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ANUNCIO de 16 de noviembre de 2010, de la De-
legacion Provincial de Malaga, por el que se publica el
acuerdo de incoacion de expediente disciplinario al no
haber sido posible practicar la correspondiente notifi-
cacion.

Habiéndose intentado notificar Acuerdo por el que se in-
coa expediente disciplinario, sin haberse podido practicar la
misma, y atendiendo a lo preceptuado en el articulo 59.5 de
la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de
la Administracion Publica y del Procedimiento Administrativo
Comun, se realiza por medio del presente anuncio.

Destinatario: Angel Doménech Caparros.

DNI: 24864344X.

Domicilios conocidos: C/ Alcalde Joaquin Quiles, 3, y C/ Jove-
llanos, 5, bloque 2, 12-D, ambos en Malaga.

Acto que se notifica: Acuerdo de incoacién de expediente dis-
ciplinario.

Fecha del acto: 16.11.2010.

El texto integro del Acuerdo obra en la Secretaria Gene-
ral de la Delegacion Provincial de Malaga de la Consejeria de
Economia, Innovacion y Ciencia, sita en C/ Bodegueros, 21,
a los efectos de tener conocimiento integro del acto y de los
documentos que obran en el mismo.

Malaga, 16 de noviembre de 2010.- La Delegada, Pilar
Serrano Boigas.

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

ANUNCIO de 17 de noviembre de 2010, de la De-
legacion Provincial de Malaga, por el que se hace publi-
co el Acuerdo de 2 de agosto de 2010, de la Seccion de
Urbanismo de la Comision Provincial de Ordenacidn del
Territorio y Urbanismo, relativo al Plan de Sectorizacidn
que se cita, del Plan General de Ordenacion Urbanisti-
ca de Vélez-Malaga (Malaga).

Para general conocimiento se hace publico el Acuerdo
adoptado por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Malaga en sesion celebrada el 29 de julio de
2010 por el que se aprueba definitivamente el Plan de Sectori-
zacion del Sector SUNP «Juvigolf», del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Vélez-Malaga (Malaga). (Expte. VM-113).

De conformidad con lo establecido en el articulo 41, apar-
tados 1y 2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia, se dispone la publicacién del
Acuerdo adoptado y de la normativa correspondiente, segun
el contenido de los Anexos | y Il, respectivamente, previa ins-
cripcion y depdsito en el Registro Autondmico de Instrumentos
de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los Bienes
y Espacios Catalogados dependiente de la Consejeria de Vi-
vienda y Ordenacién del Territorio numero de registro 4329,
y en el Registro Municipal del Ayuntamiento de Vélez-Malaga
numero 179.

ANEXO |
TEXTO DEL ACUERDO

La Seccion de Urbanismo de la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga, en sesion
MA/04/2010 celebrada el 29 de julio de 2010, adopta el si-
guiente Acuerdo:

Expte: VM-113.
Municipio: Vélez-Malaga.
Asunto: Plan de Sectorizacion del sector SUNP «Juvigolf».

ANTECEDENTES

Primero. Con fecha 4 de abril de 2006 (registro de en-
trada num. 18.057) tuvo entrada en esta Delegacion Provincial
la documentacion correspondiente al Plan de Sectorizacion del
ambito de suelo urbanizable no programado (actualmente no
sectorizado) denominado «Juvigolf», del PGOU de Vélez-Ma-
laga, para que de acuerdo con lo establecido en el articulo 31
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanis-
tica de Andalucia se procediera a la aprobacién definitiva del
expediente.

Segundo. Con fecha 17 de mayo de 2006 (registro de
salida num. 21986), a fin de que se cumplimenten los requi-
sitos omitidos y subsanen las deficiencias apreciadas en la
documentacién, se procede a la devolucion del expediente al
Ayuntamiento de Vélez-Malaga.

Tercero. Con fecha 24 de octubre de 2006 (registro de
entrada num. 58916), el Ayuntamiento presenta en esta De-
legacion Provincial nueva documentacion correspondiente al
Plan de Sectorizacion.

Cuarto. Emitido Informe Técnico por Asesores adscritos al
Serv. de Urbanismo con fecha 4.1.2007 (reg. sal. num. 347)
se comunica al Ayuntamiento que hasta tanto no se encuentre
el expediente completo, aportandose los informes sectoriales
preceptivos, no se procedera a examinar el expediente en to-
dos sus aspectos.

Quinto. En las fechas que a continuacion se relacionan,
el Ayuntamiento de Vélez-Malaga presenta los siguientes do-
cumentos:

e 24.1.2007 (reg. entr. 3904), copia de los Informes emi-
tidos por la Agencia Andaluza del Agua (se sefialan una serie
de omisiones que deberan subsanarse), Consejeria de Medio
Ambiente y Diputacion Provincial de Malaga.

e 8.3.2007 (reg. entr. 12761), Informe emitido por el le-
trado que representa a Juvigolf, S.A.

e 572007 (reg. entr. 37.470), documentacion de la re-
forma de marzo de 2003; y copia del informe de la Oficina
Técnica dependiente de la Gerencia Municipal de Urbanismo
de Vélez-Malaga.

* 6.8.2007 (reg. entr. 42398), reforma de junio de 2007,
y copia del informe de la Oficina Técnica dependiente de la
Gerencia Municipal de Urbanismo de Vélez-Malaga de fecha
30.7.2007.

Sexto. Con fecha 26 de julio de 2007 el Serv. de Urba-
nismo emite Informe Técnico en el que hace constar la ca-
rencia de informe de la Agencia Andaluza del Agua en el se
haga constar que han sido subsanadas las deficiencias reque-
ridas por la Agencia el 11.12.2006; dicho informe se solicita
de nuevo al Ayuntamiento del municipio con fecha 13.8.2007
(reg. sal. 31356).

Séptimo. El 9.01.2008 (reg. entr. 774) se recibe informe
evacuado por la Direccion General de Urbanismo sobre la
consulta realizada por la Delegacion Provincial de Malaga en
agosto de 2007, sobre la obligatoriedad de aplicar el articulo
10.1.A.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. LOUA, en re-
lacion con la reserva de terrenos para viviendas protegidas en
el Plan de Sectorizacién objeto de este expediente.

Octavo. Con fecha 10.8.2009 (reg. entr. nim. 28704), se
presentan en esta Delegacion Provincial copia de los informes



Pagina nim. 42

BOJA nim. 235

Sevilla, 1 de diciembre 2010

de la Diputacion Provincial de Malaga, Area de Infraestructuras,
Obras y Urbanismo de fecha 2.11.2006 y 19.12.2007, respec-
tivamente.

Noveno. El 17.8.2009 (reg. sal. 23256) se requiere de
nuevo al Ayuntamiento de Vélez-Malaga el informe de la Agen-
cia Andaluza del Agua.

Décimo. Con fecha 6.10.2009 (reg. entr. 33347), la Cor-
poracién Municipal, al haber sido objeto el expediente de una
nueva aprobacion provisional, sesion ordinaria celebrada por
el Ayuntamiento el dia 3.9.2009, presenta una nueva docu-
mentacion técnica y administrativa del Plan de Sectorizacion.

Undécimo. A la vista de que el expediente no se encon-
traba completo y teniendo el cuenta el contenido del los Infor-
mes emitidos por el Serv. de Urbanismo con fecha 30.10.2009
y 9.11.2009, respectivamente; con fecha 13.11.2009 (reg. sal.
31474) se requiere al Ayuntamiento que complete el expe-
diente de acuerdo con los informes resefiados.

Duodécimo. El 15.3.2010 (reg. entr. 5774), el Ayunta-
miento, al objeto de continuar la tramitacion del expediente
presenta Texto Refundido de diciembre de 2009, asi como in-
forme de la Oficina técnica de urbanismo de 26.02.2010.

Decimotercero. Nuevamente, a la vista de que el expe-
diente no cumple con los requisitos legales y teniendo el cuenta
el contenido del los nuevos Informes emitidos por el Serv. de
Urbanismo con fecha 12.4.2010 y 13.4.2010 (continuacion del
de 9.11.2009), respectivamente; con fecha 13.4.2010 (reg. sal.
7481) se requiere al Ayuntamiento que complete el expediente
de acuerdo con los informes resefiados, con expresa adverten-
cia de que no encontrandose completo el expediente no se ini-
ciaba el computo del plazo para evacuar el preceptivo informe.

Decimocuarto. Con fecha 23.6.2010 (reg. entr. 10099),
se aporta copia diligenciada del documento que ha sido objeto
de nueva aprobacion provisional por el Pleno de la corporacion
celebrado el 31 de mayo de 2010. Asimismo, se adjunta copia
del Informe emitido por la Jefa del Servicio Municipal de Arqui-
tectura y Urbanismo, escrito de los promotores, Informe Juri-
dico del Jefe de Servicio Juridico Municipal y Certificacion del
acuerdo plenario de 31.5.2010. A la vista de la documentacién
resefiada se evacua informe juridico en el que se establece la
necesidad de solicitar al Ayuntamiento el aval establecido en
el articulo 12.4.¢) de la LOUA.

Decimoquinto. El 28.6.2010, se remite via fax, copia del
aval de la entidad Caja de Ahorros de Valencia, Castellon y Ali-
cante, Bancaja, a favor de la entidad Juvigolf, S.A, formalizado
como garantia del 10% de los costes de implantacion de los
servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion del sector
SUNP Juvigolf.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

|. Competencia.

La competencia para la aprobacion definitiva de los Pla-
nes de Sectorizacion se atribuye a la Consejeria competente
en materia de urbanismo segun establece el articulo 31.2.B) a)
de LOUA, concretando esa competencia en la Seccion de Urba-
nismo de la Comision Provincial de Ordenacion de Territorio y
Urbanismo, el articulo 13.2.c) del Decreto 525/2008, de 16 de
diciembre, por el que se regula el ejercicio de la competencia
de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, previa propuesta de la
persona titular de la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio, segun indica el articulo
11.1 del citado Decreto.

En el expediente que nos ocupa y tratandose de la apro-
bacion definitiva por la CPOTU es de aplicacion lo previsto en
el articulo 32.4 de la LOUA, pudiendo resolver dicho érgano
cuando no aprecie deficiencia documental alguna en cual-
quiera de las formas previstas en el articulo 33.2 de dicho
texto normativo.

[I. Tramitacion.

En la tramitacion del expediente se han seguido las re-
glas previstas en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, LOUA, precepto que regula la tramitacién de los
instrumentos de planeamiento, aplicable a los planes de sec-
torizacion, sin perjuicio de las especificas contenidas en el ar-
ticulo 12 del mismo texto legal.

1. Objeto, justificacion y parametros urbanisticos.

El Plan de Sectorizacion tiene por objeto el cambio de ca-
tegoria de los terrenos del ambito denominado «Juvigolf» de
suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectori-
zado, delimitando un Unico sector.

La Modificacion de elementos del PGOU establecia para
este nuevo ambito de suelo urbanizable no sectorizado las si-
guientes determinaciones:

- Superficie: 1.743.683 m2,

- Densidad: 6 viviendas/hectarea.

- NUm. maximo de viviendas: 1.046 vdas.

- Edificabilidad bruta: 0,12 m2/m2.

- Techo edificable maximo: 209.242 m?2t,

- Usos principales: Deportivo, residencial, asistencial, ho-
telero, comercial y usos compatibles.

- Usos incompatibles: Industrial molesto a la residencia.

- Ordenanzas de aplicacion: Pueblo mediterraneo (PM),
unifamiliar aislada (UAS), unifamiliar pareada (UAD), ciudad
jardin (CJ) y Hotelero (H2).

- Sistemas generales adscritos: Sistema general de areas
libres publicas (sup: 232.709 m?), Sistema general de equipa-
miento publico (sup: 75.000 m?).

Significar que en la valoracion del Plan de Sectorizacion
se ha tenido en cuenta lo establecido en el informe evacuado
por el Servicio Juridico de la Junta de Andalucia el 9.2.2009,
relativo a la capacidad de los planes de sectorizacion para in-
novar los PGOU. El citado informe concluye que los Planes
de Sectorizacion, tal y como se regulan en el articulo 12 de
la LOUA, forman parte del planeamiento general y su objetivo
es cambiar la categoria de terrenos de suelo urbanizable no
sectorizado a suelo urbanizable sectorizado y ordenado, pu-
diendo para ello innovar los PGOU y completar la ordenacion
establecida por los mismos.

El nuevo Plan de Sectorizacion aportado establece la si-
guiente ficha de caracteristicas urbanisticas para el sector unico:

1. Ordenacion Estructural.

- Superficie: 1.704.496 m2.

- Edificabilidad bruta: 0,12 m2t/m?2s.

- Techo edificable maximo: 204.540 m?2t.

- Densidad: 9 viviendas/hectarea.

- Num. maximo de viviendas: 1.534 uds.

- Reserva viv. Protegida: 30% de la edificabilidad residencial.

- Aprovechamiento medio: 0,1013.

- Aprovechamiento objetivo: 100%.

- Aprovechamiento subjetivo: 155.400 m?2t (75,98%).

- Cesioén Ayuntamiento: 20.454 m2t (10,00%).

- Excesos de aprovechamiento; 28.686 m2t (14,02%).

- Sistemas locales de cesion: Areas libres y zonas verdes:
170.450 m?2s, equipamiento: superficie al menos segun LOUA,
viario grafiado indicativo, enlaces con accesos al ambito a de-
sarrollar mediante Plan Especial de Infraestructuras a tramitar
conjuntamente con P.P.O.

- Sistemas generales adscritos: SG-AL: 239.642 m?s; SG-
EQ: 75.000 m3s.
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- Uso caracteristico: Deportivo, residencial, asistencial,
hotelero, comercial y usos compatibles.

- Uso incompatible: Industrial molesto a la residencia.

- Ordenanzas permitidas: Pueblo Mediterraneo (PM), Uni-
familiar Aislada (UAS), Unifamiliar Pareada (UAD), Ciudad Jar-
din (CJ), Hotelero (H2).

2. Ordenacién pormenorizada preceptiva.

- Objetivos y criterios de la ordenacién. Implantacion de
complejo hotelero, residencial y deportivo, con oferta comple-
mentaria de tipo asistencial y recreativa, servicios de restaura-
cion y complementos y campo de golf de 18 hoyos dotado de
club social. Condiciones de ordenacion y tipologias segun Modi-
ficacion del PGOU/96 . Altura maxima PB+1 o PB+2, sin atico.

- Desarrollo y gestion: Instrumento de desarrollo: Plan
Parcial y Proyecto de Urbanizacion, Iniciativa: Privada, Sistema
de actuacién: Compensacion.

ANALISIS DEL EXPEDIENTE

Indicar que las deficiencias apreciadas en los informes
técnicos y juridicos evacuados a lo largo de la tramitacion del
procedimiento, resefiados en los Antecedentes de esta Pro-
puesta, han sido convenientemente subsanadas.

De conformidad con la propuesta formulada por la Dele-
gacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda
en virtud de lo establecido por el articulo 11.1 del Decreto
525/2008, de 16 de diciembre; vistas la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y demas
normativa de aplicacion, la Seccion de Urbanismo de la Comi-
sion Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por
unanimidad de los miembros asistentes con derecho a voto,

ACUERDA

1. Aprobar definitivamente, en los términos del articulo
33.2.a) de la LOUA, el Plan de Sectorizacion «Juvigolf», del
PGOU del término municipal de Vélez-Malaga, cambiando la
categoria de los terrenos del ambito denominado «Juvigolf» de
suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable sectori-
zado, delimitando un unico sector.

2. Notificar el acuerdo que se adopte al Ayuntamiento de
Vélez-Malaga y proceder a su publicacion en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia, segun lo previsto en el articulo 41
apartados 1y 2 de la Ley 7/2002, previo deposito en los Regis-
tros administrativos de instrumentos de planeamiento del citado
Ayuntamiento y de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda.

Contra el contenido del presente Acuerdo, que pone fin a
la via administrativa, podra interponerse recurso contencioso-
administrativo ante el organo jurisdiccional que corresponda,
Juzgado de lo Contencioso-Administrativo con competen-
cia territorial, o en su caso, ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia
en Malaga, en el plazo de dos meses a contar desde el dia
siguiente a aquel en que tenga lugar su notificacion o publi-
cacion, segun prevé el articulo 23.3 del Decreto 525/2008,
de 16 de diciembre, en relacion con el articulo 46 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién
Contencioso-Administrativa. En Malaga, a 2 de agosto de
2010. El Vicepresidente Segundo de la CPOTU seccién de Ur-
banismo. Fdo.: Enrique Benitez Palma.

ANEXO I
NORMAS URBANISTICAS
MEMORIA

1. INDICE DE LA MEMORIA.
1.1. MEMORIA EXPOSITIVA.
1.1.1. OPORTUNIDAD DEL P.S. RAZONES QUE ACONSEJAN SU
FORMULACION.

1.2. DATOS IDENTIFICATIVOS DE LA UNIDAD URBANISTICA.
1.3. DATOS IDENTIFICATIVOS DEL PROMOTOR.
MEMORIA INFORMATIVA, ,
1. DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION
2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.
3. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.
4. APROVECHAMIENTOS AGRICOLAS, GANADEROS, FORES-
TALES, ETC., ACTUALES. ,
1.2.5.INFRAESTRUCTURAS, SERVICIOS URBANISTICOS Y EDIFI-
CACIONES EXISTENTES.
1.2.6. RELACION CON EL ENTORNO.
1.2.7. MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA. DETERMINACIO-
NES DEL PLAN GENERAL.
1.3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.
1.3.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION.
1.3.2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.
1.3.3. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION A LAS DISPOSICIO-
NES DEL PLAN GENERAL. '
1.3.4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ARTICULOS
12 y 36 DE LA LOUA.
1.3.5. JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINA-
CIONES DEL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE
LA AXARQUIA.
1.3.6. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO
43/2008 DE CAMPOS DE GOLF EN ANDALUCIA.
1.3.7. FICHAS URBANISTICAS DEL SECTOR Y SG DELIMITADOS,
1.3.8. CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO.
1.3.9. DESARROLLO DE LOS SERVICIOS URBANISTICOS.

1

1.
1.2.
1.2
1.2
1.2
1.2

1. INDICE DE LA MEMORIA.

1.1. Memoria expositiva.

1.1.1. Oportunidad del Plan de Sectorizacién y razones
que aconsejan su formulacion.

Por medio del presente documento de Reforma diciembre
2009 de Plan de Sectorizacion de la unidad de actuacion de
Suelo Urbanizable No Sectorizado «Juvigolf», del PGOU de Vé-
lez-Malaga, se plantean establecer las adecuadas condiciones
de sectorizacion para el posterior desarrollo de estos terrenos
mediante la tramitacion del correspondiente planeamiento
parcial de desarrollo del sector unico definido en el mismo,
en base a lo establecido en el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Vélez-Malaga para el suelo Urbanizable No Sec-
torizado (antes Suelo Urbanizable No Programado).

Se trata por tanto de llevar a cabo el desarrollo de las
determinaciones urbanisticas contenidas en el planeamiento
superior para los terrenos comprendidos en el ambito deno-
minado SUNS «Juvigolf», situados en el Paraje de Santillan, al
Oeste del Término Municipal de Vélez-Malaga, colindantes por
el Sur con terrenos rusticos de la finca Los Vicentes y otras
propiedades, al Norte con la carretera MA-106 y el Camino
de Macharaviaya a Chilches, al Este con el Camino de Macha-
raviaya a Chilches y con terrenos de naturaleza rustica de la
finca Los Martin y otras, y al Oeste con la carretera MA-106.
Cuenta con la asignaciéon de pardmetros urbanisticos que la
Modificacion de Elementos del PGOU para la inclusion de la
Unidad SUNS «Juvigolf» establece para su desarrollo.

La oportunidad de su desarrollo esta motivada por la con-
veniencia del desarrollo de estos terrenos, que constituyen una
importante pieza del suelo, para dinamizar la implantacion de
actividades turisticas en el municipio de Vélez-Malaga.

Debe considerarse que la ordenacion planteada para este
ambito constituye por si mismo un elemento de singular impor-
tancia para la dinamizacion de la economia de la comarca, fo-
mentando la implantacion de actividades productivas vinculadas
al sector terciario-dotacional, en su segmento de calidad alta.

Por otra parte, ademas de plantear la ordenacion urbanis-
tica interior de este sector, se trata también de establecer la
adecuada adaptacion del viario para el numero de alojamien-
tos previstos con la actuacion y de las infraestructuras, fun-
cionando éstas de manera auténoma respecto a los servicios
urbanos municipales.
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Para analizar la conveniencia de su desarrollo ha de
partirse de la reflexion que incluye entre sus objetivos el
PGOU/96: «El sector turistico debe alcanzar una entidad pro-
pia, desembarazado de su dependencia subsidiaria del sector
de la construccion, ampliando, cualificando y diversificando su
oferta, de modo que, mediante la optimizacion de recursos
insuficientes aprovechados, se pueda entrar en competencia
mas ventajosa con otros municipios de la costa. No olvidemos
que es la funcion turistica donde Vélez-Malaga ha de reforzar
también su caracter de capitalidad».

Esto viene apoyado en las propias caracteristicas de es-
tos terrenos, que de acuerdo con el contenido del PEPMF de
la Provincia de Malaga, «no estan incluidos entre los Espacios
con Proteccion Especial», ni tampoco son objeto de protec-
cion por el vigente PGOU de Vélez-Malaga, aprobado definiti-
vamente en 1996.

1.1.2. Datos identificativos de la unidad urbanistica integrada.

Los terrenos objeto de este documento, se desarrollan en
terrenos denominados como sector SUNS (antes SUNP) «Juvi-
golf» y clasificados como Suelo Urbanizable No Sectorizado en
el Plan General de Ordenacién Urbana de Vélez-Malaga, modi-
ficado puntualmente para la inclusion de este ambito.

Como se ha mencionado anteriormente, estos suelos se
encuentran en el Paraje de Santillan, al Oeste del Término Mu-
nicipal de Vélez-Malaga, colindantes por el Sur con terrenos
rusticos de la finca Los Vicentes y otras propiedades, al Norte
con la carretera MA-106 y el Camino de Macharaviaya a Chil-
ches, al Este con el Camino de Macharaviaya a Chilches y con
terrenos de naturaleza rustica de la finca Los Martin y otras, y
al Oeste con la carretera MA-106.

La superficie total del Sector de Actuacion, que mediante
el presente documento se ordena como desarrollo de las pre-
visiones del PGOU de Vélez-Malaga, es de 1.704.496 m? que
junto con los Sistemas Generales adscritos de Areas Libres
y de Equipamiento, totaliza un area de 2.019.138 m2. Esta
superficie se ha visto ajustada a lo largo de la tramitacion
como consecuencia de la sustraccion de la superficie corres-
pondiente a la Via Pecuaria del Camino de Macharaviaya a
Chilches (3.164 m?2), que queda fuera de este ambito a todos
los efectos, asi como de la delimitacion del Dominio Publico
Hidraulico (14.455 m?2) y Zona de riesgo de inundacion para
un periodo de retorno de 100 a 500 afios del arroyo Santillan
(14.635 m?) que, segun la Directriz 105 del Plan de Ordena-
cion del Territorio (POTA), art. 46.1.i) de la LOUA, art. 81 del
POT Axarquia, ha de ser clasificada como suelo no urbaniza-
ble. Por otra parte, como se ha explicado anteriormente en la
introduccion al presente documento, se plantea en este pro-
yecto de Plan de Sectorizacion, incrementar la densidad global
del Sector hasta en el 50% del numero de viviendas resultantes
de aplicar la densidad inicial al nuevo sector de planeamiento
resultante, como compensacion de los perjuicios ocasionados
como consecuencia de la aplicacion de legislaciones sucesi-
vas. Este aumento de la densidad y, por tanto, del numero de
habitantes, incide en el estandar de m? por habitante de Sis-
temas Generales de espacios libres, por lo que éstos veran in-
crementada su superficie en 6.933 m2, que seran igualmente
detraidos de la superficie del Sector.

