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EXPEDIENTE: 2019/319
ASUNTO: Compatibilidad urbanistica e Exmo. Ayuntamiento de Alora
infraestructuras del camping municipal
“Caminito del Rey-El Chorro”.

D. Enrique Garcia-Pascual Gonzdlez, Arquitecto Municipal, Responsable
del Departamento de Urbanismo, en relacion con el referido asunto emite el
siguiente informe:

En BOJA N° 29 de fecha 13 de febrero de 2017( pdgina 27), consta
Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia, por el que se
afecta, por mutacién demanial externa al Ayuntamiento de Alora, por plazo
de 50 anos, unos terrenos de 53.704 m2 del monte publico “Haza del Rio”
correspondientes catastralmente a parte de la parcela 97 y parte de la
parcela 323 del poligono 1 de Alora, para destinarlos a finalidades de
camping municipal.

Visto el proyecto denominado “Camping EIl Caminito del Rey-El Chorro”
redactado , como arquitecta coordinadora, por D Izaskun Chinchilla Moreno
quien suscribe en fecha 16 de noviembre de 2020 vy al efecto de su
presentacion ante la Delegacion Territorial de la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio, se tiene lo que sigue:

El proyecto desarrolla la renovacion de las instalaciones municipales,
hasta ahora denominadas “Camping El Chorro”, existentes en parte de la
parcela 97 y parte de la parcela 323 del poligono 1 de Alora,
correspondiente con la superficie afectada por la citada mutacidon demanial.
Instalaciones constituidas actualmente por : edificio de recepcidn, albergue,
bar-restaurante, lavanderia , aseos y vestuarios , piscina, zona de barbacoas ,
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dreas de acampada y para caravanas, habiendo contado recientemente
con un grupo de cabanas y disponiendo de un aparcamiento exterior
vinculado al conjunto.

La renovacidén proyectada consiste , resumidamente, en llevar a cabo la
demolicién de las edificaciones que se encuentran en muy mal estado de
conservacion o no bien integradas ( albergue, bar-restaurante, lavanderia y
recepcion) y rehabilitar el edificio de aseos y vestuarios , empotrado en el
terreno y con cubierta vegetal.Actuar sobre las zonas de acampada
existentes, a través de una importante intervencion sobre el terreno, aunque
siempre adaptada a la topografia y buscando su estabilizacion, asi como
evitar la erosidon e incluyendo especies vegetales mds apropiadas al
ecosistema de que se trata ( encinas, algarrobos, pinos carrascos, arbustos,
matorrales altos y bajos y hierbas). Resolver, con tratamiento de “glamping”,
diversos modelos de alojamientos (albergue, bungalows o cabanas-nido con
albercas, tiendas fijas, mobile homes y caravanas) integrando ademds una
serie de usos comunes: informacioén turistica, recepcidn, restaurante, bar, sala
de juegos, supermercado, tienda de souvenirs, gimnasio, sauna y club social,
sala polivalente (para cine, teatro, baile), club y parque infantiles o dreas de
descanso. Ademds de las pequenas albercas se incluye una piscina que
reutiliza y amplia el vaso de la piscina existente. Se incrementa la superficie de
aparcamientos en el interior del recinto. Todos los métodos constructivos
utilizados en los edificios, la urbanizaciéon y el paisajismo se han elegido por su
respeto al medioambiente, destacando el empleo de biomateriales y la junta
seca, decisiones que garantizan el desmontaje del camping sin huella
ecologica.

Habiendo sido aprobado inicialmente el PGOU de Alora en fecha 14 de
noviembre de 2018 (BOP n%20 de 30 de enero de 2019) y, conforme a lo
previsto por el art. 120 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, ha de
informarse teniendo en cuenta tanfo lo recogido en este Plan, como en las
Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal ( NN.SS.) vigentes desde 1993.
Pues bien, con referencia a la normativa que resulta por tanto de aplicacién,
se tiene lo que sigue:

A.- En cuanto al Planeamiento Urbanistico actual:

