambito de gestion.

1.2. CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION - ORDENANZAS

Dada la singularidad que se prevé dar al sector, se redactan ordenanzas propias y especificas para
el &mbito, consideramos que las ordenanzas del PGOU vigente no son adecuadas para el modelo
de ciudad previsto.

Se desarrolla una Unica ordenanza para el uso turistico y para el uso equipamiento, y dos para el
uso residencial, distinguiendo entre vivienda libre y vivienda protegida.:
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ORDENANZA PARA USO TURISTICO

Altura maxima

3 plantas, 10 metros (derivado del documento de aprobacién de la
modificacion puntual)

Sobre la altura maxima se permiten, sin computar edificabilidad,
cuerpos destinados a salida a cubierta e instalaciones y espacios
auxiliares el uso principal de la edificacidn, limitados a un 25% de la
planta inmediatamente inferior, asi como petos de cubierta,
faldones en caso de cubierta inclinada, chimeneas de extraccién y
ventilacion, y otros elementos.

Ocupacién maxima en

80% de la superficie neta de parcela. Al menos el 50% de la

planta baja superficie de parcela libre de edificacidn estara ajardinada.
Parcela minima 1.000 m? de superficie neta.
Edificabilidad 1.6080 m?t/m?s

Edificacidn bajo rasante

Maximo 2 plantas de sétano o semisdtano, uso exclusivo garaje y
espacios de servicio ligados a la edificacién principal (almacenes,
instalaciones, etc.). Ocupacion maxima 80%. Condiciones de altura
segln PGOU vigente.

Alineaciones a fachada.

No se establecen. Se permite la alineacién a fachada.

Retranqueos entre
parcelas

Entre parcelas colindantes la edificacion se separara al menos 3
metros del lindero.

Usos caracteristicos

Los recogidos por la legislacion turistica en vigor en el momento de
la solicitud de licencia.

Usos compatibles

Usos turisticos, diferentes al alojamiento, y exclusivamente entre
los contemplados y definidos como tales en la legislacion turistica,
hasta un maximo del 5% de la edificabilidad sobre rasante.

Otras condiciones

Podran constituirse en régimen de propiedad horizontal,
manteniendo la unidad de explotacién, conforme a lo establecido
en el articulo 42 la de ley 13/2011 de Turismo de Andalucia.
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USO RESIDENCIAL LIBRE — PARCELA R-

Altura maxima

3 plantas, 10 metros (derivado del documento de
aprobacion de la modificacién puntual)

Sobre la altura maxima se permiten, sin computar
edificabilidad cuerpos destinados a salida a cubierta
e instalaciones y espacios auxiliares el uso principal
de la edificacién, limitados a un 25% de la planta
inmediatamente inferior, asi como petos de
cubierta, faldones en caso de cubierta inclinada,
chimeneas de extraccién y ventilacién, y otros
elementos.

Ocupacion maxima en planta baja

No se establece

Parcela minima

200 m? de superficie neta.

Edificabilidad maxima sobre rasante

0.3271 m?t/m?s

Edificacidn bajo rasante

M3dximo 1 plantas de sotano o semisétano, uso

garaje 0 espacios auxiliares al residencial.
Condiciones de altura segun PGOU vigente.

Alineaciones a fachada.

Retranqueo minimo 3 metros a fachada, pudiendo
establecer vuelos abiertos sobre esa franja

Retranqueos entre colindantes

Entre parcelas colindantes la edificacidon se separara
al menos 3 metros del lindero.

Entre edificaciones dentro de la misma parcela la
separacién minima sera de 2 metros.

Usos caracteristicos

Residencial unifamiliar o plurifamiliar.

Usos compatibles

Garaje en planta baja. Despacho profesional.
Usos terciarios en planta baja.

Tipologias admitidas

-Vivienda unifamiliar aislada, pareada o adosada.
-Residencial plurifamiliar en blogue abierto

NUmero maximo de viviendas

El nUmero maximo de viviendas en esta parcela sera
de 26
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USO RESIDENCIAL PROTEGIDO

Altura maxima

3 plantas, 10 metros

(derivado del documento de aprobacién de la
modificacion puntual)

Sobre la altura maxima se permiten, sin computar
edificabilidad cuerpos destinados a salida a cubierta
e instalaciones y espacios auxiliares el uso principal
de la edificacién, limitados a un 25% de la planta
inmediatamente inferior, asi como petos de
cubierta, faldones en caso de cubierta inclinada,
chimeneas de extraccién y ventilacién, y otros
elementos.

Ocupacién maxima en planta baja

No se establece

Parcela minima

100 m? de superficie neta.

Edificabilidad maxima sobre rasante

0.66 m%t/m?s

Edificacion bajo rasante

Maximo 1 plantas de sotano o semisétano, uso
garaje 0 espacios auxiliares al residencial.
Condiciones de altura segun PGOU vigente.

Alineaciones a fachada.

Retranqueo minimo 3 metros a fachada, pudiendo
establecer vuelos abiertos sobre esa franja.

Retrangueos entre parcelas

Entre parcelas colindantes la edificacion se separard
al menos 3 metros del lindero.

Entre edificaciones dentro de la misma parcela la
separacién minima sera de 2 metros.

Usos caracteristicos

Residencial unifamiliar o plurifamiliar.

