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Fases de redaccién, ediciones y revisiones:

El Contrato de Consultoria y Asistencia para la redaccion del PGOU de Zafarraya
se hace efectivo con fecha de 8 de mayo de 2009.

El 26 de febrero de 2010, se aprueba, en Pleno Corporativo, el documento de
Aprobacién Inicial del P.G.O.U. y se publica en BOP con fecha de 24 de mayo
de 2010, quedando en exposicidon publica por periodo de un mes.

El 29 de junio de 2012, se aprueba la modificacion de la Aprobacién Inicial del
PGOU de Zafarraya y se publica en el BOP con fecha del 23 de julio de 2012.

En Julio 2016, se elabora el presente documento para su APROBACION
PROVISIONAL.
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correspondiente Informe - Certificacién del redactor del instrumento de
planeamiento en la que se acredita dicho cumplimiento.
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2017, aprobd provisionalmente el Plan General de Ordenacién Urbanistica de
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Ley 2/2020
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1 OBJETIVO DEL PRESENTE DOCUMENTO

Conforme a lo establecido en el articulo 38 de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, y con objeto de
cumplir con lo dispuesto en materia de publicidad de la adopcién o
aprobacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) de
Zafarraya, se elabora el presente documento resumen de la Evaluacion
Ambiental Estratégica, en el cual se incluyen los siguientes aspectos:

e De qué manera se han integrado en el PGOU de Zafarraya los
aspectos ambientales.

e CbOmo se ha tomado en consideracion en el PGOU de
Zafarraya el estudio ambiental estratégico, los resultados de la
informacién publica y de las consultas, incluyendo, en su caso,
las consultas transfronterizas vy la  declaracion  ambiental
estratégica, asi como, cuando proceda, las discrepancias que
hayan podido surgir en el proceso.

e Las razones de la eleccién de la alternativa seleccionada, en
relacion con las alternativas consideradas.

e Las medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos en
el medio ambiente de la aplicacién del PGOU de Zafarraya.

2 JUSTIFICACI(:)N DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA
FORMULACION DEL NUEVO PGOU

El municipio de Zafarraya cuenta con una superficie de 58 Km? y una
poblacidon de 2.152 habitantes. Esa dimensidn y la escasa tension
urbanistica permitieron, en décadas pasadas, que para la regulaciéon
del crecimiento y desarrollo urbanistico municipal bastara con la
Delimitaciénn de Suelo Urbano (DSU) redactada y aprobada, sin
necesidad de PGOU ni de NNSS.

Por tanto, originariamente, en la década de los ochenta, el municipio
de Zafarraya y nucleo El Aimendral, limité su desarrollo minimo a las DSU
referidas. La primera aprobacién de Proyecto de delimitacién del suelo
urbano, tuvo lugar el 22 de septiembre de 1983 (publicada el 5 de
octubre de 1983), y la ampliacién de su perimetro el 12 de junio de 1987
(publicada el 15 de octubre de 1987).

No obstante, ello no impidid que el crecimiento econdmico de la
comarca mostrara, cerca de la década de los noventa, la necesidad
de que el municipio de Zafarraya contara con una regulacion
urbanistica mds completa y adecuada al mismo. Por ello, se inicié la
redacciéon de las Normas Subsidiarias (NNSS), que obtuvieron su primera
Aprobacién Inicial en 1989, y Aprobacién Provisional con fecha 1 de
septiembre de 1997, aunque sin conseguir, , su Aprobacién Definitiva.

En consonancia con Las Normas Subsidiarias y con el objetivo de
regularizar los desarrollos que se realizaron en los Ultimos afos el PGOU
asume los siguientes objetivos:

1.) Asumir la defensa global y compatible de los Llanos y de las
zonas de valor ambiental.

2.) Definicion de los bordes urbanos de los nlcleos, tanto en
Zafarraya como en El Aimendral.

3.) Defensa de los Ejes Visuales al Castillo en Zafarraya.

4.) Adecuar el problema de las alturas a la fipologia urbana
existente.

