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Objetivos de la planificacion

El ambito de planeamiento objeto del presente estudio es el sector de suelo
urbanizable programado URP NG 22 “Los Verdiales III” del PGOU vigente de Marbella
de 1986, situado en la zona de Nagiieles, al oeste del nicleo urbano de Marbella,
entre la franja de dominio publico maritimo terrestre (DPMT) y la antigua carretera
nacional CN-340, actual Avenida Principe Alfonso de Hohenlohe.

Las coordenadas UTM de su punto central en el sistema de referencia ETRS89 Huso
30N (EPSG:25830) son x=328095, y=4041641.

El sector URP NG 22 “Los Verdiales Ill” en el plano de clasificacion del PGOU de Marbella.
Fuente: Sistema de Informacion Territorial de Marbella (SITMA)

El sector URP NG 22 tiene una extension superficial de 34.350 m2 segun la ficha
urbanistica del PGOU, y forma aproximadamente rectangular, con una dimensién
este-oeste de unos 100 metros y norte-sur de unos 350 metros.

Esta formado por un Unico inmueble, una antigua vivienda con varias edificaciones y
construcciones situadas en la parte norte de la finca, que datan del afio 1968 y cuyo
actual estado tras décadas de abandono las hace inhabitables. En su momento se
conocia como finca “Ana Maria”.
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Registralmente se trata de la finca 23992 del registro de la propiedad N2 3 de
Marbella, de 34.164 m2 de superficie registral e inscrita en el catastro de urbana con
la referencia 8218101UF2481N y 35.020 m2 de superficie catastral.

El sector conforma un vacio urbano entre dos poligonos de suelo urbano ya
consolidados, PA-NG-24 “Los Verdiales II” (urbanizaciéon Las Torres) y PA-NG-26
“Marbella Club” (Hotel Marbella Club), en una zona ampliamente consolidada del
término municipal.

La revision del PGOU de Marbella de 2010 anulada por el Tribunal Supremo en 2015
lo clasificaba como suelo urbano, y la sentencia firme de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional de 16 de mayo de 2011 emitida
en el recurso 401/2009 establecié su condicidn de suelo urbano a los efectos de la
Ley de Costas de 1988, de forma que la zona de proteccion del DPMT se redujera a
20 metros como figura en la actualidad.
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Consulta catastral descriptiva y grafica del inmueble que abarca la totalidad del sector, referencia catastral
8218101UF2481N.

El objetivo de la planificacion es establecer la ordenaciéon pormenorizada del sector
con el fin de iniciar el proceso de transformacion urbanistica del mismo de acuerdo
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con las determinaciones del PGOU, la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y
el resto de normativa y legislacion que resultan de aplicacion.

La conveniencia de la transformacion urbanistica del sector estd plenamente
justificada. Por un lado, la zona consolidada del término municipal en que se
encuentra se beneficiara de la mejora del acceso y la recuperacion para uso publico
del frente litoral, asi como la implantacién del resto de dotaciones y equipamientos
publicos previstos por el PGOU vy la legislacion vigente.

Detalle del frente litoral del sector URP NG 22.

Por otro lado, el desarrollo del sector permitira dar continuidad al vial de servicio de
la antigua CN-340, pendiente de ejecutar en el frente del mismo, y mejorar la
dotacion de aparcamientos publicos en una zona de creciente actividad comercial y
dotacional.

Cabe destacar finalmente que las entidades promotoras del plan son propietarias
Unicas de la finca que abarca la totalidad del ambito, lo que supone una garantia de
la culminacién de la transformacion urbanistica propuesta por el plan.
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Vial de servicio de la CN-340 pendiente de ejecucion a la altura del sector URP NG 22.
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2.

Alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas

El uso caracteristico previsto por el PGOU para el sector URP NG 22 es el residencial
de vivienda unifamiliar aislada en subzona de ordenanza UE-3, de parcela minima de
800 m2. La ficha urbanistica indica una densidad maxima de 10 viviendas por
hectarea, lo que supone un maximo de 34 viviendas, y una edificabilidad bruta
maxima de 0,225 m2/m2, similares a las de los @mbitos de su entorno inmediato.

Ordenacion del sector URP NG 22 en el plano de calificacion del PGOU de Marbella. Alternativa 1

La ordenacién grafiada en el plano de calificaciéon del PGOU incluye un vial publico de
unos 10 metros de seccion y unos 300 metros de longitud que partiendo del vial de
servicio de la antigua CN-340 en el extremo noroeste del ambito discurre por el
centro del sector en direccidn norte-sur y termina en un fondo de saco de unos 22
metros de didametro integrado en la zona verde.