Usos compatibles

Garaje en planta baja, exclusivamente vinculado a las
viviendas.

Tipologias admitidas

-Vivienda unifamiliar aislada, pareada o adosada.
-Residencial plurifamiliar en blogue abierto

NUmero maximo de viviendas

El nimero maximo de viviendas en esta parcela es de
18
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USO EQUIPAMIENTO

Altura maxima

3 plantas, altura segun condiciones de uso.

Ocupacién maxima en planta baja

No se establece

Parcela minima

La prevista en los planos de ordenacion.

Edificabilidad maxima sobre rasante

1 m?t/m?s

Edificacién bajo rasante

Maximo 1 plantas de sétano o semisétano, uso garaje
o0 espacios auxiliares. Condiciones de altura segun
PGOU vigente.

Alineaciones a fachada.

No se fija

Retrangueos entre parcelas

No se fija

Usos caracteristicos

Equipamiento de cualquier tipo de interés publicoy /o
social

Usos compatibles

Cualquier equipamiento que sea de interés publicoy/o
social, prohibiéndose cualquier otro uso.

Tipologias admitidas

Aislada
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VI. RESUMEN EJECUTIVO
1. INTRODUCCION

El presente documento es el Plan Parcial de Ordenacién que desarrolla la ordenacién
pormenorizada del dmbito denominado “MP98” situado en el margen izquierdo del Rio Jate,
incluyendo en su dmbito parte del Pabellén Municipal.

EL desarrollo de este ambito comenzd en 2003 con la tramitacion puntual n? 98 del PGOU de
Almufiécar, culminando su desarrollo como modificacion del planeamiento general en 2018,
alcanzando desde entonces clasificacion de suelo urbanizable sectorizado con uso global
turistico.

2. EXPOSICION DE LA ORDENACION PROPUESTA

La ordenacion propuesta se basa en la ordenacion del documento de la Modificaciéon Puntual.
Consiste en la consolidacion del Camino de la Noria como Unico vial urbano, que sirve a las
diversas parcelas y usos que lindan con él: las parcelas con aprovechamiento, de uso turistico y
residencial, y las dotaciones publicas, formadas por:

e Los Espacios Libres de caracter local con 6.144,90 m? que son
o laplaza verde que separa las parcelas lucrativas
o el parque de ribera que se genera a lo largo del margen del Rio Jate.
o Elespacio libre frente al polideportivo.
e El| Sistema General de Espacios Libres, que actUa de transicidn entre el suelo rustico y el
urbano con una superficie de 809,15 m?
e Elequipamiento, ya desarrollado con una superficie de 2.683,29 m?

Todas las superficies destinadas a Espacios libres y equipamientos exceden de la superficie
minima prevista por la legislacién especifica.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98

LA HERRADURA, ALMURIECAR (GRANADA) a[r+t] arquitectos
PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

1AL MP38 LA HERRADURA

El Plan Parcial crea una Unica manzana dividida en 3 parcelas de uso distinto:

e Al sur una parcela privada de uso turistico, prevista para la construccién de un hotel,
apartahotel o similar.

e Al norte una parcela de uso residencial con baja densidad, para un maximo de 44
viviendas, para la promocién de un residencial con espacios libres privados donde
prevalezca el jardin frente a lo construido. Al menos el 40% de la superficie construida
residencial se destina a Vivienda de Proteccidn Oficial y se ubica en el extremo norte de
la parcela.

e Entre las dos parcelas anteriores y junto al rio, se desarrolla un conjunto de Espacios
Verdes publicos, constituidos por el parque de ribera, de 12 metros de anchura, y la plaza
ajardinada central.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98

LA HERRADURA, ALMURIECAR (GRANADA) a[r+t] arquitectos
PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

3. DELIMITACION DEL AMBITO DEL PLAN

Los limites del sector son los establecidos en el documento de Modificacién Puntual 98 no
sufriendo cambios respecto a éste.

El sector tiene una superficie de 29.973 m? y se encuentra delimitado por el Rio Jate en el Oeste;
el Camino de la Noria en el Este; el sector MP96 en el sur; y terreno rustico de uso agricola en el
norte.

El nuevo suelo ordenado es continuacién del desarrollo de la MP 96, actualmente en ejecucion.
Entre ambos existe una franja de 9 metros de anchura que no pertenece a ninguno de los sectores
y que el PGOU vigente destina a vial. Se respeta y se da por hecho que, por sus condiciones, al no
tener conexion con viales rodados, serd de caracter peatonal, si bien dicho suelo no forma parte
de este desarrollo.

Plano con la ordenacién del MP 98 y su relacién el MP96

4. PROPUESTA DE SUSPENSION DE PROCEDIMIENTOS URBANISTICOS

Se propone que durante el plazo de un afo se suspenda el otorgamiento de posibles licencias
en el ambito del sector.