5.) Solucionar el déficit de planeamiento respecto a la

existencia de numerosas edificaciones con licencia
municipal y provistas de los servicios urbanisticos pero que
se encuentran clasificados como suelo no urbanizable. Se
fratan de edificaciones colindantes al suelo urbano. La
clasificaciéon pretende garantizar el cumplimiento de la
LOUA respecto a los esténdares urbanisticos.

6.) Dotaciéon del oportuno suelo urbanizable de uso residencial
e industrial para favorecer el desarrollo del municipio.

Con todo ello, se garantizaba la incentivacion y regulacién del
desarrollo municipal constatado; la captacidén y percepcion de las
plusvalias generadas para la vecindad; una mejor obtencién de los
suelos equipamentales; junto con la preservacion de los suelos con
valores ambientales importantes y no aptos para el desarrollo
urbanistico
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3 CONTENIDO DE PROTECCION DE LA NORMATIVA URBANISTICA
GENERAL

El PGOU de Zafarraya confiene una amplia normativa ambiental
inherente a la Normativa Urbanistica, cuyos contenidos se recogen de
forma sintética en el presente apartado.

En relacién con las Normas Generales de Proteccion del Plan General,
en su Articulo 4. NORMAS GENERALES DE PROTECCION, tiene un amplio
contenido legal en referencia a la proteccidn de la red de
comunicaciones e infraestructuras (Capitulo 4.1) con especial
consideracion de las vias terrestres, la infraestructura energética, la
proteccién de cauces publicos y, en especial, una regulacion de los
dmbitos inundables como el sistema de desagles o sumideros, para
garantizar un éptimo funcionamiento del sistema de drenaje de los
llanos de Zafarraya.

En el capitulo 4.2 se establece una normativa especifica en materia de
Medio Ambiente con consideraciéon especial a la calidad del agua, la
contaminacion atmosférica, la contaminacién acuUstica y luminica.
Igualmente se establece regulacion para pescaderias, cdrnicas,
vaquerias y el uso de productos petroliferos.

Los Ecosistemas y paisajes se protegen con el articulado recogido en el
capitulo 4.3. con referencia especifica para nuevas carreteras, canteras
y explotaciones mineras a cielo abierto, Repoblaciones forestales,
servicios de carretera, la edificacion, basureros y estercoleros, imdgenes
y simbolos en las cumbres de montafa, tendido de lineas eléctricas,
telegrdficas, etfc., parajes naturales, singularidades paisajisticas, edificios
existentes de interés para el paisaje de la zona, zonas rurales y
yacimientos arqueoldgicos, proteccion de cauces vy riberas de rios en
sus mdArgenes, zonas de proteccidén de vistas, normas de proteccion en
zonas de interés arqueoldgico, bio- y geodiversidad y el Lugar de Interés
Comunitario (LIC) Sierra de Loja, actualmente declarado Zona Especial
de Conservacién (ZEC) perteneciente a la Red Ecolégica Europea
Natura 2000.

Adicionalmente, el PGOU de Zafarraya considera, en su Normativa
Urbanistica General, los siguientes articulados con cardcter de
proteccién:

Capitulo 9 Figuras de Proteccion, con referencia al Suelo LIC/ZEC (red
Natura 2000), la Red Natura 2000. Lugares de Interés Comunitario en
Andalucia, cementerios, lineas de transporte de energia, servidumbre
aerondutica, dmbitos territoriales de los bienes culturales inscritos en el
CGPHA, Bienes de Interés Cultural (BIC), suelos de proteccion
arqueoldgica.

En el capitulo 10 se regula la Proteccion del Patrimonio Histérico, con
una clasificacion del Patrimonio, se determinan los Instrumentos de
Protecciéon del Patrimonio y se define la Actuaciéon Arqueoldgica
Preventiva de Prospeccién Arqueoldgica.

La Proteccion de los Espacios Naturales y Arqueolégicos queda
recogida el capitulo 11 referente a los Espacios naturales especialmente
protegidos, los Espacios de Alto Valor Ecoldgico y Paisqjistico y las Areas
de Proteccidon Arqueoldgica.

El capitulo 12 recoge las Medidas Correctoras de la Aplicacién de
Normativa Sectorial especificando los siguientes dmbitos: q)
Contaminacién atmosférica, b) la Calidad ambiental del suelo, c) los
Residuos peligrosos, d) la Gestibn de residuos de construccién y
demolicién, e) la Calidad del Agua y eficiencia de uso del recurso vy f)
las Vias Pecuarias.