1.- Las NN.SS. de Planeamiento de Alora con aprobacién definitiva de
fecha 26 de enero de 1993 y publicacion (completa) en BOP N°: 237 del dia
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11 de diciembre de 2012, incluyen la parcela destinada a Villa Turistica
promovida en su dia por la direcciéon General de Turismo de la Junta de
Andalucia (y que es parte del camping de que aqui se trata ), en la Unidad
de Actuaciéon (UA-CH), es decir, como Suelo Urbano del ndcleo de El Chorro,
recogiéndolo como tal en el plano de Clasificacion de Suelo y Zonas de
Proteccién (IV.2.1.1), estando clasificado el resto de la parcela del camping
como Suelo No Urbanizable sin proteccion especial o Comun.

No obstante lo anterior, existe una contradiccién en las NN.SS. ya que al
desarrollar el suelo Urbano de EI Chorro, a mayor escala, no se incluye
realmente la delimitacion de la Villa Turistica en la UA-CH (Plano IV 2.3.3b).

De todo ello cabe deducir que debe considerarse, conforme a las NN.SS.
el conjunto de la parcela destinada a camping como Suelo No Urbanizable
sin proteccién especial, natural o Comudn, por ser lo mds restrictivo entre
ambas circunstancias urbanisticas.
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Situacién en las NN.SS. de Planeamiento vigentes
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En Sesidn de Pleno de 13 de abril de 2016 ( BOP 78 de 26 de abril de 2016,
pg.23), se aprobd definitivamente una Innovacion por Modificacion de
Elementos de las NN.SS. por la que se consideran usos compatibles en el Suelo
No Urbanizable natural o Comun ( sin proteccioén Especial), aquéllos recogidos
en el art. 3.9.2.5. Definiciones y Conceptos, entre los que se encuentran |as
ACTUACIONES DE CARACTER TURISTICO-RECREATIVO y en particular la de
CAMPAMENTO DE TURISMO, que define del modo siguiente:

“Conjunto de obras y adecuaciones al efecto de facilitar la instalacion
de tiendas de campana u otros alojamientos fdcilmente transportables.
Suelen comportar dreas de servicio con instalaciones permanentes de
restauracion, venta de alimentos y otros productos, propios para el desarrollo
de actividades y servicios turisticos”.

2.- El PGOU de Alora, con aprobacién inicial en Sesién de Pleno de 14 de
noviembre de 2018 ( BOP 20 de 30 de enero de 2019),conforme a lo dispuesto
por el POTAUM, clasifica la delimitacion del camping, por Planificacién
Territorial, en parte, como Suelo No Urbanizable Protegido por Area de
Transicion (SNUP-AT) con afectacion por Habitat de Interés Comunitario (SNUP-
HIC 5330) vy, en ofra parte ( al noreste), como Suelo No Urbanizable Protegido
Espacio Natural Desfiladero de Los Gaitanes (SNUP-ENP1).

En ambas partes, es decir en toda la delimitacion, le afecta la proteccién por

Monte PUblico Hoza del Rio
(MA-10032-JA), como (SNUP-
MP9).
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Situacion en POTAUM

Situacién en PGOU (Aprobacién Inicial)

Las Normas para el Suelo No Urbanizable Protegido, incluidas en las
Normas Urbanisticas del PGOU, recogen lo que sigue:

1.- En cuanto a la zona con proteccidén por Espacio Natural Proteqido
(noreste):

“a. Zonas de Proteccion Ambiental. Se integran en las mismas los terrenos
pertenecientes al dominio publico natural y las zonas con valores ambientales
reconocidos por la normativa sectorial, y cuya proteccion y delimitacion es
exigida por ésta de forma vinculante para este Plan.”
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“Art. 212

“2. Toda nueva actuacion o cambio de uso que se quiera llevar a cabo
en el Paraje Natural deberd ser autorizada por la Consejeria competente en
materia de Medio Ambiente a excepcion de aquellas que por no poner en
peligro los valores objeto de proteccion del espacio y por cumplir las
condiciones establecidas en el Decreto 15/2011 estén sometidas a
comunicacion previa o sean actividades de libre realizacion.”