5. PLANOS DEL RESUMEN EJECUTIVO

a) SITUACION Y AMBITO DE ACTUACION
b) NORMATIVA
c) ORDENACION PROPUESTA
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A) PLANO DE SITUACION Y AMBITO DE ACTUACION
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CARTOGRAFIA DEL AREA CON LA SITUACION Y LIMITES DEL PPO MP 98

B) NORMATIVA

PLANO DE ORDENACION LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALMURNECAR
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PLANO DE CLASIFICACION Y CATEGORIA DEL SUELO DE LAAPAPTACION PARCIAL DEL PGOU DE
ALMURNECAR A LA LOUA
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98
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C) ORDENACION

——— CONTORNO PLAN PARCIALMP-98  ——  AFECCIONES EXTERIORES
RESIDENCIAL D Z0NA VERDE/ESPACIOS LIBRES

D TURISTICO D EQUIPAMIENTQ

PLANO DE ORDENACION, USOS Y APROVECHAMIENTO DEL SECTOR MP 98
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ANAJS RUIZ SERRANO {1 da 1)
HASH: d002865521c73d80d8cS3b354487 a4 -

SECRETARIA

Fecha Firma: 10/07/2018

,-Q*unmnﬁ:*nh ’
de Almunécar

Cumplimiento de acuerdo de la : de i
CPOTU sobre Modificacién Puntual ~ NOTIFICACION
_0°98 al PGOU’87 de Almuiiécar. : ; Z D

' Expediente n°: 7324/2017 Organo Colegiado:
PLN/2018/5 El Pleno

Mediante la presente se le notifica que en el borrador del acta de la sesion ordinaria
celebrada por el Ayuntamiento Pleno el dia veintiocho de junio de dos mil dieciocho se
adopté el siguiente acuerdo:

6°.- Expte. 7234/2017 en relacién al cumplimiento del acuerdo de la CPOTU sobre
la Modificacién Puntual n°98 al PGOU’87 de Almuiiécar.-

Se da cuenta del Expte. 7234/2017 en relacion al cumplimiento del acuerdo de la
CPOTU sobre la Modificaciéon Puntual n°98 al PGOU’87 de Almufiécar.

Visto el informe emitido por el arquitecto municipal, Eduardo Zurita Povedano de fecha
18 de junio del actual, cuyo tenor literal es el siguiente: .

INFORME TECNICO
EXPTE. 7234/2017
OBJETO DEL INFORME.

Proceder a la cumplimentacion de la Resolucién de la Comision Provincial de Granada
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de 1 de marzo de 2007 que aprobaba
definitivamente la Modificacién Puntual n® 98 del PGOU-87 de Almuiiécar.

ANTECEDENTES.

LU

La Modificacion Puntual n°® 98 alcanza aprobacion definitiva por Resolucién de la
CPOTU de Granada con fecha | de marzo de 2007. Afecta a un &mbito situado al norte
de la zona correspondiente a la denominada Modificacién Puntual n°® 96 del PGOU-87
de Almufiécar, y sus terrenos son colindantes por levante con el cauce del Rio Jate.
Cuenta con una extensién superficial de 29.973 m2, que se clasifican como suelo
urbanizable sectorizado a desarrollar mediante un Plan Parcial de Ordenacion.

En la Resolucion de aprobacion definitiva por parte de la COPTU. de Granada de fecha
1 de marzo de 2007, se sefiala expresamente:
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“PRIMERO. Aprobar definitivamente el mismo por haberse cumplimentado la
resolucion de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 15
de abril de 2014, debiendo cumplimentarse los siguientes extremos:

1°- El documento de Modificacion Puntual debera recoger como uso global el Turistico,
que se corresponde con el uso hotelero que se pretende implantar. Debera, asi mismo,
recoger el pardmetro de edificabilidad que para este uso permite la LOUA y efectuar el
cdlculo de cesiones de terrenos para espacios libres y equipamientos segiin lo que para
el uso global Turistico establece la citada Ley.

2°- El Plan Parcial que desarrolle y establezca la ordenacion pormenorizada del sector
deberé recoger las determinaciones y cesiones que establece la LOUA o que establezca
la legislacion vigente en materia de urbanismo en el momento de su tramitacion y de
acuerdo con el uso turistico que se propone.

3°- A peticion del representante de la Administracién del Estado se incluirdn en el Plan
Parcial que desarrolle estos suelos las determinaciones que sobre la contaminacion
acustica y Carreteras establece la legislacion sectorial vigente.”

Hasta la fecha la correspondiente cumplimentacion del citado acuerdo de la CPOTU de
1 de marzo de 2007 no se habia realizado.

CUMPLIMENTACION DE LA RESOLUCION DE APROBACION DEFINITIVA
DE LA MODIFICACION PUNTUAL N° 98 DEL PGOU-87 DE ALMUNECAR

PARA CUMPLIMENTAR. —
Uso global del Sector correspondiente al ambito de la Modificaciéon Puntual n* 98 S—
del PGOU-87 de Almuiiécar. —
=
=i
El uso global sera TURISTICO. =17
——§ =
=
=:§
==
=:
Edificabilidad global del Sector correspondiente al ambito de la Modificacion =

Puntual n" 98 del PGOU-87 de Almuiiécar.

La edificabilidad global sera de 0,3 m2t/m2s.

¢
g
;
s
2
o
é.
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Cesiones obligatorias y gratuitas del Sector correspondiente al ambito de la
Modificacién Puntual n° 98 del PGOU-87 de Almuiiécar.