El Catdlogo de Proteccion del Patrimonio (Capitulo 13) recoge los
criterios y objefivos de catdlogo, estableciendo un Catdlogo de
Pafrimonio Arquitecténico (Capitulo 13.2), un Catdlogo de patrimonio
arqueolégico (Capitulo 13.5) y los elementos que componen el
Catdlogo de Proteccion de Elementos Naturales (Capitulo 13.9.). Todos
ellos con sus correspondientes niveles de Proteccidon y estableciendo las
obras permitidas para cada nivel de proteccion.

4  CLASIFICACION DE SUELO

El PGOU de Zafarraya estable una clasificacion de suelo urbano,
urbanizable 'y no urbanizable, con criterios de proteccion
medioambiental y el respeto a los elementos naturales.
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4.1 Categorias para el suelo no urbanizable

En el marco del PGOU de Zafarraya, se establecen las siguientes
categorias de suelo no urbanizable:

Tabla 1: Categorias del Suelo no urbanizable

Categoria

Denominacién

Suelo no urbanizable de Cardcter natural o rural

Suelo no urbanizable de
Cardcter natural o rural

1.1 Suelo no urbanizable de Cardcter
natfural o rural

Suelo no urbanizable de Especial Proteccidn por la planificacién

territorial o urbanistica

Plan Especial de
Proteccién del Medio
Fisico de la Provincia de
Granada

2.1. AG-11 - Polje de Zafarraya

2.2. CS-8 - Sierra Gorda

2.3 Caminos rurales publicos

2.4 Proteccién cautelar de espacios
forestales privados

2.5 Proteccidn por Yacimiento Arqueoldgico

Suelo no urbanizable de Es

pecial Proteccion por legislacion especifica

Ley 3/1995, de 23 de
marzo de Vias Pecuarias

3.1. Vias pecuarias deslindadas

e Vereda de Alfarnate a Vélez
Mdlaga

e Vereda de El Aimendral y Sumideros

e Vereda del Perco, El Aimendral y
Ventas

e Vereda de Alfarnate

e Vereda de Loja a Fuente Pilas y
Zafarraya, (Antiguo TM de Alhama
de Granada)

e Vereda de Alhama a Ventas por los
Cortijos de Torredona Y Lozano,
(Antiguo TM de Alhama de
Granada)

Ley 1/2004 de 20 de julio
de Aguas

3.2 Dominio publico, Zona de servidumbre y
policia

Categoria

Denominacioén

Ley 8/2001, de 12 de julio,
de Carreteras de
Andalucia

3.3 DPV y Zona de No edificacién
3.3.1 Zona de Reserva Cautelar por
Planificacion de Carreteras

Forestal de Andalucia

Ley 2/1991 de 15 de junio,

3.4. Monte publico (GR30032AY)

Ley 14/2007 de 26 de
noviembre del Patrimonio
Histérico de Andalucia

3.5. Perimetro de Proteccién BIC
e Torre del Aimendral,
e Torre del Moro 5
e Torre de la Torrecilla

Directiva 92/43/CCE, Red
Natura 2.000. Lugares de
Interés Comunitario en
Andalucia

3.6. Lugar de Interés Comunitario
e ES 6140008 - Sierra de Loja

Figuras de Proteccion

Directiva 92/43/CCE, Red
Natura 2.000. Lugares de
Interés Comunitario en
Andalucia

e ES 6140008 - Sierra de Loja

PGOU

e Elementos protegidos por Catdlogo
General de Proteccion

4.2 Consolidacién y crecimientos previstos de suelo urbano y

urbanizable.

4.2.1 Suelo urbano

Los objetivos del PGOU referente a los suelos urbanos y urbanizables son

los siguientes:
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Mejorar la escena urbana existente.

e Dotar de espacios libres y/o plazas publicas a los distintos
barrios.