Dicho vial interior servira a menos de 50 viviendas y no canaliza tréfico, por lo que se
puede considerar una "via local" de acuerdo con los articulos 69.2.d y 70 de las
normas urbanisticas del PGOU.

Segun los articulos 71 y 272 de las normas urbanisticas, en cuanto al trazado de las
vias secundarias que el Plan General haya definido en algunos sectores de
planeamiento parcial se estara a lo dispuesto en el articulo 15.2.d.
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Dicho articulo indica que “el Plan General confiere un cardcter indicativo a la
ordenacion territorial propuesta para el suelo urbanizable por lo que los Planes
Parciales podrdn asumir o proponer libremente su modificacion, asegurando en todo
caso la continuidad viaria y la coherencia de trazado con los sectores colindantes y
con el Sistema General de comunicaciones previsto en el Plan.”

A los efectos de redaccion del planeamiento de desarrollo, por tanto, el trazado del
vial local interior asi como el resto de la ordenacién propuesta por el PGOU de 1986
se consideran orientativos y no vinculantes, siempre que se garantice la continuidad
viaria y la coherencia de trazado con los sectores colindantes.

Ello hace posible que en el presente documento ambiental estratégico se estudien
varias alternativas de ordenacion razonables, técnica y ambientalmente viables, para
seleccionar aquella que se considere mas razonable por sus cualidades ambientales y
de prevencion de efectos negativos sobre el medio ambiente.

En el apartado 8 del presente documento se exponen los motivos de seleccidn
preliminar y caracteristicas de las alternativas estudiadas, que han sido cuatro. La
alternativa finalmente seleccionada, identificada como Alternativa 3, se desarrolla en
los apartados 9 y 10 de medidas previstas para el medio ambiente y el seguimiento
ambiental del plan.
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3. Desarrollo previsible del plan

Debido al reducido tamafio del ambito de planeamiento y tratandose de un
desarrollo de propietario Unico, se prevé que el plan parcial incluya una Unica unidad
de ejecucidn y las obras se ejecuten en una Unica etapa.

De acuerdo con los criterios del Ayuntamiento de Marbella para la tramitacién de
planeamiento de desarrollo, los plazos maximos para el desarrollo del plan seran los
siguientes:

® El proyecto de reparcelaciéon y de urbanizacidn se presentard en un plazo
maximo de seis meses desde la aprobacidn definitiva del plan parcial.

® Las obras de urbanizacidn se deberdn iniciar en un plazo maximo de seis
meses tras la aprobacion del proyecto de urbanizacién y concluir en un plazo
de doce meses.

® Las licencias de edificacion se solicitaran en un plazo maximo de seis meses
desde la recepcidn de las obras de urbanizacion por parte del Ayuntamiento.

El Ayuntamiento no ha establecido plazos para las fases de tramitacién que le

corresponden.
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Situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan

El estado y condiciones ambientales del ambito territorial afectado antes del
desarrollo del plan se analiza teniendo en cuenta seis aspectos ambientales:
poblacion y salud humana; flora, fauna y biodiversidad; geodiversidad, suelo,
subsuelo, aire y agua; factores climaticos y cambio climatico; paisaje; y bienes
materiales.

4.1. Poblacion y salud humana

El dmbito objeto de estudio esta formado por los antiguos jardines y huertas de una
finca de uso de segunda residencia abandonada desde hace afios.

Edificaciones de la antigua vivienda en estado de abandono.

Tras el abandono de la vivienda original, las cubiertas de las varias edificaciones que
la componen fueron demolidas y se desconectaron los servicios urbanos para
hacerlas inhabitables. Desde entonces los terrenos se han mantenido cerrados con
un cercado perimetral y vigilados, y el ambito de planeamiento no ha sido objeto de
actividad humana alguna excepto las preceptivas tareas de limpieza y conservacion
mencionadas anteriormente.
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La vigilancia y el adecuado mantenimiento de los terrenos han evitado que se
produzcan situaciones que podrian afectar a la salud de la poblacion como focos de
incendios, proliferacion de plagas de insectos o roedores, o los no poco habituales
vertidos incontrolados de residuos de inertes o jardineria por parte de los vecinos o
la poblacién en general.

. . ¥ F d J _:t""'j: .' . _f?n:
o . = 2 S b 3 = ,!t'__
' 455 ﬂrﬁLf‘-,

Estado actual de los terrenos. Vallado y portdn de acceso desde el suelo urbano adyacente
PA NG 26 “Marbella Club”.

4.2. Flora, faunay biodiversidad

En cuplimiento de las ordenanzas municipales de limpieza y medio ambiente, los
terrenos objeto de estudio han venido siendo limpiados y desbrozados con
regularidad, por lo que se encuentran desprovistos de cubierta vegetal y carecen de
zonas de especial relevancia en cuanto a flora.