Se cedera obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento de Almuifiécar terrenos
correspondientes al 25% de la superficie del Sector 17 del PGOU-87 de Almufiécar
correspondiente al ambito de la Modificacién Puntual n® 98 del PGOU-87. Dado que la
superficie del ambito considerada es de 29.973 m2s, se tendria:

- Cesidn dotacional conforme articulo 17.1.2%¢) de la LOUA: 7.493.25 m2s (25%
superficie ambito)

- Espacios libres de dominio y uso publico: 5.944,60 m2s (20% superficie &mbito)
- Equipamiento comunitario publico: 1.548,65 m2s

Estos valores de superficie se consideran como valores minimos a contemplar en ¢l Plan
Parcial de desarrollo del Sector.

El Plan Parcial de desarrollo del Sector determinara mediante su ordenacién
pormenorizada la posicion definitiva de las cesiones antedichas. En cualquier caso, los
espacios libres de dominjo y uso publico se vincularan a la zona oeste —junto cauce del
Rio Jate-, y/o norte del ambito, y el equipamiento publico se situara sobre la zona este
del ambito delimitado.

Otras determinaciones del Plan Parcial.

El Plan Parcial de desarrollo del Sector correspondiente al ambito de la Modificacion
Puntual n® 98 del PGOU-87 de Almufiécar debera incluir las determinaciones que sobre
contaminacion acistica y carreteras establezcan las legislaciones sectoriales vigentes de
aplicacion en el momento de su aprobacion.

PROPUESTA

Procédase a la tramitacion oportuna para proceder al cumplimiento de la Resolucién de
la Comisién Provincial de Granada de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de | de
marzo de 2007 que aprobaba definitivamente la Modificacion Puntual n® 98 del PGOU-
87 de Almuiiécar.

Lo que se informa en Almufiécar a la fecha consignada al margen.
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Firmado electrénicamente por

Eduardo Zurita Povedano, arquitecto municipal.

Visto el informe juridico emitido por la asesora juridica de Urbanismo. Patricia Alférez
Bonilla de fecha 18 de junio del actual, cuyo tenor literal es el siguiente:

INFORME JURIDICO

ASUNTO.- Cumplimiento del acuerdo de la CPOTU sobre Modificacion Puntual n® 98
al PGOU"87.

ANTECEDENTES

I.- Mediante acuerdo de la CPOTU de fecha 1.03.2007 se aprueba definitivamente la
Modificacion Puntual n® 98 al PGOU 87 por haberse cumplimentado la resolucion de la
CPOTU de fecha 15.04.2004, debiendo cumplimientarse en los siguientes extremos:

“1°- El documento de Modificacion Puntual deberd recoger como uso global el
Turistico, que se corresponde con el uso hotelero que se pretende implantar. Debera, asi
mismo, recoger el parametro de edificabilidad que para este uso permite la LOUA y
efectuar el célculo de cesiones de terrenos para espacios libres y equipamientos segin
lo que para el uso global Turistico establece la citada Ley.

2°- El Plan Parcial que desarrolle y establezca la ordenacion pormenorizada del sector
deberd recoger las determinaciones y cesiones que establece la LOUA o que establezca
la legislacion vigente en materia de urbanismo en el momento de su tramitacion y de
acuerdo con el uso turistico que se propone.

3% A peticion del representante de la Administracion del Estado se incluiran en el Plan
Parcial que desarrolle estos suelos las determinaciones que sobre contaminacion
acustica y Carreteras establece la legislacion sectorial vigente™.

IL.- Con fecha 3.02.2017 y registro n® 2017-E-RC-1349 D. José Miguel del Campo Ruiz
de Almoddvar en nombre y representacion de la mercantii FUERTE DE LA
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HERRADURA S.L. presenta documento que da cumplimiento a los condicionantes del
citado acuerdo.

[II.- Con fecha 7.08.2017 el Arquitecto Municipal informa que la documentacién
presentada no resuelve adecuadamente los extremos de la Resolucion de la CPOTU.
sefialando en el aparatado denominado “Analisis y consideraciones de la documentacién
presentada”™ las deficiencias a subsanar.

[V.- Con fecha 29.09.2017 y registro n° 2017-E-RC-10625 D. José Miguel del Campo
Ruiz de Almod6var en nombre y representacion de la mercantil FUERTE DE LA
HERRADURA S.L. presenta nuevo documento subsanando las deficiencias detectadas
en el informe técnico notificado.

V.- Con fecha 4.05.2018 el Arquitecto Municipal informa que la nueva documentacién
presentada propone un cumplimiento adecuado de los extremos de la Resolucion de la
CPOTU de Granada de aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual n® 98 del
PGOU 87 de Almufiécar de fecha 1.03.2007 y en consecuencia propone que se proceda
a su tramitacion oportuna.

CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA .- Respecto a la modificacion de los instrumentos de planeamiento el art. 38
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, LOUA, dice lo siguiente:

*1. Toda alteracién de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento
no contemplada en el articulo anterior se entendera como modificacion.

2. El Plan General de Ordenacion Urbanistica, y en su caso el Plan de
Ordenacion Intermunicipal. deberd identificar y distinguir expresamente las
determinaciones que, aun formando parte de su contenido propio, no
correspondan a la funcion legal que dichos Planes tienen asignada en esta Ley. sino a la
del instrumento de planeamiento para su desarrollo. A efectos de su tramitacién, la
modificacion tendrd en cuenta dicha distinciéon. debiendo ajustarse las
determinaciones afectadas por ella a las reglas propias del instrumento de
planeamiento a que correspondan, por su rango o naturaleza.