Proteccién de la tipologia urbanistica tradicional.

e Consolidar crecimientos urbanos realizados al amparo de las
NN.SS. que no llegaron a aprobarse definiivamente,
incorporando los dmbitos Zona Consistorio, Zonas Avda. de
Andalucia y Zona c/Castafos en Zafarraya y la Zona de la
Avda. de la Laguna en el nicleo de El Aimendral en suelo
urbano no consolidado no sometido a Unidad de ejecucién,
conforma al decreto-ley 3/2019 de 24 de septiembre.

e Ademds se crea un+ Plan Especial de Reforma Interior (PERI),
en el nicleo de Zafarraya (Z-PERI-1,) para consolidar la
agrupacién de edificios irregulares y que no cumple el grado
de consolidacién exigible.

e Completar el desarrollo urbano (A.UE-1)

4.2.2 Suelo Urbanizable

El PGOU de Zafarraya ajusta las previsiones en Suelos Urbanizables tanto
a las necesidades y capacidad real del municipio, como a las
determinaciones establecidas en la legislacion sectorial. Por tanto, se
han adoptado determinaciones relativas a:

e La adecuacién de los dmbitos a las caracteristicas de la
estructura de la propiedad en la zona.

e La prevision de mecanismos (sistemas) de actuacidén acordes a
dicha esfructura.

e Contemplar modelos, usos e intensidades apropiados al marco
fisico y a las demandas previsibles.

e Como ya establecian las antiguas NNSS que no culminaron en
Aprobacion Definitiva, se prevé la dotacidn de suelo
urbanizable, residencial e industrial, acorde con las
necesidades reales identificadas y las previstas.

Los crecimientos previstos son los siguientes:

Para el ndcleo de Zafarraya:

e Crear nuevos desarrollos residenciales en el vacio urbano al
oeste del nlcleo y en contacto con los equipamientos del
ferial. (Z.SUS-1)

e Crear nuevos desarrollos agroindustriales y comerciales (Z.SUS-2)
al oeste del nicleo, préoximos a la carretera comarcal A-341,
para poder ofrecer terrenos para la implantacion de
actividades agroindustriales.

e Crear nuevos desarrollos terciarios (Z.SUS-3) al sur del nicleo y
en cercanias de la carretera comarcal A-341 para poder
ofrecer terrenos para la implantacién de actividades terciarias
vinculadas a la prospera actividad agricola.

Para el nicleo de Zafarraya y El Aimendral: se prevé la Creacion de
reservas de suelo, como suelo urbanizable no sectorizado (SUNS), para
eventuales crecimientos de futuro una vez desarrollados los suelos
urbanizables sectorizados. Se trata exclusivamente de dmbitos (para
Zafarraya; Z.SUNS-1, Z.SUNS-2; y para el Almendral: A.SUNS-1) que
estaban previstos como suelos urbanizables en las Normas Subsidiares
con Aprobacidn provisional del 1998 y que no terminaron su tramitacién
urbanistica.

5  RESULTADO DE LA INFORMACION PUBLICA, DE LAS CONSULTAS, Y LA
DECLARACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

El 26 de febrero de 2010, se aprueba, en Pleno Corporativo, el
documento de Aprobacién Inicial del P.G.O.U. y se publica en BOP con
fecha de 24 de mayo de 2010.

La temdtica de las alegaciones ha sido diversa. Una cantidad
importante de las alegaciones formuladas, se centraban en peticiones
puntuales que afectan a situaciones individuales; otras, versaron sobre
solicitudes de clasificacion o cdlificacién de suelo que no habian sido
consideradas, asi como sobre las nuevas clasificaciones de suelo
previstas.

El 29 de junio de 2012, se aprueba la modificacion de la Aprobacion
Inicial del PGOU de Zafarraya, y se publica en el BOP con fecha de 23
de julio de 2012,

La mayor parte de las alegaciones se centra en la situacién urbanistica
de los terrenos con edificaciones existentes que se desarrollaron al
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amparo de la Aprobacion Provisional de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de 1997, que nunca llegaron a aprobarse definitivamente
por la Comisidon Provincial de Ordenacién del Territorio de Granada.

En respuesta a la Declaraciéon previa emitida el 04/09/2012, se
incorporan al PGOU de Zafarraya los siguientes documentos:

e Estudio hidroldégico de inundaciones para determinar el
deslinde del Dominio PuUblico Hidrdulico, las Zonas de
Servidumbre y Policia; y la delimitacién de zonas inundables
(M05-Estudio Hidroldgico).