No obstante, existen pies aislados de especies arbdreas del bosque mediterraneo,
como pino pifionero (Pinus pinea), olivo (Olea europaea), acebuche (Olea europaea
silvestris), asi como un algarrobo (Ceratonia silicua). Sobreviven asimismo a duras
penas en la parte norte del sector algunos ejemplares de arboles frutales y especies
ornamentales procedentes de los jardines de la vivienda original.
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Entre los frutales se observan varios naranjos y pomelos (Citrus), cuatro aguacates
(Persea americana), dos nisperos (Eriobotrya japonica), y un ciruelo (Prunus).

Los ejemplares de porte arbéreo de mayor tamafio incluyen palmeras washingtonias
(Washingtonia) y canarias (Phoenix canariensis), yucas (Yucca), palos borrachos
(Ceiba speciosa), jacarandas (Jacaranda mimosifolia), arboles del amor (Cercis
siliquastrum), un magnolio (Magnolia grandiflora), una acacia (Gleditzia triacanthos)
y una araucaria (Araucaria luxurians).

Ejemplares de acebuche, araucaria y cipreses en la linde con el desarrollo colindante al este.

También se observan arbustos aldéctonos como mimosas (Acacia dealbata),
pitosporos (Pittosporum tobira), miosporos (Mioporum laetum) o hibiscus (Hibiscus
rosa-silensis), algunos de los cuales han llegado a alcanzar porte arbdreo, y
enredaderas como hiedra y buganvilla.

Las lindes se encuentran marcadas (plantadas) con hileras de cipreses (Cupressus
sempervivens), originalmente en forma de seto, pero que se han transformado en
arboles desde el abandono de la vivienda.

En la linde este cercana a la zona maritimo terrestre se observa asimismo un
conjunto de eucaliptos (Eucaliptus camaldulensis) de gran porte, y la franja mas
proxima al paseo maritimo coincidente con la servidumbre de transito ha sido
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ajardinada por el Ayuntamiento con especies ornamentales como palmeras,
araucarias, ficus y plataneras.

La localizacién y porte del arbolado existente en la actualidad en los terrenos se
deberd indicar en el borrador del Plan Parcial de ordenacién que se adjunte al
presente estudio para su tramitacién ambiental.

Talud natural de frente al paseo maritimo, con pendiente méxima del 50%,
entre las cotas +10m y + 4m.

Los terrenos se encuentran aislados del medio natural por la carretera nacional
CN-340 al norte, desarrollos urbanos al norte, este y oeste, y el paseo maritimo de
Marbella al sur. En consecuencia, la fauna existente es la propia de una parcela en un
entorno urbano, fisicamente aislada del entorno natural en un municipio costero de
clima mediterrdneo. Ello incluye aves como gorriones, mirlos o gaviotas y pequefia
fauna terrestre de mamiferos e invertebrados, sin que existan especies amenazadas,
asentamientos especificos en los terrenos, o poblaciones de relevancia.

Por todo ello se puede concluir que los terrenos no son de especial relevancia en
cuanto a biodiversidad.

4.3. Geodiversidad, suelo, subsuelo, aire, y agua

Los terrenos objeto de estudio estin formados por depodsitos de aluviales
cuaternarios de permeabilidad muy alta. Son practicamente llanos, con una ligera
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......... descendente hacia el mar, y no se observan singularidades
geomorfoldgicas de relevancia. Al no encontrarse pavimentados ni haberse
ejecutado movimientos de tierra apreciables, el terreno drena naturalmente y no se
observa que como consecuencia de sus usos anteriores se hayan provocado cambios
en la escorrentia o infiltracion natural de las aguas.

La pendiente media de los terrenos es del 3,5% desde su punto mas alto al norte, a
cota +21 m, hasta el talud natural que lo separa del paseo maritimo y la playa, cuya
coronacion se encuentra a cota +10 m.

El talud de frente al paseo maritimo, de unos seis metros de desnivel, se encuentra
en su estado natural, con una pendiente maxima del 50%, y se encuentra integrado
en su totalidad en la franja no edificable de proteccién del DPMT. Dada su reducida
pendiente y desnivel, no se observan signos de erosion superficial.

Plano 1:25.000 del IGN mostrando los cauces publicos mas préximos.