“Zonas de Proteccion Ambiental:
Se integran en esta categoria las siguientes zonas:
a. Los Espacios Naturales Protegidos:
* Paraje Natural del Desfiladero de los Gaitanes (ZIC)......

Las Zonas de Proteccion Ambiental tendran la consideracion de suelo no
urbanizable de especial proteccidn por su legislacion especifica.

La proteccidn de los recursos naturales en estos espacios se llevard a cabo de
acuerdo con los instrumentos de planificacion derivados de la normativa
especifica que le sea de aplicacion.”

2.- En cuanto a la zona con Proteccidén Territorial (Area de Transicidn).

“Con cardcter general las Zonas de Proteccion Territorial solo podrdn acoger
los usos naturalisticos y agrarios, las actividades diddcticas, de ocio y
esparcimiento vinculadas al disfrute de la naturaleza, y en general las
actividades de interés publico y social.”

3.- En cuanto a ambas zonas, por Monte Publico:

“Las actuaciones en los montes publicos se dirigirdn a contribuir a la creacion
de una red de espacios libres de cardcter comarcal y de dotaciones
recreativas y de interpretacidon de la naturaleza; restaurar las dreas
degradadas, especialmente las afectadas por incendios forestales o por
agentes bidticos nocivos; y desarrollar actividades y usos productivos,
fradicionales y/o de ocio, vinculados al medio forestal y compatibles con la
conservacion de los hdbitats y los recursos naturales de estos espacios.”
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Hechas las anteriores consideraciones, hecesarias para pasar ahora a la
cuestion de la Compatibilidad Urbanistica, se tiene, atendiendo a lo mds
restrictivo entre ambos planeamientos urbanisticos :

B.- Clasificacion y Calificacion de Suelo.

Conforme a lo establecido por el nuevo PGOU, se trata de Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion por Paraje Natural Desfiladero de los
Gaitanes, por Monte Piblico y por POTAUM (Zona de Proteccién Territorial Area
de Transicion).

C.- Compatibilidad Urbanistica.

Por todo lo anterior y, en particular, habida cuenta de |la existencia de la
citada Mutacién Demanial acordada por el Consejo de Gobierno de la Junta
de Andalucia para la finalidad de camping municipal en estos terrenos, se
estima que este uso es COMPATIBLE URBANISTICAMENTE, entendiendo que,
ademds de las ya citadas protecciones, se debieron tener en cuenta para
otorgarla, las siguientes:

D.- En cuanto a otras protecciones:

En la parte de la delimitacion correspondiente al Paraje Natural
(noreste), se ve afectada igualmente por las declaraciones de:

- lona de Especial Proteccidn para las aves Desfiladero de los
Gaitanes(SNUP-ZEPA)

- Zona Especial de Conservacion Desfiladero de los Gaitanes (ZEC).

- Lugar de importancia Comunitaria Desfiladero de los Gaitanes
ES6170003 (SNUP-LIC 1).

- Georrecursos (SNUP-GEO) Plan de Ordenaciéon de Recursos Naturales
Desfiladero de los Gaitanes y Ley de Patrimonio Natural y de |la Biodiversidad.

Por ofra parte, le afecta la Zona de Policia Hidrdulica del arroyo de El

Chorro, asi como el tfrazado existente de una linea aérea de fransporte en Alta
Tension.

Con independencia de lo anterior, se tiene:
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E.- Infraestructuras disponibles:

En el momento de la implantacién en estos terrenos de la Villa Turistica
promovida en su dia por la Junta de Andalucia, el conjunto ya disponia de las
infraestructuras de abastecimiento de agua municipal, red eléctrica en baja
tension, alumbrado vy telefonia.

Al desarrollarse posteriormente en su interior el Area de Acampada,
ademds de ampliarse esos servicios urbanisticos se anadié la depuracion del
saneamiento, si bien esta instalacién no tiene un adecuado mantenimiento
desde hace anos.

Lo que se informa en Alora a los efectos oportunos, en la fecha que
figura en la firma electrénica.

El Arquitecto Municipal
Responsable del Departamento de Urbanismo

Enrigue Garcia-Pascual Gonzdlez
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