¢ Informe sobre las determinaciones en materia de agua y ciclo
Integral del agua (M0é-Determinaciones en Materia de Aguas y
Ciclo Integral de Agua).

e Identificacién de los suelos que hayan contenido actividades
potencialmente contaminantes del suelo (MO7-Inventario
Actividades Contaminantes).

e Seincorpora alas Ordenanzas de Edificacion y Urbanizacion (N-
02) las Consideraciones para la Implantacion de Poligonos
Industriales de la Consejeria de Medio Ambiente (Capitulo 5).

e Seincluye las reservas de suelo necesarias para la construccion
de puntos limpios en los términos previstos en los planes de
gestién de residuos.

e Zonificacién acustica, concretamente las dreas de sensibilidad
acustica.

e Zonificacién para la Proteccién de la Cdlidad del Cielo
Nocturno frente a la contaminacién Iluminica y el
establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia energética.

En Julio 2016, se elabora el documento del PGOU de Zafarraya para su
APROBACION PROVISIONAL, con publicacién en el Boletin Oficial de la
Provincia de Granada, numero 155 con fecha 16 de agosto de 2016,
incluyendo “Exposicion publica del Estudio Ambientall
Estratégico/Adenda del Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Zafarraya”, abriéndose el correspondiente periodo de Alegaciones al
documento.

Una parte de las alegaciones se centra en la situacién urbanistica de los
terrenos con edificaciones existentes que se desarrollaron al amparo de
la Aprobacién Provisional de las Normas Subsidiarias de Planeamiento

de 1997, que nunca llegaron a aprobarse definiivamente por la
Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio de Granada. Se
concenfran estas alegaciones en la zona de la Avenida de los
Castanos, con un total de 6.

Ofra parte considerable de ellas, se refieren al anunciado proyecto de
paseo en la carretera que une Zafarraya y El Alimendral con un total de
7 alegaciones.

En referencia a la tramitaciéon ambiental, se elabora la adaptacion de
la documentacion segun lo recogido en el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de
marzo.

Se incorpora los siguientes capitulos y aspectos al PGOU de Zafarraya:

Descripcidn del proyecto y sus acciones, (Capitulo 3.).

Estudio de alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables, con el fin de prevenir y/o minimizar los efectos adversos
sobre el medio ambiente derivados de la aplicacién del
documento urbanistico (Capitulo 4 del Estudio de Impacto
ambiental y Valoracién de Impacto en la Salud).

e Justificacién de la alternativa de ordenacién seleccionada y
criterios de seleccién (Capitulo 4.4 del Estudio de Impacto
ambiental y Valoracién de Impacto en la Salud).

e Identificacién y valoracién de los impactos inducidos por las
determinaciones de la alternatfiva seleccionada, sobre los
factores relacionados con el cambio climdtico (Capitulo 10 del
Estudio de Impacto ambiental y Valoracion de Impacto en la
Salud).

e Medidas de proteccidon y correccidon ambiental del
planeamiento especificas relativas a la  mitigacién vy
adaptacién al cambio climdtico (Capitulo 10.5 del Estudio de
Impacto ambiental y Valoracién de Impacto en la Salud).

e Asimismo se confecciona una Adenda al Estudio Ambiental
Estratégico, con el contenido del Anexo II.B del Decreto-Ley
3/2015.

En septiembre de 2017, se incorpora al documento del PGOU de
Zafarraya las condiciones impuestas por los informes de verificacion y se
elabora el correspondiente Informe - Certificacion del redactor del
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instrumento de planeamiento en la que se acredite dicho
cumplimiento. En relacién con la Declaracion Ambiental Estratégica se
incorporan al PGOU de Zafarraya los siguientes aspectos:

e Se elabora Informe de Cumplimiento de Subsanaciones que
constituye el documento de control y sirve para la verificacion
del cumplimiento de la versién presentada.

e Se incorpora la obligacién de Control y Vigilancia de las
medidas correctoras y protectoras previstas en el Estudio
Ambiental Estratégico en el articulo 12 (Medidas Correctoras de
la Aplicacion de Normativa Sectorial) en la Normativa
Urbanistica (pdg. 118 a 122).