1.1.3. Datos identificativos del promotor de la iniciativa.

El presente Plan de Sectorizacion de la Unidad SUNS (an-
tes SUNP) «Juvigolf» del PGOU de Vélez-Malaga, se redacta
por encargo de la entidad mercantil Juvigolf, S.A., domiciliada
a efectos de notificaciones en Malaga, C/ Atarazanas, 2-1.°, de
Méalaga. Codigo postal 29.005, despacho profesional Estudio
de Arquitectura y Urbanismo Angel Asenjo y Asociados, S.L.

1.2. Memoria informativa.

1.2.1. Delimitacion del ambito de actuacion.

Los terrenos que integran la delimitacion del Area deno-
minada Juvigolf, incluyen distintas fincas matrices del paraje
de Santillan. Las superficies de las diferentes unidades urba-

nisticas que conforman el ambito total delimitado es el que se
recoge en el siguiente cuadro:

UNIDAD URBANISTICA SUPERFICIE

SECTOR SUNP JUVIGOLF 1.704.496 m?
SISTEMA GENERAL SG-AL 239.642 m?
SISTEMA GENERAL SG-EQ 75.000 m?

Subtotal a efectos de calculo de parametros urbanisticos 2.019.138 m2

Dominio Publico Hidraulico (arroyo Santillan) 14.455 m?
Zona Inundable (periodo retorno 100-500 afios) 14.635 m2
TOTAL AMBITO DEL PLAN DE SECTORIZACION 2.048.228 m?

1.2.2. Estructura de la propiedad.

La propiedad de los terrenos que conforman el ambito
del Plan de Sectorizacion la ostenta mayoritariamente la en-
tidad Juvigolf, S.A., cuyo domicilio a efectos de notificaciones
se describe en el apartado 1.1.3 anterior. La estructura de pro-
piedad es la que se desprende del siguiente cuadro:

Cuadro de propiedades aportadas

PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE (m?) %
1 JUVIGOLF S.A. 1.917.944| 94,988%
2 FUTURO ESTETICA, S.L. Y OTROS 59.314| 2,938%
3 JUVIGOLF S.A. 67| 0,003%

JESMAN INMOBILIARIA
Y REFORMAS, S.L.

4 (FINCA MARONA) 2.878| 0,143%
5 JUVIGOLF S.A. 3.517| 0,174%
6 JUVIGOLF S.A. 203| 0,010%
7 DON MARIO BLANCKE 9.735| 0,482%

DONA JOSEFINA MONTANEZ

VILLALBA

DON EMILIO MONTANEZ DIAZ 23.321| 1,155%
8 DON DIEGO F. NAVAJAS 2.159| 0,107%

Subtotal a efectos de célculo de parametros

urbanisticos 2.019.138(100,00%

Dominio Publico Hidraulico (arroyo

(*) Santillan) 14.455
Zona Inundable (periodo retorno
(**) 100-500 afios) 14.635

2.048.228

TOTAL SUNP «JUVIGOLF» y S.G. adscritos

1.2.3. Caracteristicas naturales del territorio.

El objeto del presente apartado es la descripcion de las
caracteristicas actuales del territorio en sus aspectos topo-
graficos y climatologicos. Estos, en lineas generales son los
siguientes:

a) Topograficas del terreno.

Los terrenos ordenados se localizan en el Paraje Santillan,
en un valle natural desde el cual se disfruta una excelente pa-
noramica de la franja litoral. El Sector cuenta en la actualidad
con acceso rodado al Oeste y Norte, por caminos existentes
en la finca matriz, por los que se conecta con la carretera
local MA-106, de acceso a Macharaviaya.

El Sector se ordena en torno a la vaguada natural corres-
pondiente a la cuenca de Arroyo Santillan, que lo divide en
dos partes. La zona presenta una topografia homogénea, ca-
racterizada por importantes diferencias de nivel, que permiten
disfrutar de inmejorables vistas sobre el litoral.

La topografia del Sector se caracteriza por un conjunto de
lomas y vaguadas con pendientes medias comprendidas entre el
8y el 18%, en direccion N-S, facilitando por tanto el drenaje su-
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perficial y la rapidez del desagiie, de las diferentes cafiadas que
confluyen al cauce central, que conduce las aguas hacia el Sur.

Limita el ambito al Norte con la carretera MA-106 y el
Camino de Macharaviaya a Chilches, coincidiendo con el li-
mite del término municipal de Vélez-Malaga colindante con
el de Macharaviaya. Al Sur limita con terrenos rusticos de la
finca Los Vicentes y otras propiedades. Al Este con el Camino
de Macharaviaya a Chilches, en una longitud aproximada de
2.300 ml, parte del cual es limite del término municipal con
el de Macharaviaya, y con terrenos de naturaleza rustica de la
finca «Los Martin» y otras. Y al Oeste limita el &mbito con la
carretera MA-106, en una longitud de 2.000 ml, que coincide
con el limite del término municipal de Moclinejo. El punto mas
al Sur de este lindero, se encuentra a 4,4 km desde el p.k.
257+300 de la Autovia de la Costa del Sol, CN-340b, enlace
de Afioreta, salida 258.

b) Climatologicas del entorno.

Debido a la cercania al mar de los terrenos, la oscilacion
de temperaturas en 24 horas no supera los 8-10 °C, entre la
maxima y la minima. En cuanto a la oscilacion anual de las
temperaturas medias, es de unos 14,5 °C, por lo que se de-
duce que es un clima suave sin temperaturas extremas siendo
la media en invierno de 12 °C, mientras que la media de ve-
rano se sitta sobre los 24 °C. La temperatura media anual se
situa alrededor de los 18 °C.

En cuanto a la pluviometria, la distribucion de las precipi-
taciones esta bastante bien definida segun la estaciones del
afo. En verano son muy escasas, practicamente nulas, pro-
duciéndose precipitaciones Unicamente a finales de agosto en
forma de tormentas, prodigandose mas en la primera decena
de Septiembre. Otofio e Invierno son las estaciones mas lluvio-
sas, recogiéndose el 80% de la precipitacion anual. La precipi-
tacion media anual se sitda en los 586 mmy/afio.

Desde el punto de vista de confort climatico, un parame-
tro interesante es el indice de horas anuales de sol, que en
esta zona la media se sitla en 2.982 horas de sol al afio,
siendo los meses mas soleados los de julio y agosto con un
80.6% y un 80.8% respectivamente, mientras que el menor es
Marzo con un 54.9%.

De acuerdo con el Estudio de Impacto Ambiental, se
puede decir que en general para la provincia de Malaga las
direcciones mas frecuentes del viento son S, SE, Wy WN, con
mayores valores de la velocidad para los de componente NW
(15 km/h), con una media anual para todas las direcciones de
9,8 km/h. La direccion dominante durante la mayor parte del
afo, se puede fijar como la S.

Podemos resumir el clima de la zona como moderado,
entre templado y calido, poco lluvioso y con un indice de con-
tinentalidad bajo.

c) Vegetacion Existente.

La vegetacion se localiza dispersa en el ambito del Sector
siendo en general de monte bajo, sin mayor concentracion de
especies, tan solo una mayor concentracion de vegetacion de
ribera en la cuenca del Arroyo Santillan.

d) Paisaje.

El soporte lo constituye la indicada topografia, con marca-
das pendientes, gozando de orientacion sur, con vistas sobre
el litoral.

Las edificaciones preexistentes corresponden a algunas
construcciones de caracter agricola actualmente en ruinas
que no presentan singularidad alguna.

1.2.4. Aprovechamientos agricolas, ganaderos y foresta-
les, actuales.

Aunque la actividad humana que se ha ejercido historica-
mente sobre la zona ha originado un paisaje de tipo agricola
en precario, dedicandose determinadas zonas al cultivo de
almendros, olivos, etc., la escasa rentabilidad del cultivo de
estas zonas en funcién de su aridez y fuerte pendiente, ha ori-
ginado que en la actualidad estas explotaciones se encuentren

en estado de semi-abandono, con presencia de abundantes
parcelas colonizadas de erial.

Se trata por tanto de suelos cuyo aprovechamiento agri-
cola ha perdido interés en la actualidad.

1.2.5. Infraestructuras, servicios urbanisticos y edificacio-
nes existentes.

La estructura viaria que permite la accesibilidad al sector
en la actualidad esta constituida por las carreteras nacionales
CN-340a (antigua) y CN-340b (Autovia), y la carretera local
MA-106, que es la que da directamente acceso al Sector

Su situacién es idonea por estar apoyado con la Autovia,
y junto a uno de sus nudos de enlace (enlace Aforeta), que
puede considerarse de comunicacion con el resto de la misma,
y zonas colindantes de la Costa e interior de la provincia.

Se plantea mantener y mejorar el acceso a través de la
carretera MA-106, asi como se propone un nuUevo acceso por
el sur de conexion con la Autovia a través de la zona situada al
oeste del nucleo de Chilches.

El drenaje superficial de las aguas de lluvia se realiza por
los cauces naturales de las diversas cafiadas interiores del Sec-
tor, que confluyen al cauce principal del Arroyo Santillan. Los
terrenos que integran el Sector constituyen una hoya, por lo
que no existen cuencas vertientes aguas arriba de los mismos.

Los terrenos carecen de saneamiento de aguas residua-
les, el unico sistema existente con el que se puede contar
para verter las aguas, es el saneamiento integral de la Costa
Oriental, que en la vertical de los terrenos considerados esta
constituido por un colector de distintos diametros, que por su
escasa pendiente necesita de estaciones de elevacion interme-
dia, para asi conducir las aguas hasta la estacion de elevacion
de la Torre de Benagalbon, y desde ahi hasta la estacion de-
puradora (EDAR) de Rincon de la Victoria. Se plantea asi pues,
la conduccion de las aguas residuales a través de un emisario
terrestre que discurrira bajo el trazado del vial de acceso sur
de nueva creacién, hasta enlazar con el saneamiento integral.

Desde la EDAR del Rincon de la Victoria, esta prevista la
implantacion de un nuevo servicio para la Costa del Sol Orien-
tal, que consiste en la reutilizacion de las aguas depuradas
para el riego de zonas verdes y/o agricolas, por tanto el campo
de golf previsto en el sector, asi como sus zonas verdes se
regaran con el agua depurada en la EDAR, mediante la conce-
sion o canon correspondiente.

Se plantea verter las aguas pluviales al cauce del Arroyo
Santillan que nace en el Sector.

Los terrenos incluidos en el Sector carecen de red de
abastecimiento, limitandose a pequefios pozos o mina de cau-
dal insignificante en las pocas épocas de lluvia que tienen las
cortijadas existentes. La unica posibilidad de abastecimiento
de una red publica, seria desde la conduccion que viene del
embalse de la Vifiuela, que en la vertical del Sector discurre
sensiblemente paralela a la carretera CN-340a.

Por el Sur de los Terrenos pasa la linea aérea de 66kv que
une la subestacion Montes, situada al Norte de El Limonar en
Malaga, y la subestacion «Torredelmar», en Torre del Mar. Por
su lindero Oeste, serpenteando la carretera MA-106 de acceso
a Macharaviaya, va la linea telefonica que desde Benagalbon
da servicio a las poblaciones anteriores.

Por su lindero Oeste, serpenteando la carretera MA-106
de acceso a Macharaviaya y Benaque, va la linea telefonica
que desde Benagalbdn da servicio a las poblaciones antes
mencionadas.

1.2.6. Relacion con el entorno.

El ambito del sector SUS-Juvigolf, y los sistemas genera-
les adscritos al mismo, se halla rodeado completamente de
Suelo No Urbanizable, estando situado en el paraje denomi-
nado Santillan, con acceso a través de la carretera MA-106,
asi como a través de un nuevo acceso por el sur de conexion
con la Autovia a través de la zona situada al oeste del nucleo
de Chilches.
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En este sentido, el sector se configura de manera auto-
noma, garantizando la conexion de todos los servicios urbanos
e infraestructuras necesarias, con las diferentes redes.

En cuanto a la configuracion urbana, se plantea, en princi-
pio, agrupar la edificacion en la zona Norte y Este, planteando
asimismo amplias areas libres en el perimetro del sector, que
garantizan la adecuada transicion entre los diferentes paque-
tes que conforman el nlcleo urbano que se plantea en el inte-
rior del sector y el entorno rustico que lo rodea.

1.2.7. Marco urbanistico de referencia.

A) Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Las determinaciones que han constituido la base para el
desarrollo del presente documento, son las contempladas en
los articulos 36.2.b) y 12 de la Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, segun el cual,
los Planes de Sectorizacién deberan recoger los siguientes
aspectos:

Articulo 36.2.h).

«El contenido documental sera el adecuado e idéneo para
el completo desarrollo de las determinaciones afectadas, en
funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los do-
cumentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los
correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor,
en los que se contengan las determinaciones aplicables resul-
tantes de la innovacion.»

Articulo 12.

1. El Plan de Sectorizacion tiene por objeto el cambio de
categoria de terrenos de suelo urbanizable no sectorizado a
suelo urbanizable sectorizado u ordenado, innovando los Pla-
nes Generales de ordenacion Urbanistica y complementando
la ordenacion establecida por estos.

2. Este cambio de categoria de suelo urbanizable debera
justificarse expresamente en una nueva apreciacion de los
procesos de ocupacion y utilizacion del suelo y su previsible
evolucion en el medio plazo, teniendo en cuenta la evolucion
desde la correspondiente aprobacion del Plan General de Or-
denacion Urbanistica, el modelo de desarrollo urbano por este
adoptado, el grado de ejecucion de los sectores delimitados
por ély los criterios que el mismo establezca al efecto.

3. La sectorizacion valorara la ordenacion que en él se
contenga a razon de:

a) La coherencia de sus determinaciones con las estrate-
gias globales regionales y municipales para la utilizacion racio-
nal y sostenible del suelo.

b) La viabilidad de la transformacién de los terrenos se-
gun su adecuacion al modelo de crecimiento urbano y de las
condiciones y previsiones para proceder a la sectorizacion.

c) La integracion de la nueva propuesta respecto de la
ordenacion estructural establecida por el Plan General de Or-
denacion Urbanistica.

4. Sin perjuicio del desarrollo reglamentario de la pre-
sente Ley, el Plan de Sectorizacion tendra el siguiente conte-
nido sustantivo:

a) La delimitacion del Sector o Sectores que seran objeto
de transformacion, segun los criterios basicos que se conten-
gan en el Plan General de Ordenacién Urbanistica, que incor-
porara los sistemas generales incluidos o adscritos con objeto
de garantizar la integracion de la actuacion en la estructura
general municipal y, en su caso, supramunicipal, asi como las
determinaciones relativas a la definiciéon del aprovechamiento
medio, de conformidad con lo establecido en el articulo 10.1
de esta Ley.

b) La prevision para viviendas de proteccion oficial y otros
regimenes de proteccion publica en los supuestos recogidos
en el articulo 10.1 de esta Ley.

c) Las determinaciones de ordenacion estructural y por-
menorizada propias de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica para el suelo urbanizable sectorizado o, en su
caso, ordenado.

d) Las determinaciones relativas a su gestion y, en es-
pecial, las condiciones de plazos de ordenacion y ejecucion
establecidas en el articulo 18.2 de esta Ley.

e) Los compromisos y garantias prestados para la urba-
nizacion, que sera como minimo del diez por ciento del coste
total de la ejecucion de las obras de urbanizacién del Sector.

f) Las certificaciones técnicas de los 6rganos competen-
tes respecto de la suficiencia de las infraestructuras, servicios,
dotaciones y equipamientos para garantizar los servicios publi-
cos, que la propuesta demande y la ejecucion, mejora o refor-
zamiento de las redes de infraestructuras exteriores afectadas
por la nueva actuacion.

5. El transcurso de los plazos maximos contemplados
para el cumplimiento de las correspondientes actuaciones ha-
bilitara al municipio para:

a) Prorrogar de forma justificada los plazos previstos para
su ordenacion y ejecucion, previo informe de la Consejeria
competente en materia de urbanismo.

b) Proceder a la expropiacion de los terrenos para resti-
tuirlos al estado fisico y juridico en el que se encontraban o
para proseguir su transformacion, en todo caso con pérdida
de la fianza prestada.

B) Reglamentos de gestion urbanistica y de planea-
miento.

Asimismo, de conformidad con la Disposicién Derogato-
ria de la Ley del Suelo Andaluza, se han tenido en cuenta de
forma supletoria y en todo lo compatible con la LOUA, las dis-
posiciones del R.D. 2159/1978, de 23 de junio (Reglamento
de Planeamiento) y del R.D. 3288/1978, de 25 de agosto (Re-
glamento de Gestion Urbanistica).

C) Plan General de Ordenacion Urbanistica de Vélez-Malaga.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Vélez-
Malaga, modificado puntualmente para este Sector, incluye
los terrenos en estudio en el Sector de Actuacion denominado
SUNS «Juvigolf»» con la clasificacion de Suelo Urbanizable No
Sectorizado (antes Suelo Urbanizable No Programado).

En la Ficha de Caracteristicas Urbanisticas del sector se
establecen las siguientes caracteristicas generales:

Superficie SUNS «Juvigolf»: 1.704.496 m2 (*).

Densidad: 6 vdas./has.

Numero maximo de vdas.: 1.023 vdas.

Edificabilidad bruta: 0,12 m2/m2.

Techo edificable maximo: 204.504 m?2t (*).

Usos Principales: Deportivo, Residencial,

Hotelero Asistencial, Comercial y usos compatibles.

(*) Estas caracteristicas constituyen la base de desarrollo del presente
documento de Plan de Sectorizacion. No obstante, el parametro de superfi-
cie se corrige seglin medicion actualizada, en funcion de la cual resulta una
superficie del sector de 1.704.496 m?, ajustandose en este sentido la edifica-
bilidad bruta del sector, que resulta ser de 204.504 m2t.

D) Plan de ordenacion del territorio de la Costa del Sol
Oriental-Axarquia.

Entre las determinaciones del POT de la Axarquia, son de
aplicacion a este ambito, las relativas a Zonas de Especial Protec-
cion (reguladas en el Titulo Ill. Capitulo 1), las relativas a Recursos
naturales y riesgos (reguladas en el Titulo lll. Capitulo 1), las rela-
tivas a Infraestructura del ciclo del agua (reguladas en el Titulo IV.
Capitulo 1), asi como las relativas a Infraestructuras energéticas y
de telecomunicacion (reguladas en el Titulo V. Capitulo 1).

La justificacion del cumplimiento de estas determinacio-
nes constituye el apartado 1.3.5 de la Memoria Justificativa
del presente Plan de Sectorizacion.

E) Plan especial de ordenacion del territorio de Andalucia.

Sera de aplicacion a este Sector las determinaciones in-
cluidas en la Norma 101 y Directriz 105 del Plan de Ordena-
cion del Territorio de Andalucia (POTA. Decreto 206/2006 de
28 de noviembre de 2006), cuyo contenido es el siguiente:

Norma 101. Tratamiento de los riesgos en la planificacion
territorial y urbanistica.

1. Los Planes de Ordenacion del Territorio del ambito
subregional y el planeamiento urbanistico municipal, tendran
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en cuenta los contenidos de los distintos planes de proteccion
civil que les afecten, y estableceran las medidas especificas
para aminorar riesgos o0 sus eventuales consecuencias.

2. La planificacion territorial y el planeamiento urbanis-
tico, deberan incorporar las delimitaciones de las zonas afec-
tadas por los distintos tipos de riesgos, diferenciadas segun
grado de peligrosidad, de acuerdo con lo que se establece en
las determinaciones siguientes. Si la carencia de informacion
técnica adecuada impidiera realizar una delimitacion cierta y
precisa de tales zonas, se sefialaran, mientras no se disponga
de tal informacion, areas de proteccion cautelar.

3. Estas zonas de riesgo, ya sean delimitadas de forma cau-
telar 0 no, deberan ser objeto de determinaciones y ordenanzas
adecuadas a los objetivos de prevencién y minoracién de riesgo
o0 eventuales consecuencias contra personas y bienes.

Directriz 105. Criterios territoriales ante el riesgo de inun-
daciones.

1. En el marco de desarrollo del Plan de Prevencion de
Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces, y de
la legislacion sectorial, el érgano competente en materias de
aguas desarrollara un programa de deslinde de las zonas inun-
dables de los cauces andaluces. Este deslinde debera ser revi-
sado o modificado, segun se alteren las condiciones iniciales.

2. El deslinde de zonas inundables que se efectue por la
Administracién competente debera identificar:

a) La linea correspondiente al riesgo de inundacién para
un periodo de retorno de 50 afios o calado de la lamina de
agua superior a 0,5 metros.

b) La linea correspondiente al riesgo de inundacion para
un periodo de retorno entre 50 y 100 afios.

c) La Linea correspondiente al riesgo de inundacion para
un periodo de retorno entre 100 y 500 afios.

3. Los planes de ordenacion del territorio subregionales
y los planes urbanisticos municipales, a partir de deslinde a
que hace referencia el apartado anterior y a la escala que le es
propia, delimitaran las zonas inundables y ordenaran los usos
ateniéndose a los siguientes criterios:

a) En las zonas con riesgo de inundacion para un periodo
de retorno de 50 afios o calado superior a 0,5 metros se ga-
rantizard la ausencia de cualquier instalacion o edificacion,
temporal o permanente. Excepcionalmente y por razones de
interés publico podran instalarse edificaciones temporales-

b) En las zonas con riesgo de inundacién para un periodo
de retorno de 50 a 100 afios, se garantizara la ausencia de
cualquier instalacion de industria pesada y de industria con-
taminante segun la legislacion vigente, o con riesgo inherente
de accidentes graves, asi como de instalaciones destinadas a
servicios publicos esenciales o que conlleven un alto nivel de
riesgo en situacion de averia.

c) En las zonas sometidas a riesgo de inundacion para
periodos de retorno de 100 a 500 afios, se garantizara la
ausencia de industrias contaminantes, segun la legislacion vi-
gente, con riesgo inherente de accidentes graves, asi como las
instalaciones destinadas a servicios publicos esenciales o que
conlleven un alto nivel de riesgo en situacion de avenida.

4. Hasta tanto se efectie la delimitacion de las zonas
inundables por la administracion territorial y urbanistica, las
administraciones competentes para la autorizacion de insta-
laciones, obras y edificaciones aplicaran cautelarmente los
criterios establecidos en el apartado anterior en cuanto a la
compatibilidad de usos.

5. La condicion de inundable debera tener reflejo en la cla-
sificacion del suelo, normativa y programacion del planeamiento
urbanistico y territorial, siguiendo los siguientes criterios:

a) Consideracién como suelo no urbanizable de especial
proteccion el dominio publico natural hidraulico y las zonas de
riesgo de inundacion para un periodo de retorno de 500 afios,
delimitadas por el 6rgano competente en la categoria tematica
de referencia en su momento.

b) Delimitaciones de zonas de restauracion hidrolégico-
forestal de las cuencas y de conservacion y restauracion de
cauces y riberas.

c) Establecimiento de condiciones generales para la
adecuacién de los procesos de transformacion de los usos
del suelo a las caracteristicas del medio, edificaciones e
infraestructuras en zonas de riesgo, asi como la prevision de
previsiones de uso del suelo junto a los cauces (zonas verdes
y espacios libres para proteger las margenes y mantener los
ecosistemas fluviales).

d) Determinaciones sobre las caracteristicas de las obras
de infraestructuras de defensa para garantizar la reduccién o
eliminacion de riesgos en areas determinadas (encauzamien-
tos, muros y diques, derivaciones de caudales o de mejora del
drenaje....), y para evitar que aumenten un riesgo ya existente
0 generen uno nuevo.

e) Prevision de las actuaciones estructurales necesarias
para minorarlos, sin perjuicio de acciones concretas de ade-
cuacion de la edificacion.

f) Eliminacion de elementos construidos susceptibles de
ser afectados por riesgos o de contribuir al incremento de los
mismos.