Ayuntamiento de Almuiiécar
Plza. de la Constitucion, 1, Almufiécar. 18690 (Granada). Tino. 958 838 600, Fax: 958 634 303
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3. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento. siempre motivada y
justificadamente.

4. Los municipios podran redactar y aprobar, en cualquier momento y mediante acuerdo
de su Ayuntamiento Pleno, versiones completas y actualizadas o textos refundidos de
los instrumentos de planeamiento que hayan sido objeto de modificaciones. Su
redaccién y aprobacion sera preceptiva cuando. por el nimero o alcance de las
modificaciones, resulte necesaria para el adecuado e idoneo ejercicio por cualquier
persona del derecho de consulta sobre el instrumento de planeamiento integro.

Una vez aprobados definitivamente, y para su eficacia, deberan ser depositados dos
ejemplares de los mismos en el registro administrativo del correspondiente
Ayuntamiento y en el de la Consejeria competente en materia de urbanismo cuando
corresponda a instrumentos de planeamiento cuya aprobacion definitiva le competa, o
tengan que ser objeto de informe de la misma previo a su aprobacion definitiva por
aquél”.

SEGUNDA.- En cuanto a la aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento
el art. 33.1 del citado texto legal, determina que cuando no aprecie la existencia de
deficiencia documental o procedimental alguna, el érgano competente podra adoptar, de
forma motivada, alguna de estas decisiones:

a) Aprobar definitivamente el instrumento de planeamiento, en los términos en que
viniera formulado.

b) Aprobar definitivamente el instrumento de planeamiento a reserva de la simple
subsanacién de deficiencias, supeditando, en su caso, su registro y publicacion al
cumplimiento de la misma.

¢) Aprobar definitivamente de manera parcial el instrumento de planeamiento,
suspendiendo o denegando la aprobacion de la parte restante.

d) Suspender la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento por deficiencias
sustanciales a subsanar.

hitp.
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) Denegar la aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento.

En el caso que nos ocupa, en la Resolucion de fecha 1.03.2007 la CPOTU opta por
aprobar definitivamente la modificacion puntual n® 98 al PGOU’87 previamente
aprobada por esta Administracién con fecha 11.10.2006, sin efectuar reserva para la
subsanacion de deficiencias o suspender la aprobacion parcial de parte del documento
presentado., por tanto, de conformidad con lo establecido en el art. 38 de la LOUA
procede la remisién del documento presentado por la mercantili FUERTE DE LA
HERRADURA S.L. que tiene por cumplimentada la Resolucion de fecha 1.03.2007 a
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fin de que sea depositado en el registro administrativo correspondiente.

Por todo ello, SE PROPONE:

PRIMERO.- Remitir el documento de “Cumplimiento de condicionantes del acuerdo de
la CPOTU de fecha 1.03.2007" a la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio de Granada al objeto de que tenga por cumplimentada la
Resolucién de fecha 1.03.2007 y sea depositado en su registro administrativo
correspondiente.

Este es el informe que se emite, salvedad hecha de criterio superior fundado en derecho.

En Almufiécar a

(fecha resefiada al margen)

................................................................................................................................

Vista la propuesta de acuerdo contenida en el Dictamen de la Comisién
Informativa de Urbanismo de 22 de junio de 2018, el Ayuntamiento Pleno, por
catorce votos a favor de los Concejales de los Grupos Popular, Andalucista y Mas-
Almuiiécar-La Herradura, uno en contra del Grupo Izquierda Unida, y tres
abstenciones de los Concejales del Grupo Socialista, acordo:

Remitir el documento de *Cumplimiento de condicionantes del acuerdo de la CPOTU
de fecha 1.03.2007" a la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio de Granada al objeto de que tenga por cumplimentada la Resolucion de fecha
1.03.2007 y sea depositado en su registro administrativo correspondiente.

Ayuntamiento de Almuifiécar
Plza de la Constitucion, 1, Almuiiécar. 18690 (Granada) Tino 958 838 600 Fax: 958 634 303
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de Almunécar

Contra la presente Resolucion que pone fin a la via administrativa, puede interponer
alternativamente recurso de reposicion potestativo ante este 6rgano, en ¢l plazo de un
mes a contar desde el dia siguiente al de la recepcion de la presente notificacién, de
conformidad con los articulos 123 y 124 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Com(n de las Administraciones Puablicas: o bien
interponer directamente recurso contencioso-administrativo, ante el Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo de esta Provincia, en el plazo de dos meses. a contar desde
el dia siguiente al de la recepcion de la presente notificacion, de conformidad con el
articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa. Si se optara por interponer el recurso de reposicion potestativo no podra
interponer recurso contencioso-administrativo hasta que aquél sea resuelto
expresamente o se haya producido su desestimacion por silencio. Todo ello sin perjuicio
de que pueda interponer Vd. cualquier otro recurso que pudiera estimar mas
conveniente a su derecho.

Lo que le comunico para su conocimiento y efectos oportunos.
Almufiécar, fecha y firma al margen.
La Secretaria General.
Fdo. Anais Ruiz Serrano.

(Firmado Electrdnicamente)

DELEGACION TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO
EN GRANADA

CL JOAQUINA EGUARAS 2 EDIF. ALMANJAYAR
18013 GRANADA

Ayuntamiento de Almufiécar
Plza. de la Constitucion, 1, Almuiiécar 18690 (Granada). Tino. 958 838 600, Fax: 958 634 303
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DESTINATARIO:
FRANCISCO JAVIER LUQUE GARCIA

ASUNTO: EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA ORDINARIA PLAN PARCIAL
MP N°98.