e Se incorpora la nueva delimitacion y denominacion del Lugar
de Interés Comunitario en los Planos de Ordenacién y en la
Normativa Urbanistica.

e Se anade cartografia de las zonas inundables y de flujo
preferente. Adicionalmente, se recoge referencia especifica al
Real Decreto 638/2016 de 9 de diciembre, en el articulo 4.1.6
Proteccién de los dmbitos inundables, en la Normativa
Urbanistica.

e Se hace referencia a Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de
Montes, en la Normativa Urbanistica.

e Se infroduce en la Normativa Urbanistica referencias al Plan
Local de Emergencia por Incendios Forestales y los requisitos y
obligaciones que de la legislaciéon se derivan.

e Se incorpora la obligacién de aplicacién de las medidas en
materia de prevencion de la contaminacién acustica.

e Se incorpora una mencién expresa al reglamento de Residuos
de Andalucia y al punto limpio existente y a la obligatoriedad
de la instalacion de puntos limpios en los suelos urbanizables de
uso industrial.

e Seincorpora referencia al Decreto 18/2015, de 27 de enero, por
el que se aprueba el reglamento que regula el régimen
aplicable a los suelos contaminado vy el ftitulo IV del
mencionado decreto, en el tomo M-07 Inventario de
Actividades Potencialmente Contaminantes.

e Se incorpora en la ficha urbanistica del Sector ASUS-2, la
ubicacidon obligatoria de la zona verde en una parcela de alto
valor.

e Se completa el capitulo 11.5 Medidas de proteccién vy
correccion ambiental del planeamiento, especificas relativas a
la mitigacion y adaptacién al cambio climdtico del Estudio de
Impacto Ambiental.

e Se corrigen algunas determinaciones en la delimitacion del
Monte PuUblico y del Dominio Publico hidrdulico, haciendo
referencia al deslinde actualmente en tramitacidn y se
incorpora descripcion literal y cartografia original de la
clasificaciéon a la Normativa Urbanistica.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesién ordinaria celebrada el 24 de
noviembre de 2017, aprobd provisionalmente el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Zafarraya, con la adecuacidn a los
condicionantes sefalados en la declaracion ambiental estratégica
(expediente EAE/1484/2010) y se abrid el correspondiente periodo de
Alegaciones al documento.

En marzo de 2018, se elabora e incorpora los cambios sobrevenidas por
informes y requerimientos sectoriales, y motivadas por las alegaciones.

En octubre 2018, se incorporan subsanaciones en cumplimiento del
Informe de Verificacion de la Delegacién de Medio Ambiente en
relacién con disposiciones que afectan tanto a los montes publicos
como a las vias pecuarias y se elabora el presente Anexo de Resumen
Ambiental.

6 LAS RAZONES DE LA ELECCION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA,

A los efectos de dar cumplimiento a los objetivos del PGOU de
Zafarraya, se han examinado distintas alternativas basadas, bien en
proyecciones de futuro, bien en estrategias o modelos diferentes,
habiéndose optado finalmente por aquellas que se han considerado
mds idéneas por su mayor coherencia con lo existente o por ser mds
redlistas respecto de las posibilidades de desarrollo con las que se
puede contar.

Se andadlizaron las mds significativas desde el punto de vista de la
Estructura General del Territorio y de la Clasificacion del Suelo, el
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fratamiento de los Suelos No Urbanizables, Urbanizables y urbanos, vy los
Sistemas de Actuacion y gestion.

6.1 Estructura General y Orgdnica del Territorio

En relacién con la Estructura General y Orgdnica del Territorio, a la vista
del grado de desarrollo alcanzado en algunos de los dmbitos y debido
a las restricciones impuestas por el planeamiento supramunicipal
(PEMPF) y de la legislacion sectorial (LIC, etc.), se ha optado por partir
de las previsiones de las Normas Subsidiarias cuya tramitacién nunca
culmind, pero que si ha generado ciertas expectativas en la poblacién
del municipio de Zafarraya. Se ajusta ademds sus determinaciones a las
necesidades suelo agroindustrial y comercial que genera la pujante
actividad agraria de los llanos de Zafarraya y sobre la que pivota la
actividad econdmica del municipio, prdcticamente en su totalidad.