6. Con caracter general los planes, proyectos o actuacio-
nes que puedan llevarse a cabo, tanto publicos como priva-
dos, que afecten a zonas de riesgo delimitadas, o donde existe
constancia de que se hayan producido inundaciones, han de
incorporar una evaluacion del riesgo y sus consecuencias pre-
visibles para la iniciativa que se emprende, y ello para su con-
sideracion en el procedimiento de autorizacion o aprobacion,
incluido el tramite de informacion publica.

F) Decreto 43/2008 sobre regulador de las condiciones
de implantacién y funcionamiento de campos de golf en An-
dalucia.

El apartado 2 de la Disposicién transitoria segunda del
Decreto 43/2008, recoge lo siguiente:

«Los instrumentos de planeamiento de desarrollo o pro-
yectos de urbanizacion en tramite que tengan entre sus finali-
dades la ejecucion de campos de golf, deberan atender a los
dispuesto en los Capitulos Il 'y IV del presente Decreto.»

En cualquier caso, la justificacion del cumplimiento de es-
tas determinaciones constituye el apartado 1.3.6 de la Memo-
ria Justificativa del presente Plan de Sectorizacion.

1.3. Memoria justificativa.

1.3.1. Objetivos y criterios de la ordenacion.

El ambito sobre el que se desarrolla el presente Plan de
Sectorizacion, comprende los terrenos del Sector de Actuacion
SUNS (antes SUNP) «Juvigolf» del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Vélez-Malaga.

La superficie total comprendida en el sector de Suelo
Urbanizable Sectorizado que se define en el presente docu-
mento, es de 1.704.496 m?, una vez excluidos de la superficie
del mismo los 14.455 m? correspondientes al dominio publico
hidraulico del arroyo Santillan, asi como los 14.635 m2 corres-
pondientes a la zona inundable para un periodo de retorno de
100-500 afos y los 6.933 m2 correspondientes al incremento
de superficie del Sistema General de Areas Libres como con-
secuencia del aumento de la densidad de Sector, de manera
que difiere en 39.187 m2 respecto de la superficie consignada
en la ficha de caracteristicas del planeamiento general, debido
a medicion topografica actualizada. En este sentido, es sobre
esta nueva superficie sobre la que se calculan los aprovecha-
mientos urbanisticos y reservas al objeto de no modificar los
parametros unitarios asignados.

El desarrollo de este sector se plantea teniendo en cuenta
la propia definicion del régimen del suelo urbanizable no sec-
torizado en la ley 7/2002:

«... Esta categoria debera tener en cuenta las caracteris-
ticas naturales y estructurales del municipio, asi como la ca-
pacidad de integracion de los usos del suelo y las exigencias
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de su crecimiento racional, proporcionado y sostenible», y las
condiciones que regulan los contenidos del Plan de Sectoriza-
cion, de los cuales se deduce que el P. S. es un instrumento
de planeamiento general que, basicamente, ha de determinar
los usos permitidos y los niveles de intensidad de los mismos,
desarrollar los sistemas de la estructura general de la ordena-
cion urbanistica, trazar las redes fundamentales de los ser-
vicios urbanisticos y dividir el territorio en sectores para su
desarrollo en etapas.

En base a dichos criterios, el presente documento pro-
pone la sectorizacion del Sector con respecto al uso previsto
en el Plan General, determinando pormenorizadamente, el
mismo para el sector de planeamiento previsto a desarrollar
inmediatamente después de su aprobacion.

Se plantea un programa de usos Residencial-Turistico-
Asistencial (segun la consideracion del propio PGOU), para el
Sector Unico previsto (segun la definicién de usos contenidos
en el presente documento) que se desarrollara en una etapa
Unica. Se trata de implantar un Conjunto Residencial-Turistico,
servido por su correspondiente equipamiento asistencial, des-
tinado a servicio del bienestar, mantenimiento fisico e intelec-
tual, servicios para la salud, y actividades complementarias.

En los paquetes asistenciales, se prevé una estructura
organizada, distinguiendo en principio entre tres niveles de su-
ficiencia, como son Asistidos, Validos y Tutelados.

Como equipamiento recreativo complementario, dinami-
zador de actividades, incluido en el Sector Unico, se establece
un Campo de Golf de 18 hoyos.

Respecto al desarrollo de los sistemas necesarios para
el correcto desarrollo del sector, el Plan de Sectorizacion pro-
pone la adscripcion de los Sistemas Generales SG-AL y SG-EQ,
con la obtencion del suelo necesario en cada caso, mediante
su inclusion en el Area de Reparto.

Respecto a los sistemas zonales adyacentes al sector, se
contempla la financiacién de la ejecucion como Cargas Zona-
les de: la mejora del trazado de la MA-106 desde el p.k. 2+600
hasta el p.k. 5+600; la mejora y ampliacién del trazado de la
MA-106 desde el p.k. 5+600 hasta el p.k. 7+200, la mejora de
la via de acceso al sector desde el p.k. 4+500 de la MA-106
hasta su llegada al sector; prevision de conexion por el Sur
del Sector con el nucleo de Chilches al objeto de tener un ac-
ceso alternativo desde el término municipal de Vélez-Malaga;
la canalizacion de infraestructuras a través de dicho acceso
sur de nueva creacion; el soterramiento de lineas telefonicas; y
la reforestacion de Areas Libres exteriores.

Los trazados de redes se han realizado teniendo presente
la implantacion sobre las zonas consolidadas cercanas, en la
forma que mas adelante se explicitan.

En lo que respecta a la division en sectores, como mas
adelante se justifica, se ha optado por delimitar un Sector
Unico de planeamiento.

1.3.2. Descripcién de la ordenacién propuesta.

Segun los criterios anteriormente enunciados, el Plan de
Sectorizacion se desarrolla de la siguiente manera:

- Division en Sectores.

El propietario mayoritario de los terrenos comprendidos en
el presente Plan de Sectorizacion, y promotor del desarrollo del
Plan de Sectorizacion es la entidad Juvigolf, S.A., cuyo fin es edi-
ficar un conjunto Residencial-Turistico-Asistencial, servido de los
correspondientes paquetes asistenciales complementarios.

En este sentido, se plantea en el presente expediente
delimitar en el ambito del Plan de Sectorizacion, un SECTOR
UNICO de planeamiento, que denominamos SUS «Juvigolf»,
para su desarrollo mediante Plan Parcial.

- Desarrollo de los Sistemas.

En el Plan General de Ordenacion Urbana, modificado
puntualmente para este sector, se adscriben especificamente
para este sector, para la obtencion del suelo mediante su in-
clusion en el Area de Reparto, los sistemas generales de Areas
Libres (SG-AL) y de equipamiento (SG-EQ), cuya superficie

asciende a 239.642 m? y 75.000 m?, respectivamente. Asi-
mismo, se establece como carga, el coste de su ejecucion con
cargo al Plan de Sectorizacion.

Esta determinacion obedece a razones de cercania y del
justo equilibrio en funcién de los aprovechamientos de cada
ambito.

En cuanto a los sistemas zonales necesarios para garan-
tizar el correcto desarrollo del ambito «Juvigolf», el presente
expediente, propone las determinaciones siguientes en cuanto
a los sistemas de actuacion y agente asignado para su obten-
cion y/o ejecucion son:

a) Mejora del trazado de la carretera MA-106, en el tramo
comprendido entre los puntos p.k. 2+600 y p.k. 5+600.

- Se plantea la financiacién de dicha ejecucion con cargo
al Plan de Sectorizacion, lo que debera realizarse asumiendo
el coste previsto por la Excma. Diputacion Provincial, en sus
previsiones de obras a realizar en este tramo de la carretera,
ya que dichas obras son necesarias para garantizar la ade-
cuada accesibilidad al sector desde la N-340, estando el pri-
mer tramo anterior al p.k. 2+600 ya ejecutadas.

b) Mejora y ampliacion del trazado de la carretera MA-
106, en el tramo comprendido entre los puntos p.k. 5+600 y
p.k. 7+200.

- Ejecucion como Carga Zonal, con cargo al Plan de Sec-
torizacion, de las obras de mejora y ampliacion del tramo indi-
cado, lo que debera realizarse asumiendo el coste previsto por
la Excma. Diputacién Provincial, en sus previsiones de obras a
realizar en este tramo de la carretera, ya que al igual que en el
caso anterior, dichas obras son necesarias para garantizar la
accesibilidad al sector desde la N-340.

c) Con independencia de los Sistemas Generales adscri-
tos a este Sector, los promotores de este planeamiento, de
acuerdo con los responsables municipales, han aceptado
ejecutar la conexion por el Sur del Sector con el nucleo de
Chilches, al objeto de tener un acceso alternativo desde el Tér-
mino Municipal de Vélez-Malaga.

- Ejecucion como Carga Zonal, asumiendo el coste de eje-
cucion de la obra correspondiente, con cargo al Plan de Secto-
rizacion, al objeto de tener un acceso alternativo desde la zona
Sur-Oeste del Término Municipal de Vélez-Malaga.

d) Canalizaciéon de infraestructuras, incluida la red de
abastecimiento de agua residual depurada para el riego del
campo de golf, a través del viario de acceso sur de nueva crea-
cion, antes mencionado, en el tramo comprendido entre el
ambito del sector y las canalizaciones generales que discurren
junto a la N-340.

- Ejecucion como Carga Zonal, con cargo al Plan de Sec-
torizacion, de las obras necesarias de ejecucion de dichas ca-
nalizaciones.

e) Soterramiento de linea telefonica, a su paso por el sector.

- Ejecucion como Carga Zonal de dichas obras de sote-
rramiento. )

f) Reforestacion de Areas Libres, de acuerdo con las de-
terminaciones que a tal efecto se recogen en la Declaracion de
Impacto Ambiental.

- Se asumira la ejecucion como Carga Zonal de dicha re-
forestacion.

Esta vinculaciéon de sistemas posee caracter orientativo,
y se concretara de acuerdo con las determinaciones del Plan
Parcial de Ordenacion y posteriormente en el Proyecto de Ur-
banizacion del sector.

En todos estos casos, el Sistema de Actuacion sera el de
Compensacion y su contribucion a la ejecucion se asignara al P.S.

El Plan de Etapas para la ejecucion se amolda al desarro-
llo del sector de planeamiento, siendo los sistemas de actua-
cion y asignacion de las cargas de su ejecucion los anterior-
mente descritos.

- Usos permitidos y niveles de intensidad.

a) Usos permitidos.

El uso global del Plan de Sectorizacion es el Residencial,
en su modalidad de Residencial-Turistico-Asistencial, para la
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implantacion de un conjunto residencial, apoyado de los co-
rrespondientes paquetes terciarios y asistenciales necesarios
para su correcto desarrollo, asi como por un campo de golf
de 18 hoyos.

En este sentido, como usos compatibles, sin limite de
porcentaje sobre el total, se proponen los siguientes:

- Sector Unico:

e Terciario/Asistencial:
a) Hospedaje u hotelero.
b) Hotelero Geriatrico.
c) Comercio.
d) Oficinas.
e) Recreativo.
f) Hosteleria.
e Equipamiento comunitario:
a) Educativo.
b) SIPS (Cultural, Asistencial Sanitario, etc.).
c) Deportivo.
d) Parques y Jardines.
Transportes y comunicaciones.
a) Red viaria.
b) Aparcamientos.
c) Red ferroviaria.
d) Servicios técnicos e infraestructuras urbanas.

1.3.3. Justificacién de la adecuacion a las disposiciones
del Plan General.

1.3.3.1. Justificacion de la adecuacion a las disposiciones
del PGOU de Vélez-Malaga vigente (Adaptacion Parcial a la
LOUA del PGOU 86).

En el presente expediente, se respetan las determinacio-
nes del Plan General en cuanto al régimen del suelo, desarro-
llo, usos e intensidades, siendo plenamente coincidentes los
objetivos y criterios del Plan de Sectorizacion con los previstos
por el PGOU.

En cuanto a las previsiones sobre sistemas e
infraestructuras, se desarrollan en el mismo las determinacio-
nes del PGOU de Veélez-Malaga, mejoradas en cualquier caso,
dado que en el presente Plan de Sectorizacion se prevén nue-
vas infraestructuras adicionales no contempladas en aquel.

Un resumen comparativo de las principales determinacio-
nes de uno y otro seria:

PLAN DE SECTORIZA-

Determinacion P.G.0.U. CION
) Delimitacion en pla- Coincidente con las
a) Ambito nos declasificacion determinaciones del PGOU
y gestion.

b) Divisiéon en sectores - Sector Unico.

Adscripcion de la Adscr ipcién de la
ejecucion de los  ejecucion de los Sistemas
c) Adscripcion de Sistemas Sistemas Generales  Generales SG-AL y SG-
SG-ALy SG-EQ EQ.Nuevo Vial de Acceso
—————— Sur

Deportivo, Residen-  Residencial, Deportivo
cial, Asistencial, Asistencial, Hotelero,
Hotelero,Comercial, Comercial, y usos com-

y usos compatibles patibles

e) Edificabilidad del sector 0,12 0,12

Segun previsiones  Segun previsiones del
del Estudio de Estudio de Dotacion
Dotacion de de Infraestructura
Infraestructura

d) Usos principales

f) Redes fundamentales de
los servicios urbanisticos.

1.3.3.2. Justificacion de la adecuacion a las disposiciones
del Documento de Revision del PGOU de Vélez-Malaga, apro-
bado inicialmente.

En el presente expediente, se respetan las determinacio-
nes del Documento de Revision del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Vélez-Malaga, aprobado inicialmente con
fecha 7.8.07, en cuanto al régimen del suelo, desarrollo, usos
e intensidades, siendo plenamente coincidentes los objetivos
y criterios del Plan de Sectorizacion con los previstos por el
PGOU aprobado inicialmente.

Un resumen comparativo de las principales determinacio-
nes de uno y otro seria:

PLAN DE SECTORIZACION

Coincidente con las
determinaciones del PGOU

Doc. Revision P.G.0.U.

Delimitacion en planos de
clasificacion y gestion.

Determinacion

a) Ambito

b) Division en

sectores Sector Unico SUS-CH.9

Sector Unico SUS-Juvigolf

Adscripcion de la ejecucion Adscripcion de la ejecuciéon de los
R de los Sistemas Generales Sistemas Generales
9 Adscripein de "SGEL.CH-9, SGE.CH-10, SG_AL, coincidente con SGEL.CH-9,
SGV.CH-11,1, SG-EQ, coincidente con SGE.CH-10,
SGV.CH-11,2, SGV.CH-11,3 Nuevo Viario Acceso Sur

d) Uso
caracteristico

Residencial, Deportivo, Asistencial, Ho-

Residencial ’ ;
telero, Comercial, y usos compatibles

e) Edificabilidad

del sector 012 012

f)  Redes funda-
mentales de los
servicios urbanis-
ticos

Segln Previsiones del Estudio de Do-
tacion de Infraestructuras

En cuanto a las previsiones sobre sistemas generales a
adscribir a este sector, el Documento de Revision del PGOU de
Vélez-Malaga, incluye los Sistemas Generales adscritos SGV.
CH-11,1, SGV.CH-11,2, SGV.CH-11,3, los cuales correspon-
den a la franja de terrenos a ocupar por el Vial de Acceso
Sur previsto en el presente Plan. En este sentido, y dado el
caracter orientativo de dicho Vial, que sera objeto de proyecto
especifico como paso previo que permita la determinacion de
los suelos concretos a ocupar para la ejecucion de dicho vial,
en la Ficha de Caracteristicas del sector SUS “Juvigolf”, se
incluye la obligatoriedad de asumir en el momento que corres-
ponda, la obtencién de los suelos necesarios para la ejecucion
de dicho vial.

1.3.4. Justificacion del cumplimiento de los articulos 12 y
36 de la LOUA.

a) Contenido Documental (art. 36.2.b).

«El contenido documental sera el adecuado e idoneo para
el completo desarrollo de las determinaciones afectadas, en
funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los do-
cumentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los
correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor,
en los que se contengan las determinaciones aplicables resul-
tantes de la innovacion.»

En relacion a este articulo, el Plan de Sectorizaciéon aporta
los planos del PGOU de Vélez-Malaga que se ven modificados
por la sectorizacién, que son los siguientes:

Plano P.2.1. Estructura General y Organica: Escala 1:10.000.

e Plano P.2.2. Suelo No Urbanizable. Usos y Protecciones: Es-
cala 1:10.000

e Plano P.2.3. Clasificacién de Suelo y Gestién. Escala
1:10.000

e Plano P.2.4. Calificacién: Escala 1:2.000

e Plano P.2.5. Alineaciones y Rasantes: Escala 1:2.000

Se incorpora también la ficha de caracteristicas urbanis-
ticas del nuevo Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado, que
de forma adecuada recoge las mismas determinaciones que el
PGOU de Vélez-Malaga vigente (Mod. Puntual aprobada defini-
tivamente con fecha 12.5.2004).

Ademas, en orden a claridad y seguridad del documento,
esta Ficha de caracteristicas incorpora de forma complemen-
taria restricciones relativas a las ordenanzas que se plantean
para el planeamiento de desarrollo de este sector.

b) Objeto de la Sectorizacion (art. 12.1).

El articulo 12.1 de la LOUA determina que «los Planes
de Sectorizacion tienen por objeto el cambio de categoria de
terrenos de suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbani-
zable sectorizado u ordenado, innovando Planes Generales de
ordenacion urbanistica y complementando la ordenacién esta-
blecida por estos”.
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Como se ha explicado anteriormente, el presente docu-
mento plantea las adecuadas condiciones de sectorizacion
para el posterior desarrollo de estos terrenos mediante la tra-
mitacion del correspondiente planeamiento parcial de desarro-
llo del Sector unico definido en el mismo, en base a lo esta-
blecido en el PGOU de Vélez-Malaga para el SUNS. Por tanto,
de forma complementaria a las determinaciones establecidas
en el PGOU relativas a la delimitacién y division en sectores,
se determinan las condiciones de desarrollo de los Sistemas
Generales, se fijan condiciones de usos y niveles de intensidad
asi como el trazado viario que estructura la ordenacion urba-
nistica interior y los esquemas fundamentales de las redes de
infraestructuras que funcionaran de forma auténoma respecto
al municipio.

c) Justificacion de la Sectorizacion (art. 12.2).

De acuerdo con el contenido del articulo 12.2 de la LOUA,
en los Planes de Sectorizacion «el cambio de categoria de
suelo urbanizable deberd justificarse expresamente en una
nueva apreciacion de los procesos de ocupacion y utilizacion
del suelo y su previsible evolucion en el medio plazo, teniendo
en cuenta la evolucion desde la aprobacion del correspon-
diente Plan General de Ordenacion Urbanistica, el modelo de
desarrollo urbano por éste adoptado, el grado de ejecucion
de los sectores delimitados por él y los criterios que el mismo
establezca al efecto.

En este sentido, el cambio de categoria de suelo que se
plantea en el presente documento, estaba ya previsto en la
Modificacion de Elementos del PGOU de Vélez-Malaga a la que
desarrolla. El apartado «Justificacion de la clasificacion del
suelo propuesta», pagina 13 del documento de Modificacion
de Elementos del PGOU de Vélez-Malaga, afirma que estos
terrenos retinen condiciones objetivas para su clasificacion
como suelo urbanizable sectorizado y que han sido fijadas en
virtud de convenio las condiciones esenciales de la ordenacion
y no obstante ello, se clasifica como urbanizable no sectori-
zado, con el objeto de no interferir en el aprovechamiento tipo
0 medio del suelo urbanizable programado del vigente Plan
General. Literalmente dicho apartado indica:

«En este caso, el sentido que tiene la clasificacion del
suelo como Suelo Urbanizable no Programado, no es de diferir
en el tiempo el desarrollo, ya que los plazos de tramitacion de
las figuras de planeamiento (PAU, PPO, PU y PC), asi como
la ejecucion de los elementos basicos (Campo de Golf de 18
hoyos, instalaciones deportivas, ...) estan previstas en el con-
tenido del Acuerdo Urbanistico susctito, si no por el contrario,
no introducir desequilibrios en las Areas de Reparto de los dos
cuatrienios del Suelo Urbanizable Programado en el PGOU/86
y que pueda afectar a terceros.»

Por tanto, la programacion del suelo se encontraba ya
prevista y justificada en el propio documento de Modificacion
del planeamiento general aprobado definitivamente, en base
a la demanda real y efectiva de realizar este desarrollo urba-
nistico a corto plazo y de forma integrada con el modelo de
desarrollo urbano del planeamiento general de Vélez-Malaga.

La unidad de suelo urbanizable SUNP Juvigolf se crea con
el objetivo de reforzar el sistema de asentamientos turisticos
del municipio de Vélez-Malaga, con un modelo alternativo y
cualificado, y caracterizado por una diferente implantacion de
usos, en relacion al resto de los suelos previstos para este fin,
asi como en un diferente emplazamiento, al estar localizados
la mayoria de estos suelos en la estrecha franja litoral com-
prendida entre la Autovia y el frente maritimo. De esta manera
se plantea una mayor vertebracion del sistema socioecond-
mico vinculado a la actividad turistica y las demas actividades
afines, con el objetivo final de avanzar en la consolidacion de
este sector en el municipio.

Las previsiones del PGOU vigente para el Suelo Urbani-
zable Programado en el 1.° Cuatrienio suponia el desarrollo

de 6.500 viviendas en Casco Urbano y 3.988 viviendas de ca-
racter turistico, lo que supone 10.488 viviendas para un total
de suelo de 4.214.558 m?, con una densidad media de 24,89
vdas./has.

El documento de Revision del PGOU aprobado inicial-
mente con fecha 7.8.06 aporta un analisis del grado de tra-
mitacion y consolidacion del planeamiento de desarrollo del
municipio, del cual se extrae el siguiente cuadro:

Suelo Urbanizable Suelo Urbanizable No
Programado Programado
D T S D T S
ALMAYATE 197.413 | 38.480 | 138.679 | 81.153 | 68.120 | 151.589
BENAJARAFE 93.693 | 45.287 | 70.524 33.611 | 48.727
CAJIZ
CALETA 113.331 | 47.500 72.590
CHILCHES 28.260 | 97.401 27.350
LAGOS MEZQUITILLA | 35.110 | 41.582 84.660
LOS IBEROS
LOS PUERTAS 39.524
TORRE DEL MAR 377.728 88.606 54.152
TRAPICHE 57.194 274.163
TRIANA 38.818
VELEZ MALAGA 472.593 | 247.101 | 119.708 238.504
TOTAL 1.289.868  544.928 | 553.736 | 81.153 |448.484 | 604.982
Aprox. 50% |Aprox. 25% | Aprox. 25% | Aprox. 10% | Aprox. 40% | Aprox. 50%

D: En desarrollo.

T: En tramitacion urbanistica.

S: Sin tramitacion urbanistica ni desarrollo.

En este cuadro se puede observar la evolucién seguida por
los sectores de Suelo Urbanizable (excepto los de régimen tran-
sitorio) previstos en el PGOU vigente, puede resumirse en que:

- De los suelos clasificados como urbanizables programa-
dos (ahora sectorizados), se encuentra en desarrollo aproxima-
damente el 50%, un 25% ha iniciado su tramitacion, y el 25%
restante no cuenta con tramitacion ni desarrollo.

- De los suelos clasificados como urbanizables no progra-
mados (ahora no sectorizados), se encuentra en desarrollo Uni-
camente el 10%, aunque han iniciado su tramitacion el 40%, y
el 50% restante no cuenta con tramitacién ni desarrollo.

Este analisis revela que, aunque no se ha agotado la pre-
vision del plan, se observa un aceptable grado de desarrollo
del suelo urbanizable sectorizado (antes programado), en
cuanto que el 75% del suelo previsto se encuentra en desarro-
llo o en tramitacion. Asimismo, se observa un escaso grado
desarrollo de los suelos urbanizables no sectorizados (antes
no programados) previstos en el plan, en cuanto que solo el
10% de los suelos urbanizables no sectorizados se encuentra
en desarrollo.

En este sentido, se observa un desfase importante entre
ambas categorias de suelo, que solo puede ser equilibrado fo-
mentando el desarrollo de nuevas areas de suelo urbanizable
no sectorizado, que viene a reforzar y justificar la conveniencia
de la sectorizacion del sector SUNP «Juvigolf».