Con fecha 29 de febrero de 2024 se ha recibido Documento de Alcance del estudio
ambiental estratégico relativo al Plan Parcial MP n298, emitido por la D.T. Granada
Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul de la Junta de Andalucia.

Se le remite el mismo a la direccion a efectos de notificacion por Vd. aportada, para su
conocimiento y efectos oportunos.

Gracias por su colaboracion.
Reciba un cordial saludo.
EL CONCEJAL DELEGADO DE URBANISMO, INGENIERIA, INFRAESTRUCTURA Y ACTIVIDADES.

FRANCISCO JAVIER GARCIA FERNANDEZ
(FECHA Y FIRMA DIGITAL AL MARGEN)

Ayuntamiento de Almuiiécar
Plza. de la Constitucion, 1, Almufiécar. 18690 (Granada). Tfno. 958838600. Fax: 958634303
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MANCOMUNIDAD

DE MUNICIPIOS

REDONDO Y TRUJILLO ARQUITECTOS S.L.

N2Ref: Expt 151/2018/Urbanizaciones/Sector Almuiécar/MP98

Asunto: MP98- Capacidad de suministro y almacenamiento.

En relacién a la solicitud hecha se informa lo siguiente:

Existe capacidad de produccién suficiente para atender a la demanda de este
sector

Esta zona se abastece del depdsito de las Maravillas con una capacidad util de 1400
m3. La reserva en este depésito (volumen disponible para abastecer a la poblacién
en caso de averia u otros escenarios) es:

Invierno: entre 1,2 y 0,9 dias
Verano: entre 0,6-0,4 dias

Motril, a la fecha de la firma

Mancomunidad de Municipios de la Costa Tropical Telf. +34 958 60 74 28 - Fax: +35 958 60 74
Plaza Francisco Javier de Burgos, 5 www.costatropical
Casa Garach, 1? Planta

18.600 - MOTRIL - Granada
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(Pagina 1 de 42) ANEXO |
Apartados:

J“"TH DE H“DH]-U“H CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccién General de Personas con Discapacidad

Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
BOJAn° 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJAn® 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*

‘' \

N P4

* Orden de 9de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion.
(BOJAnum. 12, de 19 de enero).
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Apartados:

(Pagina 2 de 42)

ANEXO |

DATOS GENERALES

DOCUMENTACION

PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98, LA HERRADURA

ACTUACION

ORDENACION MP-98

ACTIVIDADES 0 USOS CONCURRENTES

ESPACIOS URBANOS PUBLICOS

DOTACIONES

NUMERO

Aforo (ndmero de personas)

Numero de asientos

Superficie

Accesos

Ascensores

Rampas

Alojamientos

Nucleos de aseos

Aseos aislados

Nucleos de duchas

Duchas aisladas

Nucleos de vestuarios

Vestuarios aislados

Probadores

Plazas de aparcamientos

28

Plantas

Puestos de personas con discapacidad (sélo en el supuesto de centros de ensefianza reglada de educacién
especial)

LOCALIZACION

CAMINO DE LA NORIA, LA HERRADURA, ALMUNECAR, GRANADA

TITULARIDAD

PUBLICA, AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR

PERSONA/S PROMOTORA/S

FUERTE LA HERRADURA S.L.

PROYECTISTA/S

REDONDO Y TRUJILLO ARQUITECTOS S.L.P
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Apartados: (Pagina 3 de 42)

ANEXO |

FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

IXI FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

|:| FICHA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES

D FICHA 1lI. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

|:| FICHA IV. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

|:| TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

|:| TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL

|:| TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMEENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO

D TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

|:| TABLA 5. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES
|:| TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

|:| TABLA 7. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO

|:| TABLA 8. CENTROS DE ENSENANZA

|:| TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

D TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS

|:| TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO

|:| TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS
|:| TABLA 13. GARAJES Y APARCAMEENTOS

OBSERVACIONES

En GranaDa a 29 de SEPTIEMRE de 2025

Firmado digitalmente por 44282187B
ANTONIO REDONDO (R: B18884684)

Nombre de reconocimiento (DN):
2.5.4.13=Reg:18020 /Hoja:GR-35945 /
Tomo:1340 /Folio:5 /
Fecha:27/10/2008 /Inscripcion:1,
serialNumber=IDCES-442821878,
+ givenName=ANTONIO, sn=REDONDO
FERNANDEZ, cn=442821878B ANTONIO
- REDONDO (R: B18884684),
ar ~ 2.5.4.97=VATES-B18884684,
(} I CI u [ te(/t()s 0=REDONDO Y TRUJILLO
Fdo . ARQUITECTOS SLP, c=ES
o Fecha: 2025.10.10 12:43:10 +02'00"
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Apartados: (Pagina 4 de 42) ANEXO 1

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO*

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles

Material: HIDRAULICO BALDOSA DE TERRRAZO 40.40.4
Color: GRIS

Resbaladicidad: c3

Pavimentos de rampas
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el transito de bicicletas

Material:
Color:

[X] Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los
itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras
mecanicas...) cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la
direccién facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

[]No se cumple alguna de las condiciones constructivas, de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente
Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las
instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA nim. 12, de 19 de enero).