Esta actividad econémica genera una cierta demanda de suelo para
nuevos desarrollos residenciales a la que se quiere dar respuesta con la
creacién de un sector de suelo urbanizable sectorizado de uso
residencial.

Ademds, se pretende completar los equipamientos existentes conseguir
una mejora de las infraestructuras relatfivas al abastecimiento de agua 'y
depuracion.

Se aumentardn los sistemas generales de espacios libres y viarios
estructurantes.

En el suelo urbano se prevé una operacién “quirdrgica” en un dmbito
recogidos en un Plan Especial de Reforma Interior (PERI), de dificil
concrecion dado el grado de consolidaciéon, para dotarlos de las
cesiones urbanisticas obligatorias y las infraestructuras necesarias para
evitar y mitigar los efectos negativos de la ocupacion.

Especial consideracién ha tenido la problemdtica de la inundabilidad
de los Llanos para los dmbitos que han experimentado procesos de
urbanizacién, lo cual obligd a definir medidas de correccién y
proteccién para prevenir danos por inundacién en los dmbitos
afectados por dicho peligro.

6.2 Alternativas relativas a los Suelos No Urbanizables

A nivel de competencia municipal, se ha contemplado categorias de
proteccién que permitan (de forma especifica o genérica) la
compatibilizacién con el crecimiento del nucleo central, con la
explotacion, uso y disfrute de sus recursos y valores y, sobre todo, la
prevision de medidas de intervencién activa, impulsando su
regeneracién o la restauracion del medio, cuando éste haya sufrido o
esté sufriendo agresiones.

6.3 Alternativas relativas a los Suelos Urbanizables

La no existencia de suelos urbanizables en la vigente Delimitacién de
Suelo Urbano, obligan a revisar los usos, especialmente en Suelos
Urbanizables, optando por reubicacién de suelos industriales y suelos
residenciales, sin que ello implique un impacto no asumible sobre el
marco fisico ni el sobredimensionamiento innecesario de los mismos.

Aungue los suelos elegidos se encuentran dentro del dmbito de Plan
Especial de Proteccion del medio fisico, estos terrenos no se encuentran
en dmbitos que se corresponden a las caracteristicas fisicas que definen
el dmbito de proteccién. De los tres dmbitos seleccionados dos se
encuentra sobre materiales kdrsticos practicamente improductivos y
solo el SUS-3 se encuentra en terrenos que pertenecen a los llamados
Llanos, fratdndose de parcelas intersticiales enclavadas entre
instalaciones agroindustriales existentes.

Se descarta fijar aprovechamientos e intensidades que dejen abierta la
posibilidad de ofertar otros modelos de nuevos crecimientos, distintos a
los dos anteriores. Concretamente, se infenta implantar un modelo
tipolégico de ciudad de baja densidad.

6.4 Alternativas relativas al Suelo Urbano

En el suelo urbano es significativo el irregular proceso de gestion y
desarrollo que se ha producido en la aplicacién prdctica de la
normativa vigente, confenidas en las Delimitaciones de Suelo Urbano
vigentes, y actuaciones apoyadas en las NNSS, nunca aprobadas, en la



PGOU Zafarraya.

confianza de su préxima aprobacion. Las alternativas deben buscar
paliar los desequilibrios producidos y se ha optado por definir
ordenanzas urbanisticas y usos pormenorizados que subsanen los
desequilibrios producidos y permitan regularizar la situacién.

7 MEDIDAS ADOPTADAS PARA EL SEGUIMIENTO DE LOS EFECTOS EN EL
MEDIO AMBIENTE DE LA APLICACION DEL PLAN

Como se ha mencionado con anterioridad, el PGOU de Zafarraya ha
incorporado la obligacién de Control y Vigilancia de las medidas
correctoras y protectoras previstas en el Estudio Ambiental Estratégico
en el articulo 12, Medidas Correctoras de la Aplicacion de Normativa
Sectorial de la Normativa Urbanistica.

Igualmente se infroducido, en el Estudio Ambiental Estratégico, medidas
de proteccidon y correccidn ambiental del planeamiento especificas
relativas a la mitigacion y adaptacion al cambio climdtico.