Debe considerarse ademas que, de acuerdo con el anali-
sis del proceso de desarrollo urbano en el 1° Cuatrienio, reco-
gido en el documento de M.P.E. aprobado definitivamente para
la inclusion de esta unidad en el PGOU, «la puesta en carga de
este suelo, no supone su consolidacion inmediata, si no que
ésta depende de las condiciones socioeconémicas de cada
momento, que debera configurar el escenario que la revision
del Plan sea necesaria, a medio o largo plazo».

Independientemente de lo anterior, el desarrollo de la
unidad SUNP Juvigolf, implica el desarrollo de los Sistemas
Generales de Areas Libres SG-AL, y de Equipamiento SG-EQ,
adscritos a esta unidad, y que suponen un porcentaje del 38%
de suelo destinado a Sistemas Generales adscritos a este tipo
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de suelo, lo que viene a reforzar el criterio de oportunidad
para la sectorizacion de esta unidad de SUNP, denominada
«Juvigolf».

c) Valoracion de la Sectorizacion (art. 12.3).

Art. 12.3. El Plan de Sectorizacion valorara la ordenacion
que en él se contenga en razon de:

a) La coherencia de sus determinaciones con las estrate-
gias globales regionales y municipales para la utilizacion racio-
nal y sostenible del suelo.

b) La viabilidad de la transformacion de los terrenos se-
gun su adecuacion al modelo de crecimiento urbano y de las
condiciones y previsiones para proceder a la sectorizacion.

c) La integracion de la nueva propuesta respecto de la
ordenacion estructural establecida por el Plan General de Or-
denacion Urbanistica.

La coherencia de las determinaciones del presente Plan
de Sectorizacion en relacién a las estrategias globales regio-
nales y municipales para la utilizacion racional y sostenible del
suelo, viene justificada en cuanto a su caracter de suelo urba-
nizable de baja densidad en zona de interior. En este sentido,
la idoneidad de la sectorizacion propuesta radica en:

- Baja densidad de la actuacion propuesta.

- Escasa altura de las edificaciones.

- La actuacion se encuentra suficientemente distanciada
de los nucleos urbanos o urbanizables compactos de su en-
torno.

- La Sectorizacién propuesta garantiza la adecuada acce-
sibilidad al sector, a la vez que vertebra la accesibilidad de los
suelos del entorno.

- El Plan de Sectorizaciéon garantiza la ejecucion de las
redes externas de abastecimiento de servicios urbanos (agua,
saneamiento, energia, etc.).

- Sostenibilidad de los recursos hidricos (riego del campo
de golf con agua depurada).

- Reforzamiento de la dotacion de areas libres y equipa-
mientos del municipio con un importante incremento de la do-
tacion de sistemas generales de areas libres y equipamientos.

En cuanto a la viabilidad de la transformacion de los te-
rrenos segun su adecuacion al modelo de crecimiento urbano
y de las condiciones y previsiones para proceder a la secto-
rizacion, cabe hacer un analisis del entorno del Area SUNP
Juvigolf, correspondiente a la zona oeste del municipio, esta
caracterizado por densidades medias y indices de edificabili-
dad bruta del orden de 0,25-0,30 m2t/m?2s. Este modelo de
densidades medias viene justificado por la conveniencia de
soportar mayores intensidades con objeto de concentrar ser-
vicios, evitando en parte la dispersion de la urbanizacion por
el territorio.

En este contexto de densidades medias, Juvigolf se plan-
tea como un modelo alternativo y cualificado, de densidad e
intensidad baja, que viene a reforzar el sistema de asenta-
mientos de tipo residencial-turistico del municipio de Vélez-Ma-
laga, dinamizar la implantacion de actividades turisticas en el
municipio de Vélez-Malaga.

Debe considerarse que la ordenacion planteada para este
ambito constituye por si mismo un elemento singular y cualifi-
cado con capacidad para la dinamizacion de la economia de la
comarca, fomentando la implantacion de actividades produc-
tivas vinculadas al sector terciario-dotacional, en su segmento
de calidad alta.

Por otra parte, cabe destacar el caracter autonomo de
esta actuacion, que le permitirda mantener un funcionamiento
auténomo respecto a los servicios urbanos municipales.

En relacién a la integracién de la nueva propuesta res-
pecto de la ordenacién estructural establecida por el Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbanistica vigente, ha de partirse de la
reflexion que incluye entre sus objetivos el PGOU/96: «El sec-
tor turistico debe alcanzar una entidad propia, desembarazado
de su dependencia subsidiaria del sector de la construccién,
ampliando, cualificando y diversificando su oferta, de modo

que, mediante la optimizacion de recursos insuficientes apro-
vechados, se pueda entrar en competencia mas ventajosa con
otros municipios de la costa. No olvidemos que es la funcion
turistica donde Vélez-Malaga ha de reforzar también su carac-
ter de capitalidad».

Independientemente de lo anterior, el alto grado de reso-
lucion de los accesos y servicios urbanos de abastecimiento
que se plantea para esta actuacion, refuerza en gran medida
la estructura general y organica del municipio, vertebrando los
sistemas de comunicaciones e infraestructuras.

Por todo lo dicho anteriormente, queda justificada la for-
mulacién, demostrada la oportunidad y conveniencia del desa-
rrollo del presente instrumento de planeamiento.

d) Contenido Sustantivo (art. 12.4).

Art. 12.4. Sin perjuicio del desarrollo reglamentario de la
presente ley, el Plan de Sectorizacion tendra el siguiente con-
tenido sustantivo:

a) La delimitacién del sector o sectores que seran objeto
de transformacion, segun los criterios basicos que se conten-
gan en el Plan General de Ordenacion Urbanistica, que in-
corporaran los sistemas generales incluidos o adscritos con
objeto de garantizar la integracién de la actuacion en la es-
tructura general municipal y, en su caso, supramunicipal, asi
como las determinaciones relativas a la definicion del apro-
vechamiento medio, de conformidad con lo establecido en el
articulo 10.1.A) f) de esta Ley.

El presente documento de Plan de Sectorizacion delimita
un Sector Unico de Suelo Urbanizable Sectorizado, que junto
con los Sistemas Generales adscritos de Areas Libres y Equi-
pamiento, conforman el Area de Actuacion. Esto queda defi-
nido graficamente en el Plano 1.3. Delimitacion del Sector de
Actuacién y S. G. adscritos, asi como a nivel escrito en las
Fichas de Caracteristicas del Sector y SG que se aportan en el
apartado 1.3.6 de la presente Memoria Justificativa.

En relacion a las determinaciones de aprovechamiento
medio, se delimita un area de reparto unica sobre la totali-
dad del ambito antes mencionado, que comprende el sector
SUS «Juvigolf», junto con los Sistemas Generales adscritos de
Areas Libres y Equipamiento. EI aprovechamiento Medio es el
que resulta de la adscripcion de los mencionados SG para su
obtencion con cargo al Area de Reparto, quedando fijado en
0,1013, lo cual se justifica en el apartado 1.3.7 de la presente
Memoria Justificativa, en el que se incluye la Tabla de Calculo
del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto.

Al tratarse de un sector Unico en el Area de Reparto, no
se considera necesario establecer ninglin coeficiente de ho-
mogeneizacion entre sectores.

b) La prevision para viviendas de proteccion oficial y otros
regimenes de proteccion publica en los supuestos comprendi-
dos en el articulo 10.1 de esta Ley.

Se incluye en la Ficha de Caracteristicas del Sector de
Suelo Urbanizable Sectorizado definido en el presente Plan de
Sectorizacion, la obligatoriedad de destinar a vivienda prote-
gida el 30% del techo edificable residencial y del nim. total de
viviendas del sector.

c) Las determinaciones de ordenacion estructural y por-
menorizada propia de los Planes Generales de Ordenacion Ur-
banistica para el suelo urbanizable sectorizado, o en su caso,
ordenado.

La «ordenacion estructural» esta constituida por la es-
tructura general y organica del territorio municipal, en la que
se plasma el modelo urbanistico-territorial por el que se ha op-
tado, lo que dara como resultado una determinada evolucion
urbana y de ocupacion del territorio. La Comunidad Auténoma
es la competente para la aprobacion definitiva de las determi-
naciones, que afectan a esta ordenacion estructural.

Y, por su parte, la «ordenacion pormenorizada» esta con-
formada por la ordenacién urbanistica detallada y la precision
de los usos del suelo, y su aprobacién definitiva y su modifica-
cion posterior es competencia del Municipio.
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De forma general, dentro de las determinaciones de la
«ordenacion estructural», el Articulo 10 de la LOUA fija deter-
minaciones para todos los municipios y para los de relevancia
territorial, como Vélez-Malaga. En ese caso, hay una serie de
determinaciones extras que hay que incluir en el Planeamiento
General que los ordene, que son las siguientes: la definicion
de una red coherente de trafico y de transporte publico de
acuerdo con las necesidades previsibles y la prevision de siste-
mas generales de incidencia o interés regional o singular, que
requieran las especiales caracteristicas de estos municipios.

Y de igual forma, desde un punto de vista general, la «orde-
nacién pormenorizada», por su parte, incluye determinaciones
de dos clases: las preceptivas y las de caracter potestativo. Son
preceptivas las determinaciones de ordenacion urbanistica deta-
llada del Suelo Urbano Consolidado. En el Suelo Urbano No Con-
solidado se determinaran necesariamente las areas de reforma
interior y las areas de reparto y sus aprovechamientos medios.
En el Suelo Urbanizable Sectorizado se daran obligatoriamente
criterios y directrices para su futura ordenacion detallada. En
Suelo Urbanizable No Sectorizado y Suelo No Urbanizable habra
de establecer la normativa de aplicacion imprescindible, que no
se encuentre entre las determinaciones de la ordenacion estruc-
tural que antes hemos visto.

Las «determinaciones potestativas» de ordenacion porme-
norizada consistiran en la ordenacion urbanistica detallada y el
trazado pormenorizado para todo o parte del Suelo Urbano
No consolidado y respecto de determinados sectores del Suelo
Urbanizable, de manera que en este caso no hara falta ulterior
planeamiento de desarrollo, debiendo determinarse también
los plazos para la ejecucion de las correspondientes areas o
sectores.

A partir de lo expuesto y centrandonos en las determi-
naciones exigidas al Plan de Sectorizacion de este Sector de
Actuacion, de acuerdo con el contenido del articulo 10 de la
LOUA establecemos lo siguiente:

1. Los Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica es-
tablecen la ordenacién estructural del término municipal, que
esta constituida por la estructura general y por las directrices
que resulten del modelo asumido de evolucién urbana y de
ocupacién del territorio. La «ordenacion estructural» se esta-
blece mediante las siguientes determinaciones:

A) En todos los municipios.

a) La clasificacion de la totalidad del suelo con delimita-
cion de las superficies adscritas a cada clase y categorias de
suelo adoptadas de conformidad con lo establecido en los ar-
ticulos 44, 45, 46 y 47 de la LOUA, previendo el crecimiento
urbano para alcanzar el desarrollo de la ciudad a medio plazo.

El presente Plan de Sectorizacion, tiene como finalidad el
cambio de categoria de Suelo Urbanizable No Sectorizado a
Suelo Urbanizable Sectorizado, del ambito del Sector delimitado
en el mismo, en el cual se concretan los terrenos de Sistemas
Generales de Areas Libres y Equipamiento, de acuerdo con los
criterios de clasificacion del suelo que la LOUA establece y se-
gun determinaciones de la Modificacién Puntual de Elementos
del PGOU de Vélez-Malaga aprobada definitivamente.

b) En cada area o sector con uso residencial, las reservas
de los terrenos equivalentes, al menos al treinta por ciento de
la edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino a
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica. El Plan General de Ordenacion Urbanistica, podra exi-
mir total o parcialmente de esta obligacion a sectores o areas
concretos que tengan una densidad inferior a quince viviendas
por hectareas y que, ademas, por su tipologia no se conside-
ren aptas para la construcciéon de este tipo de viviendas. El
Plan debera prever su compensacion en el resto de las areas
o sectores, asegurando su distribucion equilibrada en el con-
junto de la ciudad.

Con objeto de evitar la segregacion espacial y favorecer
la integracion social, reglamentariamente podran establecerse

parametros que eviten la concentracion excesiva de este tipo
de viviendas.

El Plan de Sectorizacién prevé una reserva del 30% de la
edificabilidad residencial y del numero total de viviendas para
su destino a viviendas protegidas.

c) Los Sistemas Generales constituidos por la red basica
de reservas de terrenos de destino dotacional publico, que
aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanis-
tico y garanticen la calidad y funcionamiento de los espacios
de uso colectivo, que como minimo deberan comprender las
reservas precisas para:

c-1. Parques, jardineras y espacios libres publicos en pro-
porcién adecuada a las necesidades sociales actuales y previ-
sibles, que deben de respectar un estandar minimo entre 5y
10 metros cuadrados por habitante.

c-2. Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamien-
tos que, por su caracter supramunicipal, por su funcion o des-
tino especifico, por sus dimensiones o por su posicion estra-
tégica, integran o deban de integrar la estructura actual o de
desarrollo urbanistico de todo o parte del término municipal.

El Plan de Sectorizacion propone, para el correcto funcio-
namiento del Sector, la adscripcién del los Sistemas Generales
SG-AL y SG-EQ, con la obtencién del suelo necesario en cada
caso, mediante su inclusion en el area de reparto segun deter-
minaciones del PGOU de Vélez-Malaga.

El Sistema General de Areas libres comprende una su-
perficie de 239.642 m2 que, teniendo en cuenta que en este
Sector se prevé una poblacion de 3.682 habitantes, a razon
de 2,4 hab./vda., supondra un estandar de 65,09 m?/hab. de
areas libres por habitante, muy superior al minimo exigido por
la LOUA.

En cuanto a las infraestructuras, servicios, dotaciones y
equipamientos, el Plan de Sectorizacién prevé la adscripcion
del Sistema General de Equipamientos SG-EQ con una superfi-
cie de 75.000 m?, seguin determinaciones del PGOU, asi como
la mejora y ampliacion de la carretera MA-106, la conexion
por el sur del Sector con el nucleo urbano de Chilches como
acceso alternativo con el término municipal de Vélez-Malaga,
la canalizacion de infraestructuras a través de este viario de
acceso, el soterramiento de la linea telefénica a su paso por el
Sector y la reforestacion de las areas libres de acuerdo con las
determinaciones del Estudio de Impacto Ambiental.

d) Los usos, densidades y edificabilidades globales de las
distintas zonas del suelo urbano y para los sectores de suelo
urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sec-
torizado.

El presente documento fija como uso global el Residen-
cial, en su modalidad de Residencial-Turistico-Asistencial, para
la implantacion de un conjunto residencial, apoyado de los co-
rrespondientes paquetes terciarios y asistenciales necesarios
para su correcto desarrollo, asi como por un campo de golf
de 18 hoyos.

En este sentido, como usos compatibles, sin limite de
porcentaje sobre el total, se proponen los siguientes:

- Sector unico:

e Terciario/Asistencial:

a) Hospedaje u hotelero.

b) Hotelero Geriatrico.

c) Comercio.

d) Oficinas.

e) Recreativo.

f) Hosteleria.
¢ Equipamiento comunitario:

a) Educativo.

b) SIPS (Cultural, Asistencial Sanitario, etc.).

c) Deportivo.

d) Parques y Jardines.
 Transportes y comunicaciones.

a) Red viaria.

b) Aparcamientos.
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c) Red ferroviaria.
d) Servicios técnicos e infraestructuras urbanas.

e) Para el suelo urbanizable no sectorizado, ya sea con
caracter general o referido a zonas concretas del mismo, los
usos incompatibles con esta categoria de suelo, las condicio-
nes para proceder a su sectorizacion y que aseguren la ade-
cuada insercion de los sectores en la estructura de la ordena-
cion municipal, y los criterios de disposicion de los sistemas
generales en caso de que se procediese a su sectorizacion.

No es de aplicacion en el caso que nos ocupa.

f) Delimitacion y aprovechamiento medio de las areas de
reparto que deban definirse en el suelo urbanizable.

Como se ha explicado en apartados anteriores, el cambio
de categoria de suelo que se plantea en el presente documento
estaba previsto en la Modificacion Puntual de Elementos del
PGOU de Vélez-Malaga definitivamente aprobada, a través de
la que se clasifican estos terrenos como Suelo Urbanizable No
Sectorizado con objeto de no interferir en el aprovechamiento
tipo del Suelo Urbanizable Programado del vigente PGOU que
comprende el sector SUS «Juvigolf», junto con los Sistemas
Generales adscritos de Areas Libres y Equipamiento. El apro-
vechamiento Medio es el que resulta de la adscripcion de los
mencionados SG para su obtencion con cargo al Area de Re-
parto, quedando fijado en 0,1013.

B) En los municipios que por su relevancia territorial lo
requieran y asi se determine reglamentariamente o por los Pla-
nes de Ordenacion del Territorio:

b) Definicién de una red coherente de trafico motorizado
y peatonal, de aparcamiento y de los elementos estructura-
les de la red de transporte publico para la ciudad, y especial-
mente para las zonas con actividades singulares o poblacion
que generen estas demandas, asi como para la comunicacion
entre ellas, de acuerdo con las necesidades previsibles desde
el propio Plan General de Ordenacién Urbanistica o de los pla-
nes sectoriales de aplicacion.

Este apartado ha quedado justificado anteriormente.

c) Prevision de los sistemas generales de incidencia o in-
terés regional o singular que requieran las caracteristicas del
municipio.

Este apartado ha quedado justificado anteriormente.

2. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica es-
tablecen, asimismo, la «ordenacién pormenorizada» mediante
las siguientes determinaciones:

A) Preceptivas.

a) En suelo urbano consolidado, la ordenacion urbanis-
tica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana,
sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, complemen-
tando la ordenacion estructural. Esta ordenacion debera deter-
minar los usos pormenorizados y las ordenanzas de la edifica-
cion para legitimar directamente la actividad de ejecucién sin
necesidad de planeamiento de desarrollo.

b) El suelo urbano no consolidado, la delimitacién de las
arreadse reforma interior, por ello sujetas a su ordenacion de-
tallada, con definicién de sus objetivos y asignacion de usos,
densidades y edificabilidades globales para cada area. Asi-
mismo, se delimitaran las areas de reparto que deben de defi-
nirse y se determinaran sus aprovechamientos medios.

c) En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y direc-
trices para la ordenacién detallada de los distintos sectores.

d) La normativa de aplicacion a las categorias de suelo
no urbanizable, que no hayan de tener caracter estructural,
seglin lo establecido en este articulo, y al suelo urbanizable
no sectorizado.

e) Definicion de los restantes elementos o espacios que
requieran especial proteccién por su valor urbanistico, arqui-
tectonico, historico, cultural, natural o paisajistico, que no ha-
yan de tener el caracter de estructural.

f) Previsiones de programacion y gestion de la ejecucion
de la ordenacioén regulada en este apartado.

Para el caso que nos ocupa, es decir, Suelo Urbanizable
Sectorizado, se establece la ordenacion pormenorizada pre-
ceptiva, fijando los criterios y directrices para la ordenacion
detallada del Sector en la Ficha de Caracteristicas del mismo,
asi como aquellas determinaciones relativas a la Gestion, que
se llevaran a cabo mediante el Sistema de Compensacion a
través de una unidad de ejecucion unica para el Sector unico
definido en el presente Plan, a desarrollar en una etapa Unica,
tal y como viene reflejado en el Plan de Etapas del presente
documento.

B) Con caracter potestativo, las determinaciones previs-
tas en el Apartado A) a) anterior, respecto a todo o parte del
suelo urbano no consolidado y respecto de los sectores de
suelo urbanizable, para hacer posible la actividad de ejecucion
sin ulterior planeamiento de desarrollo, incluidos los plazos de
ejecucion de las correspondientes areas y sectores.

El presente Plan de Sectorizacion no incluye determina-
ciones de ordenacién pormenorizada con caracter potestativo,
pues no se pretende hacer posible la actividad de ejecucion sin
ulterior planeamiento de desarrollo, ya que este Sector de Ac-
tuacién sera desarrollado mediante Plan Parcial de Ordenacién.

En cuanto a la documentacion grafica, se aportan los pla-
nos del PGOU vigente que se ven modificados por el presente
Plan de Sectorizacion, correspondientes a:

e Plano P.2.1. Estructura General y Organica: Escala
1:10.000.

e Plano P.2.2. Suelo No Urbanizable. Usos y Protecciones: Es-
cala 1:10.000.

e Plano P.2.3. Clasificacion de Suelo y Gestién: Escala
1:10.000.

 Plano P.2.4. Calificacion: Escala 1:2.000.

e Plano P.2.5. Alineaciones y Rasante: Escala 1:2.000.

En el caso concreto del plano de Estructura General y Or-
ganica, se incluyen las infraestructuras y servicios necesarios
para posibilitar la puesta en marcha y funcionamiento de es-
tos suelos.

d) Las determinaciones relativas a la organizacion de su
gestion y, en especial, las condiciones de plazos de ordenacion
y ejecucion establecidas en el articulo 18.2 de esta Ley.

En el apartado 3. Plan de etapas, de este Plan de Secto-
rizacion se completa la planificacion con la fijacién pormeno-
rizada de los tiempos de tramitacion y ejecucion de las obras
de urbanizacion, asi como de las de edificacion, planteandose
asimismo plazos para la tramitacion de los correspondientes
instrumentos de de planeamiento.

En esta Planificacion también se contempla la ejecucion
de las obras de ordenacién de los Sistemas Generales ads-
critos a este planeamiento, especificandose los distintos ins-
trumentos de planeamiento necesario para la total ordenacion
urbanistica de estos terrenos.

e) Los compromisos y garantias prestados para la urbani-
zacion, que seran como minimo del diez por ciento del coste
total de la ejecucion de las obras de urbanizacion del sector.

Para satisfacer este requerimiento los promotores de este
planeamiento han aportado Aval Bancario suficiente por im-
porte 3.594.343,25 €, que bastanteado y aceptado por los
Servicios correspondientes del Ayuntamiento de Vélez-Malaga,
representan el 10% de importe total previsto para el coste de
las obras de urbanizacién a ejecutar como consecuencia del
desarrollo de este planeamiento, que este proyecto situa la
cantidad de 35.202.992,50 €, lo que constituye una garantia
suficiente.

f) Las certificaciones técnicas de los 6rganos competen-
tes respecto de la suficiencia de las infraestructuras, servicios,
dotaciones y equipamientos para garantizar los servicios publi-
cos que la propuesta demande y la ejecucion, mejora o refor-
zamiento de las redes de infraestructura exteriores afectadas
por la nueva actuacion.

El presente Plan de Sectorizacion, incorpora el Anejo
num. 2, denominado Informes Sectoriales, en el que se aportan
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certificado técnico de 2.11.2006, de los Servicios Técnicos de
la Diputacién Provincial de Malaga, en el que se manifiesta la
conformidad de dicho organismo en relacion a las actuaciones
previstas en la carretera MA-106 de acceso a Macharaviaya.

Independientemente de las actuaciones proyectadas en
la ctra. MA-106, el presente Plan de Sectorizacion contempla
mejorar el sistema de accesos al sector mediante el trazado
de un nuevo vial exterior de acceso sur, que discurre al Oeste
del nucleo de Chilches, y enlaza directamente con la Autovia
A-7, en el p.k. 258.

Este nuevo acceso conlleva el reajuste del nudo viario
de conexion con la A-7, para lo que la entidad promotora del
presente Plan de Sectorizacion ha presentado a tramite ante
los Ayuntamientos afectados por dicho enlace (Vélez- Malaga y
Rincon de la Victoria), un estudio de trazado de remodelacion
de enlace en la A-7 (p.k. 258), el cual ha sido informado fa-
vorablemente por ambas administraciones locales, y remitido
a la Demarcacion de Carreteras para su informe como orga-
nismo titular de la infraestructura, encontrandose a dia de hoy
dicho expediente en fase de estudio y autorizacion por parte
de dicho organismo.