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 75 de 81

Cod. Validacion: 4LM76AJXMK4YZP7XY9J27CZS6

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/

Ficha | -5} :



Apartados: (Pagina 5 de 42) ANEXO 1

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA 0.VIV/561/2010  DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES. (Rgto. art. 15, Orden VIV/561/2010 arts. 5y 46)

Ancho minimo >1,80m (1) >1,50m 2.00
Pendiente longitudinal <6,00 % - <6.00%
Pendiente transversal <2,00 % <2,00 % <2.00%
Altura libre >220m >220m >2.20 m
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados). - <0,12m <0.12 m
Abertura maxima de los alcorques de rejilla, []En itinerarios peatonales 2<001m -
y de las rejillas en registros. E En calzadas @<0,025m - <0.025 m
[luminacién homogénea > 20 luxes - >20 luxes

(1)  Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho > 1,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autondmica.

VADOS PARA PASO DE PEATONES (Rgto art.16, Orden VIV/561/2010 arts. 20,45 y 46)

. . - IX] Longitud < 2,00 m <10,00% <8,00 % <10.00%
Pendiente longitudinal del plano inclinado
entre dos niveles a comunicar D Longitud <2,50 m <8,00 % <6,00 %
Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a comunicar <2,00 % <2,00% <2.00%
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) =21,80m =21,80m >1.80 m
Anchura franja sefializadora pavimento tactil =0,60 m = Longitud de vado 0.60 m
Rebaje con la calzada 0,00 cm 0,00 cm 0.00 cm
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto art.16, Orden VIV/561/2010 arts. 13,19,45 y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = Itinerario peatonal <8,00% =Itinerario p.
Pendiente longitudinal en tramos > 3,00 m - <6,00 % -
Pendiente transversal = Itinerario peatonal <2,00 % =Itinerario p.

PASOS DE PEATONES (Rgto art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45 y 46)

Anchura (zona libre enrasada con la calzada) >Vado de peatones | > Vado de peatones > Vado de peatone
[X] Pendiente vado 10% > P > 8%. Ampliacion paso peatones. 20,90m - 0.90m
Anchura =0,80m - 0.80 m

Franja sefializadora pavimento tactil = Hasta linea fachada o

o direccional Longitud 4m - Hasta linea de F.
Sefalizacion en
la acera Franja sefializadora pavimento téctil Anchura =0,60m -
botones Longitud = Encuentro calzada-

vado 0 zona peatonal

ISLETAS (Rgto art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45y 46)

Anchura > Paso peatones >1,80m
Fondo >1,50m >1,20m
Espacio libre - -
Fondo dos franjas pav. B
Botones =040m
Nivel calzada (2-4 cm)
Anchura pavimento =080m
Sefializacion en la direccional ,
acera Fondo dos franjas pav. B
) Botones =0,60m
Nivel acerado Anch e
nchura pavimento _
direccional =080m
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Apartados: (Pagina 8 de 42) ANEXO 1

FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa II. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) ORDENANZA DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA ViA PUBLICA (Rgto art. 27, Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)
Separacion a la zona a sefializar - >0,50 m
Vallas
Altura - >0,90m
Altura del pasamano continuo >0,90 m
Andamios o estabilizadores de Anchura libre de obstaculos 21,80m 2090m
fachadas con tuneles inferiores
Altura libre de obstaculos >220m >220m
D Si invade itinerario peatonal accesible, franja de =040 m -

pav. tactil indicador direccional provisional. Ancho
Distancia entre sefializaciones luminosas de

Sefializacion | advertencia en el vallado <50m
Anchura franja pintura
[] contenedores de obras reflectante contorno - 20,10m
superior
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) = ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto art. 30, Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)
Dotacién de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccion | 1 cada 40 o fraccion 1
Bateria o diagonal >5,00x2,20 m+ ZT(1) -
Linea >5,00x2,20 m+ZT(1) - >5.00x2.20m +ZT

Dimensiones (1) ZT: Zona de transferencia:

- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho > 1,50 m y longitud igual a la de la plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud > 1,50 m

Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA 0.VIV/561/2010  DEC.293/2009 (Rgto) =~ ORDENANZA DOC. TECNICA
REQUISITOS GENERALES (Rgto arts. 34 y 56 Orden VIV/561/2010 arts. 7y 26 )

Los caminos y sendas retinen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:

Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. | 90 % Proctor modif. 95% Proctor modif

Altura libre de obstaculos - >220m >2.20m

Altura mapas, planos o maquetas tactiles en zona de acceso principal - De0,90a1,20 m

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 77 de 81

(%)
o7
N
O
~
<
B
o)
>
~
o
NI
3
X
=
5
<
©
~
=
|
5
c
k)
[5}
<
he}
IS}
>
°
0
o

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/




Apartados: (Pagina 9de 42) ANEXO 1

Distancia entre zonas < 50,00 m <50,00m <50.00m
Zonas de descanso . Banco Obligatorio Obligatorio 5
Dotacion —
Espacio libre @>150maunlado| 0,90mx1,20m >1.50m
Resalte maximo - Enrasadas
Orificios en areas de uso peatonal @>001m -
Rejillas
Orificios en calzadas @>0,025m -
Distancia a paso de peatones >0,50 m -
SECTORES DE JUEGOS
Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:
Anchura del plano de trabajo 2080m
<
Mesas de juegos Altura <085m
accesibles Alto >070m
Espacio libre
inferior Ancho >0,80m
Fondo >0,50m
Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) @>150m