También se aporta informe de 30.11.2006 de la Consejeria
de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia, en el que se ma-
nifiesta que en esta ordenacion se ha excluido correctamente la
superficie correspondiente a la via pecuaria que discurre junto
al sector, lo que ya se tramitd e informé favorablemente para
la tramitacion del proyecto de Modificacion de Elementos del
PGOU de Vélez-Malaga relativo a este sector de actuacion.

Debe tenerse conocimiento por los Servicios Técnicos de
la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas
y Transportes de la Junta de Andalucia, que se ha suscrito
convenio con la Compafiia Endesa-Sevillana, para garantizar
el suministro eléctrico a esta ordenacion, cuyo trazado defi-
nitivamente conduciremos por el indicado acceso sur a esta
ordenacion.

También han sido presentados a tramite los Planes Es-
peciales de los Sistemas Generales de Areas Libres y Equipa-
mientos que estan adscritos a este planeamiento, asi como el
de Infraestructuras Exteriores al sector, redactado conforme
al trazado del nuevo acceso sur a este sector, que posibilita la
conduccion de infraestructuras de abastecimiento del sector
coincidiendo con el trazado de este viario.

Este Plan especial de Infraestructuras Exteriores al sec-
tor se complementara con los acuerdos que procedan con los
empresas suministradoras Axaragua y Aqualia, para garantizar
la conexion del saneamiento a la Depuradora de Rincén de la
Victoria, asi como de la traida de agua depurada desde ésta
hasta este sector de planeamiento para garantizar el riego del
Campo de Golf y de las zonas verdes de esta ordenacion.

Y por ultimo, también aportamos Informe Técnico de
13.3.2007 emitido por el Ingeniero de Caminos municipal del
Ayuntamiento de Vélez-Malaga, de aceptacion de la determi-
nacion del dominio publico hidraulico que afecta a este Sector
de planeamiento, y posterior remisién a Agencia Andaluza del
Agua para su informe.

Asimismo, en relacion a la obtencién de los recursos
hidricos demandados por este sector, en dicho Informe de
13.3.2007 del Ingeniero de Caminos municipal, se constata
que el Ayuntamiento de Vélez-Malaga estd documentando la
solicitud de concesion del sector Juvigolf, junto con el resto de
sectores en tramitacion o incluidos en el PGOU de 1996, para
garantizar el suministro de agua potable de dichos sectores
con recursos procedentes del embalse de la Vifiuela.

En el Apartado 3.1 del Plan de Etapas se determi-
nan los plazos, gestion y condiciones que deben reunir las
infraestructuras a ejecutar por los promotores de este planea-
miento.

1.3.5. Justificacion de cumplimiento de las determinacio-
nes del Plan de Ordenacion del territorio de la Costa del Sol
Oriental-Axarquia.

El presente apartado tiene por objeto la justificacion de
la observancia de las determinaciones del POT de la Axarquia
en el presente documento. En este caso, se justifica el cum-
plimiento de las determinaciones relativas a Zonas de Especial
Proteccion (reguladas en el Titulo Ill. Capitulo 1), de las relati-
vas a Recursos naturales y riesgos (reguladas en el Titulo Ill.
Capitulo 1), de las relativas a Infraestructura del ciclo del agua
(reguladas en el Titulo 1V. Capitulo 1), asi como las relativas a
Infraestructuras energéticas y de telecomunicacion (reguladas
en el Titulo IV. Capitulo I1).

Titulo I, Capitulo I. Zonas de Especial Proteccion.

Art. 60.Zonas sometidas a régimen de proteccion. (N).

1. Zonas de proteccion ambiental. Se integran en la
misma las siguientes zonas delimitadas por la normativa sec-
torial:

a) Los Espacios Naturales Protegidos.

b) Los lugares de Importancia Comunitaria.

c) Las vias pecuarias.

d) EI Dominio Publico Hidraulico y el Dominio Publico Ma-
ritimo Terrestre.

2. Zonas a proteger por su interés territorial. Se integran
en la misma las siguientes zonas:

a) Las zonas de interés territorial

b) El entorno del Embalse de la Vifiuela

c) Los hitos paisajisticos.

d) Las divisorias visuales.

e) Los acantilados.

En el ambito delimitado en el presente Plan de Sectoriza-
cion, se garantiza la proteccion ambiental derivada de la nor-
mativa sectorial, en los elementos que afectan a este ambito,
que son los siguientes:

- Proteccién del arroyo Santillan, que queda delimitado
gracias al Estudio Hidrolégico e Hidraulico para el periodo de
retorno de 100 y 500 afos, que se acompafia como Anejo al
presente Plan, y en base a ello, queda preservado mediante
el deslinde del Dominio Publico Hidraulico correspondiente a
dicho arroyo, lo que se incorpora en la documentacién grafica
de la ordenacion urbanistica del presente Plan de Sectoriza-
cion, a la vez que detraemos su superficie (14.455 m?) de la
Ficha de Caracteristicas del Sector, quedando fuera de la or-
denacion a todos los efectos.

- Proteccion de la Via Pecuaria «Vereda del Camino de
Macharaviaya a Chilches» que discurre junto al sector, que
igualmente queda fuera de este ambito a todos los efectos,
respetando su ancho integro definido en el expediente de cla-
sificacion de la misma, de 20,86 m. Esto queda recogido en el
Informe Favorable de la Consejeria de Medio Ambiente.

De la misma forma, su superficie queda detraida de este
ambito, y por tanto de la superficie que se recoge en la Ficha
de Caracteristicas, manteniendo dicha Vereda la clasificacion
de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion que le con-
fiere la legislacion vigente en esta materia.

Asimismo, se garantiza la proteccion ambiental derivada
de la condicion de zonas a proteger por su interés territorial,
en lo que se refiere a:

- Protecciéon de la Divisoria Visual existente en la zona
Oeste de este sector, gracias a la prevision de una importante
zona de areas libres forestales en la zona alta de esta ordena-
cion, la cual sera reforestada con criterios de recomposicion
paisajistica, de acuerdo con lo que se recoge en el apartado
2.2.5. Condiciones Medioambientales del capitulo de Norma-
tiva Urbanistica del presente Plan.

Capitulo II, Recursos naturales y riesgos.

Art. 67. Objetivos (N)

Son objetivos del Plan en relacion con los recursos natu-
rales y los riesgos los siguientes:

a) Propiciar el uso sostenible y la gestion integral de los
recursos hidricos.

b) Recuperar y proteger el frente litoral y favorecer el uso
recreativo.
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c) Limitar las situaciones de riesgos naturales y tecnologi-
cos y sus efectos.

En base a lo establecido en el Articulo 67, procede la jus-
tificacién del cumplimiento de la normativa relacionada con
los Recursos Hidricos, de acuerdo con lo establecido en los ar-
ticulos 68 y 69, asi como de la relacionada con los Riesgos, de
acuerdo con lo establecido en los articulos 78, 79, 80 y 81:

Art. 68. Recursos Hidricos (N, D y R).

1. La Administracion hidraulica debera efectuar la revision
de la planificacion hidroldgica vigente para el ambito y disefar
una nueva alternativa para la planificacién del agua con el ob-
jeto de adaptarla a la realidad actual y a la previsible en el
futuro, de acuerdo con los contenidos de este Plan. (D)

2. Se realizara una exploracion de las alternativas factibles
jerarquizandolas en funcién de criterios de eficiencia/coste y
de minimizacion del impacto ambiental. Las alternativas consi-
deraran los siguientes principios (D):

a) Cierre de los ciclos del agua y fomento de su reutilizacion

b) Gestion integrada de los recursos superficiales, subte-
rraneos, reutilizados y no convencionales.

c) Eficiencia en la gestion del ciclo integral del agua.

d) Integracion y complementariedad entre los usos turisti-
cos y agrarios del agua.

e) Recuperacion de la calidad del agua, especialmente las
subterraneas de las zonas costeras.

f) Recuperacion del medio fluvial

3. Las alternativas planteadas identificaran los conflictos
en la asignacion de los recursos, posibles problemas, caren-
cias o deterioros susceptibles de correccién, asi como opor-
tunidades o recursos a utilizar en funcion del grado de creci-
miento poblacional y turistico alcanzado.(D)

4. En los informes de seguimiento y evaluaciéon a que se
hace referencia en el Articulo 12 se debera estimar, de acuerdo
con la administracion competente en materia de aguas, la eva-
luacion de las previsiones de la planificacién hidrologica y, en
su caso, la procedencia de los recursos necesarios para aten-
der a las demandas previstas, incluidas las desaladoras. (N)

5. La planificacion hidrologica determinara, en su caso, la
parte de los recursos hidricos destinados a la agricultura que
sea posible aplicar, por falta de iniciativas o de viabilidad, a
usos urbanos y turisticos. (D)

6. Se recomienda la realizacion por parte del érgano com-
petente de la Administracién Autondmica en materia de aguas
la realizacion de un estudio de evaluacion de los recursos hi-
dricos subterraneos de La Axarquia. (R)

7. Se recomienda realizar un estudio de viabilidad de la
interconexion de los recursos hidricos de los rios Vélez, Alga-
rrobo, Torrox y Chillar. (R)

En relacion a este asunto, con fecha 14.12.06 se emite
informe de la Agencia Andaluza del Agua, de la Consejeria de
Medio Ambiente de la Junta de Andalucia, en relacion a este
Plan de Sectorizacion del SUNP «Juvigolf», en el que se re-
quiere justificar la disponibilidad de recursos de agua, para el
abastecimiento de la actuacion planteada.

Para dar respuesta a este requerimiento, mediante escrito
de 13.2.2007, la entidad Juvigolf, S.A. presentd a tramite el
«Estudio Hidroldgico e Hidraulico del Sector de Actuacion «Ju-
vigolf». Determinacion del dominio publico hidraulico. Zona de
Inundabilidad», junto con una estimacién de necesidades de
recursos hidricos, situando el consumo estimado de agua po-
table de la actuacion en 3.200 m3/dia. Dicho caudal estimado
se refiere tanto a necesidades de la poblacion permanente de
viviendas como a poblacion ocasional correspondiente a otros
usos, por lo que dicho caudal podra verse disminuido sensi-
blemente.

Sobre esta documentacion presentada a tramite ante el
Ayuntamiento de Vélez-Malaga, como respuesta al informe de
7.12.2006 de Agencia Andaluza del Agua, el Ingeniero de Ca-
minos emitié con fecha 13.3.2007, Informe Técnico en el que
considerd adecuado el Estudio Hidrologico e Hidraulico, y dio

traslado de esta documentacion a Cuenca Mediterranea Anda-
luza, para su informe.

Con fecha 06/03/2008, se emite Informe de Agencia An-
daluza del Agua, en el que se informa favorablemente el Plan
de Sectorizaciéon del sector «Juvigolf», en lo que respecta a
Recursos Hidricos.

Art. 69. Determinaciones para el ciclo del agua (D).

1. Los instrumentos de planeamiento general definiran las
normas de aplicacién para propiciar el ciclo integral del agua.

2. Se incorporaran las aguas residuales depuradas a la
planificacion y gestion de los recursos disponibles.

3. Los sistemas de captacion de aguas subterraneas es-
taran interconectados con los sistemas de abastecimiento de
aguas superficiales para garantizar el suministro.

4. Las redes de saneamiento consideraran e implemen-
taran las distintas alternativas de separacion entre aguas plu-
viales, negras, grises y depuradas. Se estableceran distintas
redes de distribucion de las aguas segun su calidad y posibili-
dades de uso.

5. Se ajustara el uso a la calidad de los recursos, utili-
zando cada recurso en funcion de las exigencias de calidad de
cada uso. No se permitira el uso del agua potabilizada para
riego de jardines y zonas verdes.

6. Se fomentara el ahorro de agua. La jardineria sera fun-
damentalmente de caracteristicas xéricas o de bajos requeri-
mientos hidricos. Cuando no se disponga de recursos hidricos
reutilizados se minimizaran las superficies puestas en riego.
Los riegos garantizaran el arraigo y las primeras etapas de me-
recimiento de las plantaciones y siempre realizadas asi como
su conservacion en periodos de sequia.

Para el riego de las areas libres de este ambito asi como
del campo de golf planteado en el mismo, ha sido prevista
para este sector, una red de abastecimiento de agua depurada
procedente de la EDAR de Rincén de la Victoria, para lo cual
existe caudal de depuracion suficiente, y en consecuencia, se
estan articulando los correspondientes convenios con Axara-
gua, como entidad titular de las instalaciones, y de transporte
hasta el punto de suministro que determine la entidad sumi-
nistradora Aqualia.

Seccion 3. Riesgos.

Art. 78. Prevencion de Riesgos naturales (D).

1. Los instrumentos de planeamiento general zonifica-
ran el término municipal en funcion del tipo y peligrosidad
del riesgo, y estableceran los procedimientos de prevencion a
adoptar por las actuaciones urbanisticas segun las caracteris-
ticas del medio fisico sobre el que se implanten.

2. En todas las actuaciones urbanisticas se debera llevar
a cabo:

a) Estudios del medio fisico

b) Estudios geotécnicos en las zonas de elevada inesta-
bilidad.

c) Los procedimientos para favorecer la complementarie-
dad e integracion de las tareas de ejecucion de obras y conso-
lidacién y restauracion del medio natural.

d) Los ajustes entre la ordenacién de usos y situaciones
potenciales de riesgo.

e) Las medidas y mecanismos de prevencion a aplicar du-
rante el periodo transitorio que transcurre desde la situacion
previa hasta que la actuacion urbanistica consolide sus siste-
mas de proteccion de suelos y escorrentias.

f) Las medidas destinadas a la coordinacion de distintas
actuaciones urbanisticas coetaneas y a la consideracion de
posibles efectos acumulativos.

1. En las zonas de mayor vulnerabilidad ante lluvias to-
rrenciales los proyectos de urbanizacion definiran las medidas
de prevencion de riesgos a adoptar durante las fases de eje-
cucion de obras para asegurar la evacuacion ordenada de las
pluviales generadas y la retencion de los materiales sueltos
erosionados en las zonas de obra sin suficiente consolidacion.
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2. El disefo y dimensionado de infraestructuras y canali-
zaciones para el drenaje superficial de las aguas debera evitar
el depdsito de sedimentos en su interior y no introducir per-
turbaciones significativas de las condiciones de desagiie del
cauce a que corresponda.

Se incluyen estas determinaciones en el apartado
2.2.5.1,j) Prevencion de Riesgos Naturales del capitulo de
Normativa del presente Plan. En dicha Normativa se fija la
obligatoriedad de observar dichas medidas por parte del pla-
neamiento de desarrollo y proyectos de urbanizaciéon que se
redacten para la ordenacion y definicion de las obras de in-
fraestructura del sector y sistemas generales que conforman
esta area.

Articulo 79. Taludes, terraplenes y plataformas (D).

1. Los taludes en desmonte y terraplén y las plataformas
constructivas deberan ejecutarse aplicando técnicas de cons-
truccion sismorresistente.

2. Los taludes no rocosos con altura superior a los siete
metros deberan ser objeto de analisis de riesgo de rotura si re-
sultasen catastroficos los dafios aguas abajo que de ello pudie-
ran derivarse. Asimismo, dispondran de medidas de control del
drenaje, tanto en su base como en su zona superior, y seran ob-
jeto de actuaciones de consolidacion y de tratamiento vegetal.

3. Los taludes con pendientes superiores al 5% quedaran
adecuadamente protegidos por cubiertas vegetales herbaceas
y/o arbustivas, salvo en el supuesto de taludes rocosos.

Se incluyen estas determinaciones en el apartado
2.2.5.1.d) Movimiento de Tierras del capitulo de Normativa del
presente Plan. En dicha Normativa se fija la obligatoriedad de
observar dichas medidas por parte de los proyectos de urba-
nizacion que se redacten para la definicion de las obras de
infraestructura del sector y sistemas generales que conforman
esta area.

Articulo 80. Riesgos hidricos. (D y R).

1. Los instrumentos de planeamiento general considera-
ran las cuencas vertientes y sus principales cauces de forma
integral, analizaran las repercusiones del modelo urbano pre-
visto y de las transformaciones de usos propuestos sobre la
red del drenaje y estimaran los riesgos potenciales propo-
niendo la infraestructuras y medidas de prevencién y correc-
cion adecuadas para la minimizacion de los mismos (D).

2. Los instrumentos de planeamiento general incorpora-
ran el deslinde del dominio publico hidraulico y sus zonas de
servidumbre y policia, que podran ser clasificadas como sue-
los no urbanizables o como espacios libres de uso y disfrute
publico en suelos urbanos y urbanizables (D).

3. Los cauces, riberas y margenes, y sus funciones de
evacuacion de avenidas deben estar amparados por una defi-
nicion de usos que garantice la persistencia de sus condicio-
nes de evacuacion, tanto por sus caracteristicas estructurales
como por su nivel de conservacion y mantenimiento (D).

4. El dominio publico hidraulico y las zonas de servidum-
bre y policia de los cauces de los rios y arroyos De la Ermita,
Iberos, Vélez, Seco (1), Algarrobo, Lagos. Gii, Manzano, Torrox,
Seco (Il), Chillar y La Coladilla seran clasificados segtn sea el
caso, de acuerdo con lo que se determina en el apartado 2 del
articulo 238 (D).

5. Los cauces que drenen suelos urbanizables, deberan
garantizar la evacuacion de caudales correspondientes a ave-
nidas de 500 afios de retorno.

6. Las infraestructuras de drenaje evitaran los emboveda-
dos y encauzamientos cerrados, favoreciendo la pervivencia
de la identidad territorial, la funcion natural de los cauces y
la conservacion y mejora de la biodiversidad acuatica y de las
especies asociadas (D) .

7. Las administraciones publicas competentes deberan
abordar un programa de inversiones para eliminar los estran-
gulamientos derivados de actuaciones que hayan disminuido
la seccién del cauce. Siempre que sea posible estas modifi-
caciones tenderan a reponer los cauces abiertos que hayan

sido objeto de transformacion anterior mediante embovedados
o cubriciones (D).

8. Las administraciones publicas competentes verificaran
la capacidad de desagiie de los arroyos e infraestructuras de
drenaje que atraviesa suelos urbanos y zonas pobladas ex-
puestas a riesgos, asi como los vinculados a los suelos urba-
nizables previstos, y analizaran el nivel de respuesta ante las
avenidas extraordinarias (D).

9. Se recomienda a los ayuntamientos de Vélez-Malaga,
Torrox, Algarrobo y Nerja la realizacion de sendos programas
de actuaciones que contengan, al menos, lo siguiente: (R)

a) Inventario, estabilizaciéon y sellado de escombreras y
vertederos.

b) Establecimiento de disposiciones preventivas referen-
tes a la regulacion de aterrazados agricolas, movimientos de
tierras y almacenamiento de vertidos y residuos.

c) Verificacion técnica de las condiciones de evacuacion
de los cauces y elaboracion, junto con la administracion sec-
torial competente, de un programa integral de mantenimiento
y conservacion.

d) Adecuacion, en cada municipio, del Plan de Emergen-
cias municipal a la nueva situacion y condiciones de riesgo
conocidas.

1. El érgano competente de la Administracion Autondmica
debera desarrollar un Programa de Medidas de Restauracion
Hidrolégica-Forestal en las cuencas del rio Vélez y sus prin-
cipales afluentes y de los rios Algarrobo, Torrox y Chillar, asi
como de Mejora de la Evacuacion del conjunto de los cauces
urbanos del ambito del Plan. (D)

Articulo 81. Zonas inundables (D).

1. Hasta tanto no se efecttien los estudios hidraulicos de
detalle que permitan definir los limites de las zonas inundables
que establece la legislacion sectorial, los instrumentos de pla-
neamiento general recogeran en los suelos urbanizables y no
urbanizables las Zonas cautelares ante el riesgo de inundacion
de los rios y arroyos definidas en el Plano de Ordenacion.

2. El planeamiento general clasificara estas Zonas caute-
lares como suelo no urbanizable. En ellas solo estaran permi-
tidos los usos agricolas no intensivos, forestales y naturalis-
ticos. Asi mismo, se estableceran los criterios y las medidas
necesarios para la prevencion del riesgo de avenidas, asi como
la determinacion de las edificaciones e instalaciones que por
encontrarse en lugares de riesgo deberan adoptar medidas de
defensa y, en su caso, quedar fuera de ordenacion.

3. Las determinaciones anteriores se entenderan que
tienen caracter complementario de las establecidas para las
zonas inundables en la normativa sectorial y especialmente en
el Plan de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en Cauces
Urbanos Andaluces.

4. Las Zonas Cautelares ante el riesgo de inundacion de-
finidas por este Plan seran sustituidas por la delimitacion de
Zonas inundables que apruebe la administracion competente.
La nueva delimitacion supondra el ajuste del Plan sin necesi-
dad de modificar el mismo.

5. A efectos de la ordenacion de usos, la delimitacion de
Zonas inundables que se efectle por la Administracion compe-
tente debera diferenciar tres zonas:

a) La correspondiente al riesgo de inundacion para un
periodo de retorno de 50 afios o calado de la ldmina de agua
superior a 0,5 metros.

b) La correspondiente al riesgo de inundacién para un pe-
riodo de retorno entre 50 y 100 afios.

c) La correspondiente al riesgo de inundacion para un pe-
riodo de retorno entre 100 y 500 afos.

6. El planeamiento general clasificara estas zonas como
suelo no urbanizable y regulara los usos en cada una de ellas
atendiendo a los siguientes criterios:

a) Zona a): Prohibicién de edificacion e instalacion alguna,
temporal o permanente. Excepcionalmente y por razones de
interés publico podran autorizarse edificaciones temporales.
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b) Zona b): Prohibicion de instalacion de industria pesada
y de industria contaminante segun la legislacion vigente, o
con riesgo inherente de accidentes graves. En esta zona se
prohibiran asi mismo, las instalaciones destinadas a servicios
publicos esenciales o que conlleven un alto nivel de riesgo en
situacion de avenida.

c) Zona c): Prohibicién de instalacion de industrias conta-
minantes, segun la legislacién vigente, con riesgos inherentes
de accidentes graves. En estas zonas se prohibiran asi mismo,
las instalaciones destinadas a servicios publicos esenciales o
que conlleven un alto nivel de riesgo en situacion de avenida.

7. En caso de que las Zonas cautelares ante el riesgo de
inundacion delimitadas por este Plan excedan en superficie a
las zonas inundables delimitadas por la Administracion com-
petente, los terrenos sobrantes una vez se aprueben éstas,
se incorporaran a las zonas propuestas por este Plan para los
suelos limitrofes.

8. Las soluciones de remodelacién o nueva construccion
de infraestructuras de drenaje compatibilizaran medidas estruc-
turales y no estructurales de lucha frente a las inundaciones.

Como ya se ha expuesto en puntos anteriores, paralela-
mente al presente Plan de Sectorizacion ha sido presentado a
tramite un Estudio Hidrologico e Hidraulico para el periodo de
retorno de 100 y 500 afios, correspondiente al arroyo Santi-
llan, que nace en este ambito.

En base a dicho Estudio, queda preservado dicho arroyo me-
diante el deslinde del Dominio Publico Hidraulico (14.455 m?) y la
delimitacion de la Zona inundable para un periodo de retorno de
100-500 afios (14.635 m?), lo que se incorpora en la documen-
tacion gréfica de la ordenacion urbanistica de este area, a la vez
que detraemos ambas superficies de la Ficha de Caracteristicas
del Sector, quedando fuera de la ordenacién a todos los efectos.

Capitulo IV.

Articulo 106. Infraestructuras y abastecimiento de instala-
ciones recreativas de interés territorial (N y D).

1. Los campos de golf y otras instalaciones recreativas de
interés territorial cuyo consumo supere los 300.000 m3 anua-
les deberan contar con dispositivos propios de depuracion,
reciclado y reutilizacion del agua. Asi mismo, deberan contar
con sistemas de drenaje, embalses o depositos con objeto de
realizar una gestion mas eficiente del ciclo del agua y fomen-
tar su ahorro (N).

2. En el abastecimiento para usos no potables de las ins-
talaciones el recurso procedera de forma prioritaria de la reuti-
lizacién de aguas residuales. Asi mismo, podra proceder de la
reasignacion de recursos destinados a la explotacion agraria
o de la aplicacién de otros nuevos siempre que no afecte al
equilibrio del sistema hidrico natural (D).

3. Las depuradoras de las que se abastezcan deberan
contar con sistemas de tratamiento acorde al destino de sus
aguas (D).

4. El riego se efectuara en todo caso con aguas depura-
das (D).

Como ya se ha expuesto antes, para el riego de las areas
libres de este ambito asi como del campo de golf planteado en
el mismo, ha sido prevista para este sector, una red exterior
de abastecimiento de agua depurada procedente de la EDAR
de Rincdn de la Victoria, para lo cual existe caudal de depura-
cion suficiente, y en consecuencia, se estan articulando los co-
rrespondientes convenios de suministro con Axaragua, como
entidad titular de las instalaciones, y de transporte hasta el
punto de suministro que determine la entidad suministradora
Aqualia.

Articulo 109. Pasillos de la red de energia eléctrica (D).

1. Los trazados aéreos de las infraestructuras de la red
de energia eléctrica de tension igual o superior a 66 kV. discu-
rriran por los pasillos que al efecto se determinan en el Plano
de Ordenacion.

2. El suelo afectado por los pasillos es una banda de an-
cho variable segln el numero de lineas y la tension del servi-

cio, cuyo eje coincidira con el eje de las bandas dibujadas en
el Plano de Ordenacién o con las Lineas eléctricas existentes
cuando coincidan con dicha banda.

3. Para los pasillos enterrados debera reservarse una
banda de 10 metros de ancho que discurrira, preferentemente,
por la zona de servidumbre de la red viaria.

4. El ancho de los pasillos aéreos que se indica en la
siguiente tabla podra ampliarse para albergar nuevas instala-
ciones que tengan como finalidad atender los incrementos de
demanda o mejorar la calidad de suministro:

KV Linea Anchura Pasillos
66 1 Linea 60 m
2 Lineas 78 m
132 1 Linea 70 m
2 Lineas 91 m
1 Linea 90 m
220 2 Lineas 116 m
400 1 Linea 100 m
2 Lineas 129 m

5. La distancia horizontal entre las trazas de los conduc-
tores contiguos de las lineas paralelas seran, como minimo,
la resultante de multiplicar la altura de los apoyos mas altos
por 1,5.

6. Las lineas que den servicio a los suelos urbanizables
podran realizarse mediante tendidos de lineas aéreas de ten-
sién igual o superior a 66 kV, hasta tanto esté concluida la ur-
banizacion o se disponga de las cotas previstas en el proyecto
de urbanizacion.

7. Sobre las lineas existentes de tensién igual o superior
a 66 kV, no coincidentes con los pasillos propuestos, hasta
tanto se produzca su traslado o soterramiento, se permitiran
actuaciones de aperturas para nuevos suministros, mejora y
ampliacion de la capacidad de transporte, siempre que no im-
pliqguen una modificacion sustancial del trazado previo.

8. En el caso de nuevas necesidades de tendidos no pre-
vistos por este Plan, los mismos no podran transcurrir por los
espacios especialmente definidos en el articulo 60, salvo que
no existiendo otra alternativa posible se garantice la preserva-
cion ambiental y paisajistica de estos espacios y se tracen por
las zonas que supongan menor impacto.

9. En el caso de tendidos cuyo recorrido requiera su paso
por el noreste o noroeste del ambito se debera considerar
entre las posibles alternativas las propuestas de paso que se
indican en el Plano de Ordenacion.

10. La concrecion del trazado de los pasillos propues-
tos no se considerara modificacion del Plan sino ajuste del
mismo.

En el caso que nos ocupa, atraviesa el sector una doble
linea de 66 KV, contemplada en el POT de la Axarquia, lo cual
ha sido tenido en cuenta en la ordenacion, previendo a tal
efecto una franja de zonas verdes y areas libres de edificacion
con un ancho minimo de 78 m, de acuerdo con las determina-
ciones del articulo 109.

1.3.5. Justificacion de cumplimiento de las determinacio-
nes del Plan de Ordenacion del territorio de Andalucia.

El presente apartado tiene por objeto la justificacion de la
observancia de las determinaciones del POT de Andalucia (De-
creto 206/2006 de 28 de Noviembre de 2006) en el presente
documento. En este caso, se justifica el cumplimiento de las
determinaciones relativas a Tratamiento de los riesgos en la
planificacion territorial y urbanistica (Norma 101) y aquellas
relativas a Criterios territoriales ante el riesgo de inundaciones
(directriz 105).
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Norma 101. Tratamiento de los riesgos en la planificacion
territorial y urbanistica.

1. Los Planes de Ordenacion del Territorio del ambito
subregional y el planeamiento urbanistico municipal, tendran
en cuenta los contenidos de los distintos planes de proteccion
civil que les afecten, y estableceran las medidas especificas
para aminorar riesgos o sus eventuales consecuencias.

2. La planificacion territorial y el planeamiento urbanis-
tico, deberan incorporar las delimitaciones de las zonas afec-
tadas por los distintos tipos de riesgos, diferenciadas segun
grado de peligrosidad, de acuerdo con lo que se establece en
las determinaciones siguientes. Si la carencia de informacion
técnica adecuada impidiera realizar una delimitacion cierta y
precisa de tales zonas, se sefialaran, mientras no se disponga
de tal informacion, areas de proteccién cautelar.

3. Estas zonas de riesgo, ya sean delimitadas de forma cau-
telar 0 no, deberan ser objeto de determinaciones y ordenanzas
adecuadas a los objetivos de prevencién y minoracién de riesgo
0 eventuales consecuencias contra personas y bienes.

Como ya se ha expuesto en puntos anteriores, paralela-
mente al presente Plan de Sectorizacion ha sido presentado a
tramite un Estudio Hidroldgico e Hidraulico para el periodo de
de retorno de 100 y 500 afos, correspondiente al arroyo San-
tillan, que nace en este ambito, en el que se han delimitado
las zonas de riesgo de inundacion, lo que ha sido trasladado a
la documentacion grafica del presente Plan de Sectorizacion.

Directriz 105. Criterios territoriales ante el riesgo de inun-
daciones.

1. En el marco de desarrollo del Plan de Prevencion de
Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces, y de
la legislacion sectorial, el érgano competente en materias de
aguas desarrollard un programa de deslinde de las zonas inun-
dables de los cauces andaluces. Este deslinde debera ser revi-
sado o modificado, segun se alteren las condiciones iniciales.

2. El deslinde de zonas inundables que se efectue por la
Administracion competente debera identificar:

a) La linea correspondiente al riesgo de inundacién para
un periodo de retorno de 50 afios o calado de la ldamina de
agua superior a 0,5 metros.

b) La linea correspondiente al riesgo de inundacién para
un periodo de retorno entre 50 y 100 afios.

c) La Linea correspondiente al riesgo de inundacion para
un periodo de retorno entre 100 y 500 afios.

Los planes de ordenacion del territorio subregionales y
los planes urbanisticos municipales, a partir de deslinde a que
hace referencia el apartado anterior y a la escala que le es
propia, delimitaran las zonas inundables y ordenaran los usos
ateniéndose a los siguientes criterios:

a) En las zonas con riesgo de inundacion para un periodo
de retorno de 50 afios o calado superior a 0,5 metros se ga-
rantizara la ausencia de cualquier instalacion o edificacion,
temporal o permanente. Excepcionalmente y por razones de
interés publico podran instalarse edificaciones temporales.

b) En las zonas con riesgo de inundacién para un periodo
de retorno de 50 a 100 afios, se garantizara la ausencia de
cualquier instalacion de industria pesada y de industria con-
taminante segun la legislacion vigente, o con riesgo inherente
de accidentes graves, asi como de instalaciones destinadas a
servicios publicos esenciales o que conlleven un alto nivel de
riesgo en situacion de averia.

c) En las zonas sometidas a riesgo de inundacion para
periodos de retorno de 100 a 500 afios, se garantizara la
ausencia de industrias contaminantes, segun la legislacion vi-
gente, con riesgo inherente de accidentes graves, asi como las
instalaciones destinadas a servicios publicos esenciales o que
conlleven un alto nivel de riesgo en situacion de avenida.

4, Hasta tanto se efectue la delimitacion de las zonas
inundables por la administracion territorial y urbanistica, las
administraciones competentes para la autorizacion de insta-
laciones, obras y edificaciones aplicaran cautelarmente los
criterios establecidos en el apartado anterior en cuanto a la
compatibilidad de usos.

5. La condicion de inundable debera tener reflejo en la cla-
sificacion del suelo, normativa y programacion del planeamiento
urbanistico y territorial, siguiendo los siguientes criterios:

a) Consideracion como suelo no urbanizable de especial
proteccion el dominio publico natural hidraulico y las zonas de
riesgo de inundacion para un periodo de retorno de 500 afios,
delimitadas por el 6rgano competente en la categoria tematica
de referencia en su momento.

b) Delimitaciones de zonas de restauracion hidrolégico-
forestal de las cuencas y de conservacién y restauracion de
cauces y riberas.

c) Establecimiento de condiciones generales para la
adecuacion de los procesos de transformacion de los usos
del suelo a las caracteristicas del medio, edificaciones e
infraestructuras en zonas de riesgo, asi como la prevision de
previsiones de uso del suelo junto a los cauces (zonas verdes
y espacios libres para proteger las margenes y mantener los
ecosistemas fluviales).

d) Determinaciones sobre las caracteristicas de las obras
de infraestructuras de defensa para garantizar la reduccién o
eliminacion de riesgos en areas determinadas (encauzamien-
tos, muros y diques, derivaciones de caudales o de mejora del
drenaje....), y para evitar que aumenten un riesgo ya existente
0 generen uno NUevo.

e) Prevision de las actuaciones estructurales necesarias
para minorarlos, sin perjuicio de acciones concretas de ade-
cuacion de la edificacion.

f) Eliminacion de elementos construidos susceptibles de
ser afectados por riesgos o de contribuir al incremento de los
mismos.

6. Con caracter general los planes, proyectos o actuacio-
nes que puedan llevarse a cabo, tanto publicos como priva-
dos, que afecten a zonas de riesgo delimitadas, o donde existe
constancia de que se hayan producido inundaciones, han de
incorporar una evaluacion del riesgo y sus consecuencias pre-
visibles para la iniciativa que se emprende, y ello para su con-
sideracion en el procedimiento de autorizacién o aprobacion,
incluido el tramite de informacion publica.

En base a estas consideraciones, una vez delimitada la
zona inundable para un periodo de retorno de 100-500 afos,
ha sido excluida del Sector a todos los efectos y pasara a ser
considerada por el PGOU como suelo no urbanizable de espe-
cial proteccion.

1.3.6. Justificacion del cumplimiento del Decreto
43/2008 Regulador de las condiciones de implantacion y fun-
cionamiento de campos de golf en Andalucia.

El presente apartado tiene por objeto la justificacion de la
observancia de las determinaciones del Decreto 43/2008, de
12 de febrero, Regulador de las Condiciones de Implantacion y
funcionamiento de Campos de Golf en Andalucia.

El apartado 2 de la Disposicion transitoria segunda del
Decreto 43/2008, recoge lo siguiente:

«Los instrumentos de planeamiento de desarrollo o pro-
yectos de urbanizacion en tramite que tengan entre sus fina-
lidades la ejecucion de campos de golf deberan atender a lo
dispuesto en los Capitulos Il y IV del presente Decreto.»

En este caso, los instrumentos de planeamiento de desa-
rrollo y proyecto de urbanizacion que se redacten como desa-
rrollo del presente Plan de Sectorizacion, habran de atender a
lo dispuesto en los Capitulos Il y IV del mencionado Decreto
43/2008, lo que se recoge en la Ficha de Caracteristicas del
Sector.

1.3.7. Fichas urbanisticas del sector tnico de Suelo Urba-
nizable Sectorizado y de los sistemas generales de areas libres
y equipamiento adscritos al mismo.

Tras las determinaciones adoptadas en el presente Plan de
Sectorizacién, la Ficha de Caracteristicas del Sector de Suelo
Urbanizable Sectorizado (antes S.U.P) «Juvigolf» resulta:
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO - SUS "JUVIGOLF"

ORDENACION ESTRUCTURAL

Denominacion JUVIGOLF
IDENTIFICACION Ambito Paraje Santillan
Clasificacion Urbanizable
Categoria Sectorizado
Superficie 1.704.496 m3s
indice de Edificabilidad 0,12 m2t/m?s
Techo edificable maximo 204.540 m2t
Densidad 9 vdas/Ha
N° méximo de viviendas 1.534 vdas

Porcentaje minimo de Vivienda Protegida |30%

Aprovechamiento Medio 0,1013
Aprovechamiento Objetivo 100%

Aprovechamiento Subjetivo 155.400 m2t (75,98 %)
Cesion Ayuntamiento 20.454 m2t (10,00 %)
Excesos de Aprovechamiento 28.686 m2t (14,02 %)
Defecto de Aprovechamiento 0

Cesiones de suelo publico

Areas Libres y Zonas Verdes:|170.450 m2s

Equipamiento Comunitario:|(1)

Viario:|(2)

Sistemas Generales Adscritos SG-AL: 239.642 m?2s; SG-EQ: 75.000 m3s.

Usos

Uso Caracteristico: | Deportivo, Residencial, Asistencial, Hotelero, Comercial y usos compatibles

Uso Incompatible:|Industrial molesto a la residencia

Pueblo Mediterraneo (PM)
Unifamiliar Aislada (UAS)
Ordenanzas Permitidas: |Unifamiliar Pareada (UAD)
Ciudad Jardin (CJ)
Hotelero (H2)

ORDENACION ~ PORMENORI-
ZADA PRECEPTIVA

Se prevé la implantacion en el ambito delimitado de un complejo hotelero, residencial y
deportivo, con una oferta complementaria de tipo asistencial y recreativa, con un apoyo
de servicios de restauracion y complementos y un campo de Golf de dieciocho hoyos
Objetivos y Criterios de la Ordenacion dotado de Club Social, que constituya también un lugar de relacién. Las condiciones
de ordenacién y tipologias a desarrollar se incluyen en el contenido de la Modificacion
del PGOU/96. La altura maxima sera de PB+1 o PB+2, sin atico sobre esta altura en
ninguno de los casos, aplicable segun las tipologias definidas.

Desarrollo y Gestion:

Instrumento de Desarrollo: |Plan Parcial / Proyecto de Urbanizacion

Iniciativa: |Privada

Sistema de Actuacion:|Compensacion

OBSERVACIONES

(1) La superficie destinada a uso de equipamientos publicos debera ser al menos la determinada en la LOUA

(2) El trazado viario del sector, que a nivel indicativo se recoge graficamente en el presente Plan de Sectorizacion, se determinara
en el Plan Parcial, que resolvera como cargas externas los enlaces con los accesos al ambito delimitado previstos en el Plan de
Sectorizacion, y que seran definidos en un Plan Especial de Infraestructuras Exteriores al sector Juvigolf, que se redactara a tal
efecto, y que habra de tramitarse conjuntamente con el plan parcial.

(3) Tendran consideracion de cargas externas al sector delimitado, todas aquellas actuaciones que sean necesarias ejecutar para
dotar al mismo de los servicios urbanos basicos, en relacién con los uso previstos, incluido el sistema de riego del campo de golf
con agua depurada. Estas actuaciones se definiran en un Plan Especial de Infraestructuras Exteriores al sector Juvigolf, que se
redactara a tal efecto, y que habra de tramitarse conjuntamente con el plan parcial.

(4) El acuerdo urbanistico suscrito serd complementario en aquellos aspectos no determinados en la Modificacién Puntual del
PGOU/96 o en el presente Plan de Sectorizacion.

(5) Sistemas Generales adscritos al sector para su obtencion con cargo al Area de Reparto: SG-AL, SG-EQ, asi como la obtencion
de los terrenos necesarios para el trazado del Viario Exterior de Acceso Sur, y que se determinaran en proyecto especifico.

(6) EI Plan Parcial de Ordenacion y Proyecto de Urbanizacion que se redacten para el desarrollo del sector de Suelo Urbanizable
Sectorizado definido en el presente Plan de Sectorizacion, incluiran entre sus determinaciones la justificacion del cumplimiento de
lo exigido en los Capitulos Il y IV del Decreto 43/2008 de Campos de Golf de Andalucia.
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Tras las determinaciones adoptadas en el presente Plan de Sectorizacion, la Ficha de Caracteristicas del Sistema General de

Areas Libres (SG-AL) resulta:

SISTEMA GENERAL DE AREAS LIBRES - SG-AL

Denominacion SG-AL
Ambito Paraje Santillan
Inicialtiva: Publica

Sistema de Actuacion:

Compensacion (adscrito al Sus «Juvigolf2)

Planeamiento a desarrollar:

Plan Especial de Ordenacién de Usos; Proyecto Ordinario de Obras de Acondicionamiento y Urbanizacion.

Calificacion del Suelo:

Areas Libres Publicas

Superficie total de la actuacion:

239.642 m?s

Objetivos y Criterios de la Ordenacion

Dotar al municipio de Vélez-Malaga de un importante Parque Forestal en un area del término municipal, que presenta
la necesidad de una regeneracion paisajistica y medioambiental, preferentemente con especies de arbolado autoc-
tono, propias del litoral mediterraneo, con objeto de que constituya un espacio de remanso y de calidad ambiental,
como complemento indispensable al nuevo espacio turistico que se proyecta para diversificar la oferta del municipio.
Se debera redactar un Plan Especial, de iniciativa municipal, que ordene los usos del Parque, solucione los problemas
de borde y accesos, y contemple la posibilidad de incluir un espacio de aparcamientos, de tamafo suficiente que
permita que el Parque Forestal pueda ser visitado por los ciudadanos.

Condiciones de Gestion:

Obtencién del Suelo por cesion obligatoria como carga del Sector «Juvigolf».

Observaciones:

(1) Previamente a la redaccion del Plan Especial, y con objeto de definir la concepcion definitiva de este importante
espacio verde, el Ayuntamiento podria convocar un Concurso de Ideas, de cuyo resultado se extraigan las mejores
condiciones de ordenacién y desarrollo del Parque Forestal. EI Parque debera ser repoblado con especies arbéreas
autoctonas, propias del clima y del paisaje mediterraneo.

(2) El Parque debera ser repoblado con especies arbéreas autoctonas, propias del clima y del paisaje mediterraneo.

Tras las determinaciones adoptadas en el presente Plan de Sectorizacion, la Ficha de Caracteristicas del Sistema General de

Equipamiento (SG-EQ) resulta:

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS - SG-EQ

Denominacion

SG-EQ

Ambito

Paraje Santillan

Inicialtiva:

Publica

Sistema de Actuacién:

Compensacion (adscrito al Sus "Juvigolf")

Planeamiento a desarrollar:

Plan Especial de Ordenacion de Usos; Proyecto Ordinario de Obras de Acondicionamiento y Urbanizacion.

Calificacion del Suelo:

Equipamiento publico de caracter social-asistencial

Superficie total de la actuacion:

75.000 m2s

Objetivos y Criterios de la Ordenacion

Dotar al municipio de Vélez-Malaga de un importante area destinada a equipamientos publicos, situada
junto al Parque Forestal SG-AL, que debera ser ordenada previamente para garantizar una adecuada im-
plantacion de los equipamientos cuyo uso principal sera social-asistencial. Las dimensiones de la parcela,
calificada como Sistema General dentro de la estructura organica del municipio de Vélez-Malaga, le con-
fiere no obstante un papel en la escala supramunicipal, que debera ser considerado por el Ayuntamiento en
el momento de establecer sus usos concretos y su desarrollo.

Se debera redactar un Plan Especial, de iniciativa municipal, que ordene los usos del ambito de este sis-
tema general, con objeto de regular la disposicion de las edificaciones, zonas de aparcamientos, solu-
cionando asimismo la relacion espacial y paisajistica con el Parque Forestal. Dicho Plan determinara la
intensidad de uso, el volumen, la altura y ocupacién de los edificios, considerando no obstante como crite-
rio general, que la implantacion de estos usos debe ser coherente con el conjunto dotacional turistico del
SUS-Juvigolf, manteniendo el uso de tipologias edificatorias similares, indicandose que la altura maxima de
la edificacion sera de PB+2.

Condiciones de Gestion:

Obtencion del Suelo por cesion obligatoria como carga del Sector «Juvigolf».

Observaciones:

(1) El Plan Especial, y con objeto de considerar, con una mayor precision en el tiempo, los usos concretos
a incluir en este sistema general, podra incorporar otros usos complementarios de los principales definidos
en la presente Ficha, que sean considerados de interés general para el municipio.

1.3.8. Calculo del aprovechamiento medio del area de re-

parto.

En el siguiente cuadro se efectua el calculo de los para-
metros basicos de aprovechamiento, partiendo de un indice
de edificabilidad de 0,12 m2t/m?2s.

El presente Plan de Sectorizacion, delimita un area de re-
parto Unica sobre la totalidad del ambito, que comprende un
sector de planeamiento y los sistemas generales adscritos al
mismo, cuya obtencion se plantea con cargo a los aprovecha-
mientos urbanisticos del sector.
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Aprovechamiento
- Techo | Aprovech.
ZONA Sug’n:gg)c'e (mZtl/est) Edificable| Medio %
(m?t) | (m?t/m?s)| ASA | Cesion
(m2) | (m2Y)
SECTOR .
UNICO |1704.496(0,12 204.540 155.400 75,98%
SISTEMAS
GENERALES [314.642 28.686 14,02%
ADSCRITOS
0,10130
APROVECH. 5
DE CESION 20.454(10,00%
“TOTAL
AREADE {2.019.138 204.540 184.086|20.454|100,00%
REPARTO

Por tanto, y de acuerdo con el contenido de la tabla ante-
rior, el Aprovechamiento Medio del Area de Reparto «Juvigolf»
se obtiene de dividir el aprovechamiento bruto total del sector
(204.540 m2t), entre la superficie total de Area de Reparto
(2.019.138 m?2s), dando como resultado el valor 0,10130 m2t/
m?2s, para todos aquellos suelos que integran dicho Area, tanto
los que integran el sector de Suelo Urbanizable Sectorizado
como los que integran los Sistemas Generales adscritos.

1.3.9. Desarrollo de los servicios urbanisticos.

El presente documento contiene los esquemas de ser-
vicios urbanisticos proyectados y que deberan ser objeto de
adecuado desarrollo y definicion en el Plan Parcial y Proyecto
de Urbanizacion que habran de redactarse como consecuen-
cia de este documento. Los esquemas que se proponen, con-
templan las infraestructuras actuales y plantean la mejor inte-
gracion de las redes planteadas para el futuro desarrollo del
proyecto con las redes generales.

En este proyecto, se completan las soluciones propues-
tas con el estudio que hemos realizado de rasantes de viales,
teniendo en cuenta la conexiéon con la carretera MA-106, co-
lindante con el Sector, asi como con los esquemas de los ser-
vicios de aguas, de saneamiento, de electricidad, alumbrado,
etc., considerando como carga adicional asumir los costes de
la mejora del trazado de la MA-106 desde el p.k. 2+600 hasta
el p.k. 5+600; de la mejora y ampliacion del trazado de la MA-
106 desde el p.k. 5+600 hasta el p.k. 7+200, de la mejora de
la via de acceso al sector desde el p.k. 4+500 de la MA-106
hasta su llegada al sector; y de la conexion propuesta por el
Sur del Sector con el nucleo de Chilches al objeto de tener
un acceso alternativo desde el término municipal de Vélez-
Malaga; la canalizacién de infraestructuras necesarias para el
suministro del sector, la cual se realiza por el vial de acceso
sur de nueva creacion, antes mencionado; el soterramiento de
lineas telefonicas; y la reforestacion de Areas Libres exterio-
res, con lo que se determina una definicién del conjunto que
entendemos suficiente para que sea efectiva la Sectorizacion
de la unidad de actuacion Juvigolf.