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

NORMATIVA 0.VIV/561/2010  DEC.293/2009 (Rgto)  ORDENANZA DOC. TECNICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa

Superficie horizontal al final del itinerario >1,80x2,50 m >1,50x2,30m
Itinerario accesible
desde todo punto Anchura libre de itinerario >1,80m >1,50m
accesible de la playa . Longitudinal < 6,00 % < 6,00 %
hasta la orilla Pendiente
Transversal <2,00 % <1,00 %

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

MOBILIARIO URBANO 5
(o)

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto) =~ ORDENANZA DOC. TECNICA z
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION §
Altura del borde inferior de elementos volados (sefiales, iluminacion...) 2220m >220m >2.20m ©
S

Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de mobiliario 9
urbano <0,15m - 0.15 m é
Altura de pantallas que no requieran manipulacion (seran legibles) - >1,60m §
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada >0,40m - >0.40 m §
5

Altura de tramo de mostrador adaptado De0,70ma0,75m | De0,70ma0,80 m § 2

Kioscos y puestos | Longitud de tramo de mostrador adaptado >0,80m >0,80m § -
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) >220m >220m E %
Altura informacion basica - De145mal,75m g: E

Altura De0,90ma120m | De090ma120m é sé

Rl

Seméforos Pulsador Distancia al limite de paso peatones <1,50m - §_§§
Diametro pulsador >0,04m - S Lg

828§




Apartados:

(Pagina 10de 42)

ANEXO |

Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal &=150m -
Méquinas Altura dispositivos manipulables De0,70ma120m <120m
ﬁ\)}gmggeggas € Altura pantalla De1,00ma140m
cajeros Inclinacion pantalla Entre 15y 30° -
automaticos, - - — -
teléfonos publicos y | Repisa en teléfonos publicos. Altura hueco libre
otros elementos. bajo la misma. - <0,80m
Altura boca papelera De0,70ma090m | De070ma120m 0.70m
Papeleras y buzones Altura boca buzo
ura boca buzon De0,70ma1,20m
Altura cafo o grifo De 0,80 ma 0,90 m -
Fuentes bebederas | Area utilizacion libre obstaculos 2=150m
Anchura franja pavimento circundante >0,50 m
Dotacién Fle aseos publicos accesibles (en el caso 1 de cada 10 o fraccion
de que existan)
Espacio libre no barrido por las puertas 22150m
Anchura libre de hueco de paso >0,80m
Altura interior de cabina >220m
Altura del lavabo (sin pedestal) <0,85m
) Espacio lateral libre al inodoro >0,80 m
Cabinas de aseo
publico accesibles Altura del inodoro De 0,45ma 0,50 m
Inodoro
Barras de Altura De0,70ma0,75m
apoyo Longitud >0,70m
Altura de mecanismos <0,95m
Altura del asiento (40 x 40 cm.) De 0,45 ma 0,50 m
D Ducha Espacio lateral transferencia >0,80m
Dotacion minima 1 de cada 5 o fraccion | 1 cada 10 o fraccion 5
Altura asiento De0,40ma045m | De0,43ma0,46m 0.45m
Profundidad asiento De040ma045m | De040ma045m 0.45m
Altura Respaldo >0,40m De 0,40 ma 0,50 m 0.40m
Altura de reposabrazos respecto del asiento - De 0,148 ma0,20 m 0.20m
Bancos accesibles | Anqyio inclinacion asiento- respaldo - <105° <105°
Dimension soporte region lumbar - >15cm. <15cm
Espacio libre al lado del banco @ >1,50 maun lado >0,80x1,20m >1.50m
Espacio libre en el frontal del banco >0,60m 0.60m
Separacion entre bolardos - >120m
Diametro >0,10m
Bolardos (1)
Altura De 0,75ma 0,90 m >0,70m
(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacion y en el tramo superior del fuste.
Altura informacion basica - De145ma1,75m 9
Paradas de Altura libre bajo la marquesina - >220m

autobuses (2)

(2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacién de los modos de transporte para personas con discapacidad.

~

Enterrados Altura de boca De 0,702 0,90 m
antenedores de Altura parte inferior boca <140m 3
residuos No enterrados 1
Altura de elementos <0,90m

manipulables

Ficha | -7 ;
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Apartados: (Pagina 11 de 42) ANEXO 1

OBSERVACIONES

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

X se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

] Se trata de una actuacion a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica
de la normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo histdrico, artistico,
medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento las disposiciones.

[]En el apartado “Observaciones” de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacién
grafica pertinente que acompafia a la memoria. En dicha documentacion grafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se
pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

En cualquier caso, aun cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad
preexistentes, para lo cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcién
detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones
necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION MP98

LA HERRADURA, ALMURIECAR (GRANADA) a[r+t] arquitectos
PROMOTOR: FUERTE LA HERRADURA SL

VII.  ANEXOS

APROBACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL MP98

COMUNICACION DOCUMENTO DE ALCANCE

CERTIFICADO DE DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HIDRICOS
JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS DE ACCESIBILIDAD
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