No obstante, y sin perjuicio de que las determinaciones
de las redes puedan ser ajustadas en los documentos de de-
sarrollo a redactar, definimos a continuacion las caracteristi-
cas mas relevantes de estos servicios.

1. Abastecimiento de agua.

El abastecimiento de agua a sector se realizara, en su to-
talidad o en su mayor parte, desde la conduccion en alta que

viene desde el embalse de la Vifiuela, aprovechando la presion
existente hasta un depdsito de rotura de carga, desde la cual
se impulsara hasta el depdsito o depositos que se proyecten
en el sector. El trazado de la conduccion de abastecimiento
hasta el sector se realizara, al igual que el saneamiento, apro-
vechando el trazado del vial de acceso sur de nueva creacion,
al oeste del nucleo de Chilches.

El agua para el riego se obtendra de la reutilizacion de
las aguas depuradas procedentes de la EDAR del Rincon de la
Victoria. Para el sistema de riego del sector se construira un
deposito para almacenamiento del agua de riego, y su abaste-
cimiento se realizara tomando el agua del depdsito de almace-
namiento de agua depurada que dispondra la EDAR, y desde
el cual, mediante el correspondiente bombeo, se impulsara el
agua hasta el depdsito. El trazado de la conduccion se reali-
zara aprovechando el trazado del vial de acceso sur de nueva
creacion, al oeste del nucleo de Chilches.

En el caso de que el Ayuntamiento del Rincon de la Victo-
ria construya un deposito para agua de riego, en una parcela
que al parecer dispone para tal fin, situada junto a la carretera
MA-106, a la altura del p.k. 7+000, cota +420 m, y colindante
con el sector, el agua se conducira por gravedad hasta el de-
posito para riego del Sector, desechando la alternativa anterior
expuesta.

2. Saneamiento.

La red interior de saneamiento o aguas residuales sera de
tipo separativo, se recogera en un punto de la parte baja del
sector y se conducira por gravedad a través de un emisario
terrestre por el vial de acceso sur de nueva creacion, hasta
conectar con la red de saneamiento integral, conectandose al
colector.

3. Energia eléctrica.

El suministro de Energia Eléctrica se realizara desde la
subestacion de Rincon de la Victoria, disponiéndose el sumi-
nistro a los distintos centros de transformacion a través de
lineas subterraneas entubadas que seran reconducidas por los
nuevos viales del Sector, a partir de estos centros de trans-
formacion, se efectuara el suministro de Baja Tensién a las
distintas parcelas, debiendo seguirse en ello las normas de la
Cia. Sevillana y el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.
La prevision de potencia necesaria se llevara a cabo a partir
de una potencia media minima que se determinara en funcién
de la demanda que se prevea.

4. Alumbrado Publico.

Se dispondra alumbrado publico en todos los viales
proyectados, siguiendo para ello las directrices de los Servi-
cios Técnicos Municipales. Los tipos de baculo y luminarias
se adaptaran a los usuales por este Ayuntamiento. Se reco-
mienda unos niveles de iluminacion no inferiores a 15 lux en
los viales principales, con edificacién y 10 lux en los viales
secundarios y de servicio a zonas verdes y deportivas.

Se dispondran los equipos de ahorro de energia necesarios.

5. Telefonia.

El punto de enganche para la red de teléfonos del sector
se realizara en uno de los apoyos de la linea que, desde Bena-
galbon, da servicio a los nucleos de Macharaviaya y Benaque,
bien de la red actual o de otra de nueva implantacién aprove-
chando el tendido aéreo existente. Proximo al punto de toma,
se reservara una parcela de al menos 16 m?, para instalar un
centro de conmutacion.

6. Otros Servicios.

Por tratarse de una zona donde no existe red de gas cana-
lizado, para disponer del mismo, es necesario disponer de tan-
ques de almacenamiento GLP (gas licuado de propano), desde
el que se suministrara a la red de distribucion de las parcelas.

El Proyecto de Urbanizacién debera definir las redes de
otros posibles servicios conforme a las normas y criterios de
las companiias suministradoras, asi como a la Normativa exis-
tente al respecto.
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De esta forma, entendemos que en el orden infraestruc-
tural, queda definido realmente el funcionamiento de la futura
ordenacion, de tal suerte que haga posible el perfecto funcio-
namiento de la misma.

2. NORMAS URBANISTICAS.
2.1. NORMATIVA PARA EL DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL
DE ORDENACION.
2. NORMATIVA PARA EL DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL
DE ORDENACION.
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CAPITULO 2.1
Condiciones generales

2.1.1. Definicion.

De conformidad con el articulo 47 de la LOUA, el suelo
urbanizable sectorizado estara integrado por aquellos terrenos
suficientes y mas idéneos para absorber los crecimientos pre-
visibles, de acuerdo por los criterios fijados por el Plan General
de Ordenacion Urbanistica.

2.1.2. Sectorizacioén y etapas.

En el apartado 3 Plan de etapas se detallan los plazos
para la tramitacion de los instrumentos de planeamiento asi
como para la ejecucion de las obras de urbanizacién y edifica-
cion del sector

Las previsiones del P.S. sobre el suelo urbanizable secto-
rizado, se establecen, en principio, en el marco temporal de
una Unica etapa de seis afos.

El Plan de Sectorizacion sefiala para dicha etapa un tnico
sector de suelo urbanizable sectorizado cuyo Plan Parcial ha-
bra de aprobarse en dicho plazo.

Por otra parte, el transcurso de los plazos maximos con-
templados para el cumplimiento de las correspondientes ac-
tuaciones habilitara al municipio para:

a) Prorrogar de forma justificada los plazos previstos para
su ordenacion y ejecucion, previo informe de la Consejeria
competente en materia de  urbanismo.

b) Proceder a la expropiacion de los terrenos para resti-
tuirlos al estado fisico y juridico en el que se encontraban o
para proseguir su transformacion, en todo caso con pérdida
de la fianza prestada.

2.1.3. Derechos de los propietarios.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de
propiedad del suelo, los siguientes derechos:

a) El uso, disfrute y la explotacion normal del bien, a tenor
de su situacion, caracteristicas objetivas y destino, conforme,

0 en todo caso, no incompatible, con la legislacion que le sea
aplicable, y en particular con la ordenacion urbanistica.

b) Derecho a la iniciativa y promocion de su transforma-
cion mediante la urbanizacion de los terrenos.

2.1.4. Deberes de los propietarios.

Forman parte del contenido urbanistico del derecho de
propiedad del suelo, los siguientes deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion
urbanistica, conservar las construcciones o edificaciones e
instalaciones existentes en las debidas condiciones de segu-
ridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi como cumplir las
exigencias impuestas por la ordenacion urbanistica para el le-
gitimo ejercicio de los derechos, que les correspondan a los
propietarios.

b) Contribuir, en los términos previstos en la Ley del Suelo
Andaluza, a la adecuada ordenacion, dotacién y mantenimiento
de la ciudad consolidada, de acuerdo con las previsiones del
planeamiento.

c) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa
vegetal, y cuantos valores en el concurran en las condiciones
requeridas por la ordenacién urbanistica y la legislacion espe-
cifica que le sea de aplicacion.

d) Promover su transformacion en las condiciones y con
los requerimientos exigibles, cuando el sistema de ejecucion
sea privado.

De conformidad con el articulo 113 de la LOUA, la inclu-
sion en el proceso urbanizador y edificatorio a desarrollar en
una unidad de ejecucion impone legalmente a la propiedad del
suelo, con caracter real, la carga del levantamiento de la parte
proporcional de todos los costes de urbanizacién correspon-
dientes a los siguientes conceptos:

a) Obras de vialidad, en las que se comprenden las de
explanacion, afirmado y pavimentacion de calzadas; construc-
cion y encintado de aceras, y construccion de las canalizacio-
nes para servicios en el subsuelo de las vias o de las aceras.

b) Obras de saneamiento, que incluyen las de construc-
cion de colectores generales y parciales, acometidas, sumide-
ros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras,
en la proporcion que corresponda a la unidad de ejecucion.

c) Obras para la instalacién y el funcionamiento de los
servicios publicos de suministro de agua, incluyendo las de
captacion de ésta cuando sean necesarias y las de distribucion
domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra in-
cendios; de suministro de energia eléctrica, comprendiendo la
conduccién y la distribucién, asi como el alumbrado publico, y
los de telefonia y telecomunicaciones.

d) Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amue-
blamiento urbano, de parques y jardines y vias publicos.

e) Redaccidén técnica y anuncios preceptivos en la trami-
tacion administrativa del planeamiento de desarrollo preciso
para la ordenacién pormenorizada y del proyecto de urbani-
zacion.

f) Gestion del sistema de actuacion.

g) Indemnizaciones que procedan a favor de propietarios
o titulares de derechos, incluidos los de arrendamiento, referi-
dos a edificios y construcciones que deban ser demolidos con
motivo de la ejecucion del instrumento de planeamiento, asi
como de plantaciones, obras e instalaciones que deban des-
aparecer por resultar incompatibles con éste.

h) Realojamiento y retorno legalmente preceptivos de re-
sidentes habituales.

i) Cuando asi se prevea expresamente en el instrumento de
planeamiento a ejecutar o en el sistema de actuacion aplicado
al efecto, ademas, las obras de infraestructura y servicios ex-
teriores a la unidad de ejecucion que sean precisas tanto para
la conexion adecuada de las redes de la unidad a las generales
municipales o supramunicipales, como para el mantenimiento
de la funcionalidad de éstas; todo ello cuando asi proceda con-
forme al régimen de las distintas clases del suelo.
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j) Las de urbanizacién de los sistemas generales y cua-
lesquiera otras cargas suplementarias que se impongan a los
terrenos, cuando asi se haya establecido en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

k) Cualesquiera otros expresamente asumidos mediante
convenio urbanistico o establecidos en la correspondiente con-
cesién administrativa.

Corresponde igualmente a la propiedad del suelo, en caso
de aplicacion del sistema de actuacion por compensacion, los
gastos relativos al mantenimiento de todas las obras y los ser-
vicios previstos en el apartado anterior hasta la recepcion de
la urbanizacion por el municipio.

Los propietarios tendran derecho a resarcirse, con cargo
a las entidades concesionarias o prestadoras de los servicios,
de los gastos correspondientes a las obras precisas para el
primer establecimiento y el mantenimiento de los servicios de
abastecimiento de agua potable, suministro de energia eléc-
trica y, en su caso, telefonia, en la parte que, conforme a la
reglamentacion o las condiciones de prestacion de éstos, no
deba ser asumida por los usuarios. Los costes de estableci-
miento y de conservacion se acreditaran mediante certifica-
cion expedida por el Ayuntamiento.

2.1.5. Garantias.

Para asegurar la adecuada ejecucion de las obras de urba-
nizacion, se prestaran garantias cuya cuantia no sera inferior
al 10%, mediante los correspondientes avales, los cuales se
aportaran una vez aprobado provisionalmente el plan parcial
del sector, y con caracter previo a la remision del expediente
para su aprobacion definitiva a la Comision Provincial de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo.

CAPITULO 2.2
Desarrollo del Suelo Urbanizable Sectorizado

2.2.1. Ambito del planeamiento parcial (art. 6.1.6 s/ PGOU).

El desarrollo del suelo urbanizable sectorizado se llevara
a cabo dentro del ambito del sector que a tal efecto delimita
este Plan de Sectorizacion, a través del correspondiente Plan
Parcial, que ajustara sus determinaciones a lo establecido en
el art. 32 del Reglamento de Planeamiento.

Se delimita un Sector Unico.

2.2.2. Contenido y determinaciones

a) El Plan de Sectorizacion regula su desarrollo en un
unico Plan Parcial mediante las disposiciones generales conte-
nidas en estas Normas, asi como mediante las determinacio-
nes de caracter general y especifico del planeamiento general
vigente.

b) Las determinaciones que se regulan en estas Normas,
y que se recogen en las Fichas y planos son las siguientes:

- Delimitacion de un unico sector para su desarrollo me-
diante Plan Parcial.

- Iniciativa del planeamiento: privada.

- Asignacion de usos globales vy fijacion de su intensidad,
sefialando su edificabilidad bruta.

- Fijacion del parametro de densidad de viviendas.

- Con caracter orientativo, se fijan algunos de los parame-
tros fundamentales de la ordenacion y la edificacion.

- Localizacién y trazado preferente de algunos de los siste-
mas de viario secundario, de espacios libres y de equipamien-
tos propios de cada sector, indicando el caracter vinculante o
no de los mismos.

- Trazado de las redes fundamentales de abastecimiento
de agua, saneamiento, energia eléctrica y otros servicios.

2.2.3. Regulacion de la Ordenacion y la Edificacion.

El Plan Parcial regulara su ordenacion interior y la disposi-
cion de la edificaciéon de acuerdo con las indicaciones conteni-
das en el Plan de Sectorizacion.

Los viarios principales del sector que se definan en el
Plan Parcial, deberan adecuarse e integrarse en la topografia
alomada que caracteriza la zona.

Cuando el Plan Parcial aplique a su ordenacion interior
mas de una ordenanza de edificacion, habra de establecerse
dentro del Plan una zonificacién que delimite los ambitos de
aplicacion de cada ordenanza.

La aplicacion de las ordenanzas que se propongan se
ajustaran en sus principios y criterios al repertorio de orde-
nanzas propuestas para el suelo urbano en la Normativa del
PGOU.

La ficha reguladora indica el aprovechamiento del Sector,
expresado en edificabilidad bruta total. Este dato expresa las
superficies edificables que pueden destinarse a los usos ca-
racteristicos y compatibles en el sector, pero no incluyen la
edificabilidad propia de los usos complementarios de equipa-
miento publico, que se entendera afadida sobre aquellas en la
magnitud que con caracter general regula el PGOU.

La edificabilidad bruta total se destinara a los usos pre-
vistos para el sector, con las compatibilidades y limitaciones
previstas en el presente Plan de Sectorizacion.

A los efectos del dimensionamiento de las reservas de
suelo para equipamiento publico que hayan de realizarse en
el Plan Parcial, se contemplaran los estandares minimos dis-
puestos en la LOUA y el vigente Reglamento de Planeamiento.

En caso de plantear equipamientos complementarios ne-
cesarios para el correcto desarrollo del sector, por encima de
los minimos reglamentarios, estos podran ser de naturaleza
privativa, y el Plan Parcial de Ordenacion sefalara el caracter
publico o privado de las dotaciones antes referidas, reservan-
dose el Ayuntamiento la potestad de establecer como publicos
determinados servicios de interés publico y social. En todo
caso, tendran la consideracion de publicas las dotaciones re-
glamentarias.

Corresponde al Plan Parcial la definicion de las caracteris-
ticas técnicas y geométricas de toda la red viaria que a modo
esquematico se recoge en el presente Plan de Sectorizacion, asi
como de la dotacion de aparcamientos, de acuerdo con lo que se
expresa en el correspondiente Titulo de las Normas del PGOU.

A tenor de lo supuesto en el articulo 12.4.b) de la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, dentro del contenido
sustantivo del presente Plan de Sectorizaciéon se contempla la
prevision para viviendas protegidas conforme a los supuestos
contemplados en el art. 10.1 de esta Ley.

Habida cuenta que en este sector concurren circunstan-
cias singulares tales como una densidad inferior a 15 viviendas
por hectarea, la implantacion de forma aislada en el territorio,
una alta oferta de tipo turistico y una tipologia de viviendas y
conjunto de caracter asistencial orientado a personas mayo-
res, con el objetivo de desarrollar una «ciudad senior», y que
las expresadas circunstancias constituyen motivos que con-
forme el apartado b) del articulo 10.1.A) LOUA permiten eximir
total o parcialmente de la obligacién de reserva de vivienda
protegida. Esta posibilidad sélo se podra desarrollar conforme
a lo que se recoge en el ordenamiento urbanistico de esta co-
munidad autondmica, lo que podra llevarse a cabo, en caso de
interés por la autoridades municipales y por la promotora de
este planeamiento, a través de la correspondiente innovacion
del planeamiento general vigente, cuya tramitacion se tendra
que realizar, de acuerdo con los articulos 10.1.A.b) y 36.2.2.°
de la LOUA, en la forma que legalmente mejor proceda.

El Plan Parcial debera incluir entre sus determinaciones la
justificacion del cumplimiento de lo exigido en los Capitulos Il
y IV del Decreto 43/2008 de Campos de Golf de Andalucia.

2.2.4. Condiciones de edificacion Particulares del Plan de
Sectorizacion.

Del acuerdo con la Normativa del PGOU de Vélez-Malaga
vigente, los parametros urbanisticos mas significativos aplica-
bles a este ambito seran los siguientes:

1. Superficie de techo edificable:

Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plan-
tas que, de conformidad con estas Normas, tenga la conside-
racion de Bajas y Altas.
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En el calculo de esta superficie se computaran también
integramente las superficies correspondientes a las terrazas
no voladas, a los cuerpos salientes cerrados, a las edificacio-
nes o cuerpos de edificacion auxiliares y a las edificaciones
existentes que se mantengan, asi como la proyeccion de las
escaleras, incluso exentas, por cada planta, y la proyeccion
horizontal por cada planta de los huecos de canalizaciones
verticales y de ascensor.

La superficie de los cuerpos salientes abiertos computara
a estos efectos en un cincuenta por ciento.

No seran computables: las plantas diafanas, los accesos
publicos bajo porticos, las terrazas o porches descubiertos
(aunque se cubran con pérgolas o toldos) y los espacios de
planta baja destinados a los aparcamientos obligatorios segun
estas Normas y los aparcamientos que no siendo obligatorios
se encuentran en plantas diagfanas no cerradas.

2. Indice de edificabilidad bruta o de zona, es el limite
maximo de edificabilidad, expresado en m2t/m2s (metros cua-
drados de techo/metros cuadrados de suelo) aplicado a toda
la superficie de cada zona o sector.

3. Indice de edificabilidad neta para cada uso, es el in-
dice maximo de edificabilidad, expresado en m2t/m2s (metros
cuadrados de techo/metros cuadrados de suelo) aplicable a la
superficie neta edificable destinada a cada uso.

2.2.5. Ordenanzas.

La propuesta de ordenacion de este Sector de Actuacion,
que se grafia en los planos que acompafan al presente Pro-
yecto, posee caracter indicativo en lo que se refiere a la parce-
lacién y al viario interior y exterior del mismo.

La definicion pormenorizada de estos aspectos urbanisti-
cos, correspondera al Proyecto de Plan Parcial de Ordenacion
que desarrolle el presente Plan de Sectorizacion.

2.2.6. Coeficientes de Ponderacion.

El presente instrumento de planeamiento general, no
establece coeficientes de ponderacion de uso o tipologia, de-
jando su concrecion al instrumento de planeamiento parcial
o bien al de reparcelacion, ya que, de conformidad con el ar-
ticulo 61.5 de la LOUA, modificado por el art. 23.6 de la Ley
13/20005, se recoge lo siguiente:

«El instrumento de planeamiento que establezca la orde-
nacion detallada precisa para la ejecucion en el area urbana
o sector correspondiente, podra concretar y, en su caso, fijar,
respetando los criterios del Plan General de Ordenacién Urba-
nistica o el Plan de Ordenacion Intermunicipal, la ponderacion
relativa de los usos pormenorizados y topologias edificatorias
resultantes de la ordenacion que establezca, asi como las que
reflejen las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisti-
cas dentro del espacio ordenado.»

De la lectura de este articulo extraemos, que la LOUA per-
mite pero no obliga a que el Plan Parcial de Ordenacion esta-
blezca los valores de los coeficientes de ponderacion, y por lo
tanto dichos coeficientes podran ser fijados en el instrumento
de reparcelacion.

2.2.7. Condiciones medioambientales.

Seran de aplicacion para el desarrollo de las Obras de
Urbanizacion, y deberan recogerse en los Pliegos de los do-
cumentos que se redacten para la definicién de dichas obras,
tanto de Proyecto de Urbanizacion, como de Proyectos secto-
riales complementarios, las Medidas Protectoras y Correctoras
propuestas en el Estudio de Impacto Ambiental, asi como las
de Control y Seguimiento para comprobar el cumplimiento de
las anteriores, las cuales se relacionan a continuacion:

1. Medidas protectoras y correctoras.

a) Medidas generales.

Todas las medidas protectoras y correctoras indicadas
en el Estudio de Impacto Ambiental que deban incorporarse
al Proyecto de Urbanizacion, han de hacerlo con el suficiente
grado de detalle para que se garantice su efectividad. Aquellas

medidas que sean presupuestables, deberan incluirse como
unidad de obra, con su correspondiente partida econémica en
los proyectos. Las que no puedan presupuestarse, se exigira
que se incluyan en el Pliego de Condiciones Técnicas.

Los mayores impactos detectados se dan en la fase de
construccion y afectaran a la atmosfera, suelo y a las comuni-
dades vegetales presentes en los terrenos objeto de actuacion.
Las propias caracteristicas del proyecto implican la desapa-
ricion de algunos recursos en el ambito de implantacion del
proyecto.

b) Integracion paisajistica.

Se deberan evitar las intrusiones visuales de gran inciden-
cia, para la integracién de la actividad en el medio propuesto.
Teniendo en cuenta las caracteristicas ambientales del en-
torno, se definiran condiciones para favorecer la integracion
de las infraestructuras y edificaciones con dicho medio.

Se cuidara especialmente la proteccion de la divisoria vi-
sual existente en la zona Oeste de este sector, potenciando
la vegetacion de la parcela de areas libres prevista en la zona
alta de esta ordenacion, la cual sera reforestada con criterios
de recomposicion paisajistica.

c) Infraestructura.

Se recomienda un control minucioso de las instalaciones
de saneamiento, tanto en la fase de construccion como de
funcionamiento, para evitar fugas y roturas que podrian afec-
tar a las aguas superficiales y subterraneas.

También en este sentido se realizara la adecuada recogida
y almacenaje de los lubricantes de desecho del mantenimiento
de la maquinaria utilizada en la fase de construccion.

d) Movimientos de tierra.

Los taludes en desmonte y terraplén y las plataformas
constructivas deberan ejecutarse aplicando técnicas de cons-
truccion sismorresistente.

Los taludes no rocosos con altura superior a los siete
metros deberan ser objeto de analisis de riesgo de rotura si
resultasen catastréficos los dafios aguas abajo que de ello pu-
dieran derivarse. Asimismo, dispondran de medidas de control
del drenaje, tanto en su base como en su zona superior, y
seran objeto de actuaciones de consolidacion y de tratamiento
vegetal.

Los taludes con pendientes superiores al 5% quedaran
adecuadamente protegidos por cubiertas vegetales herbaceas
y /o arbustivas, salvo en el supuesto de taludes rocosos.

Durante las obras se procedera al riego de la zona y los
caminos para evitar la emision de polvo.

Las tierras sobrantes de la ejecucién de las obras, si las
hubiere, se destinaran a nivelar la superficie del campo de
golf. No se prevé ningun traslado de excedente de tierras a
vertedero.

Las basuras, escombros y materiales residuales genera-
dos durante las obras se llevaran igualmente a vertedero con-
trolado.

Se marcara el perimetro de la zona y los accesos con
cinta para evitar que las maquinas o las labores constructivas
alteren o incidan sobre las zonas colindantes.

Con respecto al resto de los factores, se considera que
tendrian una afeccion pequeda y poco significativa, y que, de-
bido en su mayor parte al caracter temporal de la mayoria de
las acciones, no seria necesario establecer medidas correcto-
ras especificas.

e) Vegetacion y fauna.

1. Se conservara e integrara la vegetacion que no sea
afectada por las obras y que se halle dentro de la zona de
las actuaciones proyectadas, y se evitara la transformacion de
areas que no sean ocupadas de una manera definitiva por las
edificaciones.

2. A fin de evitar afecciones a la fauna, se debera, previo
al comienzo de las obras, realizar una batida, siguiendo la me-
todologia especificada en el documento Anexo de Respuesta a
la Declaracion Previa del Estudio de Impacto ambiental apro-
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bado provisionalmente a fecha 3.2.03, para detectar y trasla-
dar en su caso todos aquellos nidos y ejemplares existentes en
la zona, a fin de evitar la destruccion de los mismos una vez
comiencen las obras.

f) Especies protegidas.

En cuanto a la fauna, al tratarse de una zona de distribu-
cion de algunas especies protegidas, se propone la busqueda
y captura de estos ejemplares con anterioridad a las labores
de desbroce y movimiento de tierras.

Con anterioridad a las obras se realizara una busqueda
intensiva de todos los ejemplares de camaledn comun (Cha-
maeleo chamaeleon). Esta especie esta incluida en el Cata-
logo General de Especies Amenazadas como «de interés espe-
cial» (Real Decreto 439/90 de 30 de marzo), por tanto deben
tomarse ciertas medidas preventivas cuando dentro de su
area de distribucion se realicen obras en las que se efectuen
desbroces y movimientos de tierra que impliquen la destruc-
cion del habitat. Segun la bibliografia consultada los sustratos
vegetales usualmente empleados por el camaleon comun en
la provincia de Malaga son almendros, olivos, vifias, jardines y
huertas. Parece ser que existe una fuerte dependencia tréfica
de este reptil por las polillas del almendro (Aglaope infausta)
por lo que éste es el sustrato mas frecuentemente utilizado.

El't. m. de Vélez-Malaga es uno de los que presentan ma-
yores densidades de ejemplares en toda la provincia, si bien
en las proximidades al t. m. del Rincon de la Victoria, donde se
prevé la ejecucion de la obra, la densidad es menor. Los ejem-
plares de camaledn encontrados seran retirados de la zona
afectada, asi como los de cualquier otra especie protegida que
pudieran hallarse, en caso de ser posible.

- Fecha de ejecucion.

Las labores de recogida de los ejemplares se realizaran
dependiendo de la época del afio en la que comiencen las
operaciones de desbroce y nivelacion.

Si el desbroce se realizara entre los meses de Septiembre
y Marzo la recogida tendria que desarrollarse durante el mes
de Septiembre, antes del periodo de inactividad invernal de
esta especie.

Si el desbroce se efectua entre los meses de abril y agosto
es conveniente que se acometa la recogida de los individuos
inmediatamente antes, evitando de esta forma incursiones de
nuevos individuos a las zonas ya examinadas.

- Metodologia.

Antes de iniciar las batidas de busqueda se procedera a
sefializar mediante estaquillado la zona de la traza a examinar,
que incluira el area donde se vayan a ejecutar las obras y un
margen de seguridad de 25 m.

La busqueda se realizara mediante batida por una cua-
drilla de peones que avanzara en linea a lo largo del tramo a
velocidad lenta, revisando la vegetacion existente y detenién-
dose principalmente en los arboles y matorrales. Se realizara
una batida de regreso del tramo muestreado. Se evitaran los
dias frios, con niebla y lluviosos, asi como las horas centrales
de los dias muy calurosos, con el fin de no efectuar la recogida
en momentos de inactividad en los que los animales estén
ocultos.

Los individuos que se vayan encontrando se depositaran
en una jaula especial facilitada por el Centro de Recuperacion
de Especies Amenazadas (CREA), perteneciente a la Delega-
cion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente. Al finalizar
la jornada se entregara dicha jaula al personal de la Guarderia
Forestal del citado organismo que trasladara los ejemplares
a otros lugares donde se den las condiciones idéneas para el
desarrollo de esta especie.

Sobre cartografia a escala 1:2.000 se iran sefialando los
lugares donde se localicen ejemplares de camaledn asi como
su numero. También se tomaran datos acerca del habitat
donde se presenta, sustrato empleado, hora, condiciones cli-
maticas, etc. Las labores de desbroce y nivelacion de la zona
seran ejecutadas inmediatamente después de la busqueda y

recogida de camaleones con el fin de evitar la colonizacion
de la zona revisada por nuevos individuos en el periodo inter-
medio.

A través de experiencias anteriores en este tipo de tra-
bajos se ha podido constatar que ademas de las batidas es
importante aleccionar al personal de la empresa adjudicataria,
dandole una serie de instrucciones para que, en caso de que
encuentren algun ejemplar de camaledn en las zonas afecta-
das durante la realizacion de su trabajo cotidiano, lo recojan y
lo lleven a la zona de albergue temporal que se habilitara en
las instalaciones de la obra.

g) Revegetacion.

Como medida de control de los procesos erosivos, en
los taludes resultantes se implantara vegetacion autoctona en
los taludes resultantes en la fase de obras. Del mismo modo,
en el ajardinamiento de las areas libres se utilizaran especies
acordes con las familias de vegetacion propias del entorno, de
modo que se minimice el impacto visual y se facilite el pobla-
miento de la zona por especies de la fauna silvestre.

Algunas de las especies que pueden utilizarse son las que
componen la serie de vegetacion potencial: Olea europaea
sylvestris, Chamaerops humilis, Quercus coccifera, Asparagus
albus.

h) Proteccion del Sistema Hidrologico.

1. En las zonas de obras proximas a los cauces se dispon-
dran barreras de retencion de sedimentos o balsas de decan-
tacion para la recogida de aguas de escorrentia.

2. Se evitara cualquier tipo de vertido al cauce.

3. Los campamentos de obras se dotaran de un sistema
de saneamiento adecuado que evite la contaminacion por
aguas residuales.

i) Vias Pecuarias.

Por el limite Este de la finca discurre la Via Pecuaria nim. 1,
clasificada y denominada «Vereda del Camino de Machara-
viaya a Chilches», con una anchura legal de 20,89 metros.
Cualquier actuacion que pueda afectar a la via pecuaria reque-
rird informe preceptivo de esta Delegacion Provincial.

i) Prevencion de Riesgos Naturales.

El planeamiento de desarrollo que se redacte para la de-
finicion de la ordenacion pormenorizada del sector y sistemas
generales que conforman esta Area de Actuacion, deberan in-
corporar en su documentacion:

a. Estudios del medio fisico.

b. Estudios geotécnicos en las zonas de elevada inesta-
bilidad.

c. Los procedimientos para favorecer la complementarie-
dad e integracion de las tareas de ejecucion de obras y conso-
lidacion y restauracion del medio natural.

d. Los ajustes entre la ordenacion de usos y situaciones
potenciales de riesgo.

e. Las medidas y mecanismos de prevencion a aplicar du-
rante el periodo transitorio que transcurre desde la situacion
previa hasta que la actuacion urbanistica consolide sus siste-
mas de proteccion de suelos y escorrentias.

f. Las medidas destinadas a la coordinacion de distintas
actuaciones urbanisticas coetaneas y a la consideracion de
posibles efectos acumulativos.

Los proyectos de urbanizacion que se redacten para la
definicion de las obras de infraestructura interiores y exterio-
res del sector y sistemas generales que conforman esta Area
de Actuacion, deberan incorporar en su documentacion:

a) Estudio geotécnico de todas las zonas sobre las que
recaen las diferentes infraestructuras.

b) Los procedimientos para favorecer la complementarie-
dad e integracion de las tareas de ejecucién de obras y conso-
lidacién y restauracion del medio natural.

c) Las medidas y mecanismos de prevencion a aplicar du-
rante el periodo transitorio que transcurre desde la situacion
previa hasta que la actuacion urbanistica consolide sus siste-
mas de proteccion de suelos y escorrentias.
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d) Las medidas destinadas a la coordinacion de distintas
actuaciones urbanisticas coetaneas y a la consideracion de
posibles efectos acumulativos. En las zonas de mayor vulnera-
bilidad ante lluvias torrenciales los proyectos de urbanizacion
definiran las medidas de prevencion de riesgos a adoptar du-
rante las fases de ejecucién de obras para asegurar la eva-
cuacion ordenada de las pluviales generadas y la retencién de
los materiales sueltos erosionados en las zonas de obra sin
suficiente consolidacion.

e) El disefio y dimensionado de infraestructuras y canali-
zaciones para el drenaje superficial de las aguas debera evitar
el deposito de sedimentos en su interior y no introducir per-
turbaciones significativas de las condiciones de desagiie del
cauce a que corresponda.

2. Medidas de control y seguimiento.

El promotor nombrara a una persona que se encargue de
que los trabajos se realicen conforme a las recomendaciones
desde el punto de vista de la proteccion ambiental, evitando
también que el entorno pueda verse afectado tanto por la ma-
quinaria como por las labores constructivas que se realicen
en la zona.

Durante la fase de funcionamiento se podran realizar las
mediciones oportunas en relacion a calidad del aire (emision
de particulas sélidas y ruidos) con objeto de asegurar que se
esta dentro de los limites establecidos en la normativa am-
biental vigente.

El Plan de Vigilancia Ambiental asegurard que las me-
didas correctoras anteriormente expuestas se llevan a cabo
durante y después de la ejecucion de las obras. Asimismo se
comprobara que estas son realmente efectivas; en caso de no
serlo se propondrian otras alternativas.

Las actuaciones que se realicen, una vez aprobado el do-
cumento urbanistico, estaran sujetas a la normativa ambiental
de aplicacion.

CAPITULO 2.3
Gestion del Suelo Urbanizable Sectorizado

2.3.1. Division en sectores.

El propietario mayoritario de los terrenos comprendidos
en el presente Plan de Sectorizacion, y promotor del desarrollo
del Plan de Sectorizacion es la entidad Juvigolf S.A., cuyo fin
es edificar un conjunto Residencial-Turistico-Asistencial, ser-
vido de los correspondientes paquetes asistenciales comple-
mentarios.

En este sentido, se plantea en el presente expediente de-
limitar en el ambito del Plan de Sectorizacion, un Sector Unico
de planeamiento, que denominamos SUS «Juvigolf», para su
desarrollo mediante Plan Parcial.

2.3.2. Proyecto de Reparcelacion.

En el sistema de actuacion por compensacion, los respon-
sables de su ejecucion, aportan los terrenos de cesion obliga-
toria y gratuita y realizan a su costa la urbanizacion del Sector
de Actuacion, conforme a las determinaciones del instrumento
de planeamiento aplicable (Plan Parcial de Ordenacion), de
conformidad con lo establecido en el articulo 129 de la LOUA.

El sistema de compensacion, comporta la reparcelacion,
que puede ser forzosa, para la justa distribucion de beneficios
y cargas, incluidos los gastos de urbanizacién y de gestion del
sistema, entre los propietarios.

Una vez aprobado el Proyecto de Reparcelacion por la
Junta de Compensacion y ratificado por el Organo administra-
tivo actuante, Ayuntamiento de Vélez-Malaga, este procedera
a otorgar escritura publica o certificacion, con los requisitos
del Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, para proceder a su
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 102.2 de la LOUA,
la ratificacion expresa o presunta del Proyecto de Reparcela-
cion por el Ayuntamiento de Vélez-Malaga, producira los si-
guientes efectos:

a) Transmisién al Ayuntamiento, en pleno dominio y libre
de cargas, de todos los terrenos de cesién obligatoria y gra-

tuita para su incorporacion al patrimonio publico de suelo o su
afectacion a los usos previstos en el planeamiento.

b) Subrogacion, con plena eficacia real, de las antiguas
por las nuevas parcelas, siempre que quede establecida su
correspondencia.

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas, al cumpli-
miento de las cargas y pago de los gastos inherentes al sis-
tema de actuacién por compensacion.

2.3.3. Proyecto de Urbanizacion.

Los Proyectos de Urbanizacion, son proyectos de obras
cuya finalidad es llevar a la practica las previsiones y determi-
naciones de los instrumentos de planeamiento, en este caso,
del Plan Parcial de Ordenacion.

Los Proyectos de Urbanizacién deben definir los contenidos
técnicos de las obras de vialidad, saneamiento, instalacion y fun-
cionamiento de los servicios publicos y de ajardinamiento, arbo-
lado, amueblamiento de parques y jardines y otras analogas.

CAPITULO 2.4
Ejecucion del Suelo Urbanizable Sectorizado

2.4.1. Condiciones Generales de edificacion.

1. El suelo urbanizable sectorizado estara sometido a los
requisitos relacionados, con caracter general, en el PGOU de
Vélez-Malaga.

Podran realizarse las obras correspondientes a la infraes-
tructura del territorio 0 a los sistemas generales determinan-
tes del desarrollo urbano, asi como las de caracter provisional
conforme a lo previsto en las Normas del PGOU.

2. lgualmente, podra edificarse en esta clase de suelo an-
tes de que los terrenos tengan la condicion de solar, siempre
que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Debe estar aprobado el correspondiente Plan Parcial y
el Proyecto de Urbanizacion.

b) Se deberan cumplir ademas los requisitos previstos
que para este caso se recoja en las Normas del PGOU.

3. PLAN DE ETAPAS Y DESARROLLO DE LOS SISTEMAS.
iNDICE

3.1. ETAPAS QUE SE PROPONEN.
3.2. DESARROLLO DE LOS SISTEMAS ZONALES.
3. PLAN DE ETAPAS.

3.1. Etapas que se proponen.

Se propone una Unica etapa de desarrollo para el ambito
total del Plan de Sectorizacion con una duracion de 4 afos.

El Sector Unico del presente Plan de Sectorizacion, inicia
su desarrollo con la tramitacion paralela del correspondiente
Plan Parcial.

Se fija un plazo de 9 meses a partir de la aprobacién de-
finitiva del presente Plan de Sectorizacion, para la tramitacion
de los instrumentos de planeamiento de desarrollo de las de-
terminaciones contenidas en el mismo.

Se fija un plazo de 30 meses a partir de la aprobacion de-
finitiva del Proyecto de Urbanizacion para la ejecucion de las
obras de urbanizacion, tanto externas como internas del sector.

La revision del plan se podra realizar de acuerdo con las
determinaciones de la Normativa Urbanistica del Plan General.

El presente Plan de Etapas sera objeto de definicidn
pormenorizada, y ajuste en el caso que proceda, y de forma
justificada, en el correspondiente Plan Parcial que se redacte
como desarrollo de las determinaciones del presente Plan de
Sectorizacion.

3.2. Desarrollo de los sistemas zonales.

En el presente documento se le adjudican al Plan de
Sectorizacion todas las obras necesarias para la adecuada
conexion del mismo con su entorno, que discurren por los
terrenos del mismo o que son necesarias para su funciona-
miento, seglin se desarrolla en los cuadros que mas adelante
se exponen:
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Cuadro num. 1. Obtencioén de suelo.

DESCRIPCION DEL SISTEMA SUPERFICIE PROCEDIMIENTO
A OBTENER
SG-AL 240 m? Inclusion en Area de Reparto
SG-EQ 75.000 m? Inclusion en Area de Reparto
Mejora trazado MA-106 (p.k. 2+600/5+600) Ninguna Diputacion Provincial
Mejora y ampliacion MA-106 (p.k. 5+600/7+200) Ninguna Diputacion Provincial

Conexion por el Sur del Sector con el nucleo de Chilches

A determinar

Ayuntamiento

Mejora y ampliacion camino existente al Sur del Sector

A determinar

Ayuntamiento

Canalizacion infraestructuras Ninguna
Soterramiento lineas telefonicas Ninguna
Cuadro num. 2. Ejecucion
. SUPERFICIE
DESCRIPCION DEL SISTEMA PROCEDIMIENTO
A EJECUTAR
SG-AL 239.642 Reforestacion
SG-EQ 75.000
Mejora trazado MA-106 (p.k. 2+600/5+600) Asumir coste previsto Diputacion Provincial
Mejora y ampliacion MA-106 (p.k. 5+600/7+200) Asumir coste previsto Diputacion Provincial
Conexion por el Sur del Sector con el nucleo de Chilches - Asumir coste ejecucion
Mejora del camino existente al Sur del Sector - Asumir coste ejecucion
Canalizacién infraestructuras - Asumir coste ejecucién
Soterramiento lineas telefonicas - Asumir coste ejecucion
Cuadro num. 4. Instrumentos de planeamiento y plazos.
INSTRUMENTOS

DESCRIPCION DEL SISTEMA

DE PLANEAMIENTO

PLAZOS DE EJECUCION

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION

SG-AL DE AREAS LIBRES Y PROYECTO DE 30 MESES desde Aprob. Def. POU
OBRAS
SG-EQ PLAN ESPECIAL DE ORDENACION DE 30 MESES desde Aprob. Def. POU

EQUIPAMIENTOS Y PROYECTO DE OBRAS

Mejora trazado MA-106 (p.k. 2+600/5+600)

PROYECTO DE MEJORA

30 MESES desde Aprob. Def. POU

Mejora y ampliacion MA-106 (p.k. 5+600/7+200)

PROYECTO DE MEJORA

30 MESES desde Aprob. Def. POU

Conexion por el Sur del Sector con el nucleo de
Chilches

PLAN ESPECIAL DE

INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES Y

PROYECTO DE ACCESOS

30 MESES desde Aprob. Def.
Proyecto de Accesos

Mejora del camino existente al Sur del Sector

PROYECTO DE MEJORA

30 MESES desde Aprob. Def. POU

Canalizacion infraestructuras

PLAN ESPECIAL DE

INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES

30 MESES desde Aprob. Def. PU

Soterramiento lineas telefonicas

PROYECTO TECNICO

30 MESES desde Aprob. Proy. Técnico

4. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

iNDICE

4.1. OBJETO.

4.2. COSTES UNITARIOS.

4.3. REPERCUSIONES.

4. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

4.1. Objeto.

El objeto del presente Estudio Econdmico-Financiero es
evaluar los costos de Urbanizacién del Sector de Actuacion de

forma global y analizar la cadencia de inversiones necesarias
en relacion con los beneficios de las actuaciones inmobiliarias,
para en consecuencia, determinar la posible viabilidad econd-

mica de la inversion.

Para ello, evaluamos en primer lugar el coste de ejecucion
de los viales, asi como de la implantacion de cada servicio y
de ajardinamiento de las zonas verdes, para posteriormente
determinar los costes segun parametros unitarios, sin per-
juicio de que posteriormente, se realice una evaluacion mas

detallada en los correspondientes Plan Parcial de Ordenacion
y Proyecto de Urbanizacion y finalmente analizamos las reper-
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cusiones economicas sobre el metro cuadrado edificable de
aprovechamiento para obtener la relacion entre ambos.

4.2. Costes unitarios.

Los parametros de coste unitarios resultantes, son los si-
guientes:

m2 urbanizacion viales: 75,00 €/m2
m? ordenacion areas libres: 15,00 €/m?
Cargas zonales 36,39 €/m2t

Y segln esto, el valor total de los costes de urbanizacion
debera ser de:

300.000 m? viales x 75,00 €/m2 22.500.000,00€
400.000 m?2 a.libres x 15,00 €/m? 6.000.000,00 €
204.540 cargas zonales (1) 36,39 €/m2t 7.443.432,50 €
TOTAL GASTOS URBANIZACION 35.943.432,50 €

) Se considera un valor estimativo de 36,39 €/m?2 de techo edificable.

Dado que este sector debera asumir ciertas obras exter-
nas, se llevaran a cabo con cargo a las indicadas cargas zona-
les la ejecucion total o parcial de los sistemas que se descri-
ben en el apartado correspondiente de la presente Memoria.

4.3. Repercusiones.

Evaluamos continuacién las distintas repercusiones que
suponen el presupuesto de ejecucién estimado, lo que nos da
una primera aproximacion a la viabilidad econémica de la in-
version:

Repercusion sobre m? edificable:

35.943.432,50 €/204.540 m2 = 175,73 €/m?

Estimando que el precio de venta medio por m2. til en el
Sector, alcanzaria cifras aproximadas alrededor de las 1.400
€/mz2., la repercusion sobre valor de venta podemos calcularla
de la siguiente forma:

Precio venta m2. util: 1.400,00 €/mz2.

Relacion construida /util: 1,20.

Precio venta m2. construido: 1.166,67 €/mz2.

Repercusion urbanizacion: 175,73 €/mz2.

lo que supone un 15,06% aproximadamente sobre el valor de
venta del metro cuadrado de techo edificable de la ordenacion.

Es decir, que los costos de urbanizacion suponen aproxi-
madamente, un 13,87% de los ingresos por venta de edifica-
cion, quedando por tanto justificada la viabilidad de la ejecu-
cion del presente Plan dadas las especiales condiciones de
urbanizacion de este Sector de actuacion.

Malaga, 17 de noviembre de 2010.- El Delegado, Enrique
Benitez Palma.

CONSEJERIA DE EMPLEO

RESOLUCION de 9 de noviembre de 2010, de la
Direccion Provincial de Huelva del Servicio Andaluz de
Empleo, por la que se publica resolucion de reintegro.

De conformidad con lo establecido en los articulos 59.5 y
61 de la Ley 30/92, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Adminis-
trativo Comun, y habida cuenta que ha sido intentada la notifi-
cacion del acto a la entidad que se relaciona, no habiendo sido
posible practicarla, se notifica por medio del presente anun-
cio, haciéndose saber a la entidad interesada que dispondra
de 10 dias para aducir alegaciones y presentar los documen-

tos y justificaciones que estime pertinentes, de acuerdo con
los articulos 76 y 79 de la mencionada Ley 30/92, de 26 de
noviembre RJA-PAC.

Representante entidad: Don Gerardo Ferreiros Martin.
CIF: B21455886.

Entidad: Adiger Solar, S.L.L

Num. expediente admtvo.: HU/STC/027/2008.

Num. expediente reintegro: RE/21046/IE10.
Contenido del acto: Resolucion de reintegro.

Representante entidad: Don Juan Vazquez Santiesteban.
CIF: B21415849.

Entidad: Alambradas Huelva, S.L.U.

Num. expediente admtvo.: HU/CI/0058/2007.

Num. Expediente reintegro: RE/21024/1E10.

Contenido del acto: Resolucion de reintegro.

Representante entidad: Don José Manuel Pérez Pérez.
CIF: B21459672.

Entidad: Agua y Café Distribucion a Domicilio, S.L.
Num. expediente admtvo.: HU/CIl/0053/2008.

Num. expediente reintegro: RE/21039/IE10.
Contenido del acto: Resolucion de reintegro.

Para conocer el contenido integro del acto, podra compa-
recer el/la interesado/a en la Direccion Provincial de Huelva,
Servicio Andaluz de Empleo, sito en Camino del Saladillo, s/n,
Huelva (Servicio Intermediacion-Aula 10).

Huelva, 9 de noviembre de 2010.- El Director, Eduardo
Manuel Mufioz Garcia.

RESOLUCION de 9 de noviembre de 2010, de Ia
Direccion Provincial de Huelva, Servicio Andaluz de Em-
pleo, Por la que se publica acuerdo de inicio de reintegro.

De conformidad con lo establecido en los articulos 59.5 y
61 de la Ley 30/92, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico
de las Administraciones Publicas y del Procedimiento Adminis-
trativo Comun, y habida cuenta que ha sido intentada la notifi-
cacion del acto a la entidad que se relaciona, no habiendo sido
posible practicarla, se notifica por medio del presente anun-
cio, haciéndose saber a la entidad interesada que dispondra
de 10 dias para aducir alegaciones y presentar los documen-
tos y justificaciones que estime pertinentes, de acuerdo con
los articulos 76 y 79 de la mencionada Ley 30/92, de 26 de
noviembre, RJA-PAC.

Representante entidad: Don Alberto Roa Tudanca.

CIF: B21384789.

Entidad: Lavanderia Macroindustrial Playas Huelva, S.L.
Num. expediente admtvo.: HU/SUB/255/2006.

Num. expediente reintegro: RE/21048/IE10.

Contenido del acto: Acuerdo de inicio de reintegro.

Para conocer el contenido integro del acto, podra compa-
recer el/la interesado/a en la Direccién Provincial de Huelva,
Servicio Andaluz de Empleo, sito en Camino del Saladillo, s/n,
Huelva (Servicio Intermediacion-Aula 10).

Huelva, 9 de noviembre de 2010.- El Director, Eduardo
Manuel Mufioz Garcia.