Los terrenos tampoco presentan cursos de agua ni elementos de drenaje
apreciables. Los cauces publicos mas préoximos, el Arroyo de Las Piedras al este y el
Arroyo de Nagiieles al oeste, son de escasa entidad y se encuentran a 150 y 400
metros de distancia respectivamente, embovedados en el entorno urbano
consolidado de las urbanizaciones Santa Margarita y Puente Romano.
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No se identifican en el ambito focos potenciales de contaminacion del suelo, ni
actuales ni pasados, a excepcidn de la posible fosa séptica con que probablemente
contara la vivienda original, que se encontraria en todo caso en desuso y serd
eliminada en el curso de las obras de urbanizacion y edificacion de los terrenos.

Tampoco se desarrollan o parece que se hayan desarrollado en los terrenos
actividades contaminantes ni que puedan tener una incidencia negativa en la calidad
del aire.

La vivienda original contaba con huertas de frutales y a pesar de su proximidad al
mar se abastecia de agua de riego mediante un pozo situado en el centro de la finca.
No obstante, las plantaciones se encuentran abandonadas y actualmente no se hace
uso alguno de recursos hidricos subterraneos.

Vista del frente del sector desde el paseo maritimo, con la zona de servidumbre de transito ya accesible. Fuente:
Google maps.

4.4. Factores climaticos y cambio climatico

Por su escasa extension y uso anterior de vivienda unifamiliar de segunda residencia,
el ambito de estudio no tiene ni ha tenido una incidencia apreciable en el clima o en
el cambio climatico.

Por su escasez de cubierta vegetal arbérea, su contribucién como sumidero de CO2
es asimismo poco significativa.
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4.5. Paisaje y bienes materiales

Al ser practicamente llanos y encontrarse enmarcados por un vial estructural y
desarrollos urbanos consolidados, los terrenos no tienen incidencia paisajistica de
relevancia como emisores o captadores de vistas.

Tampoco suponen un desahogo a los desarrollos colindantes, compuestos de
parcelas de viviendas unifamiliares y un hotel que en general dan la espalda al sector
colindante y se separan del mismo con setos y muros opacos debido a su estado de
abandono y degradacion.

No obstante, el sector presenta un frente litoral de unos 100 metros de anchura y un
desnivel de unos seis metros que tiene un importante valor paisajistico por su
visibilidad desde el DPMT y el mar.

Se comprueba que el ambito objeto de estudio no incluye bienes de dominio publico
como cauces, montes o vias pecuarias, ni bienes muebles o inmuebles incluidos en el
catédlogo de patrimonio histdrico andaluz o en los catalogos de patrimonio urbanoy
arqueoldgico protegido de las revisiones del PGOU de Marbella de 1986 y 2010.
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5. Efectos ambientales previsibles y su cuantificacion

A continuacidon se describen y cuantifican los efectos ambientales del desarrollo
urbanistico previsto por el PGOU de Marbella para el dmbito objeto de estudio.

5.1. Afecciones a Suelos Protegidos

El dmbito de planeamiento se encuentra integrado en la trama urbana de Marbella y
no incluye suelos protegidos por el vigente PGOU de Marbella de 1986, el Plan
Especial de Proteccidn del Medio Fisico de la Provincia de Mélaga de 1987, la Red de
Espacios Protegidos de Andalucia (RENPA) o la Red Natura 2000.

Visor de la Red de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia (RENPA).
Fuente: Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio.

El ambito del sector no era objeto de mencidon o proteccion ambiental alguna en el
Estudio de Impacto Ambiental del PGOU de Marbella anulado de 2010, y por su
clasificacion como suelo urbano tampoco fue objeto de proteccion en el Plan de
Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia de 2015.

5.2. Afeccion ala Faunay Flora

Debido a la escasez de arbolado y fauna de interés y la baja densidad e intensidad
del desarrollo previsto por el PGOU, no se prevé que la ejecucion del plan parcial
vaya a tener una afeccién negativa sobre la flora y la fauna.
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Al contrario, el desarrollo supondrd un notable incremento de la cubierta vegetal y la
biodiversidad de los terrenos, dado que las ordenanzas municipales requieren la
conservacion o trasplante del arbolado existente, y que la normativa del PGOU exige
una dotacion de zonas verdes publicas con una superficie minima del 20% de la
totalidad del sector e impone una ocupacion maxima a las parcelas edificables
(ordenanza UE-3) del 25%.

El borrador del Plan Parcial de ordenacion debera incluir un plano de afeccion de la
ordenacion propuesta sobre el arbolado existente. Se prevé que dicha afectacidn
serd limitada, al encontrarse la mayor parte del arbolado de interés junto a las lindes
o coincidente con la zona verde publica prevista por el PGOU en el frente litoral.

Mapa de peligrosidad y riesgo de inundacidn en el entorno del sector URP NG 22.
Fuente: Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio.

5.3. Afeccion a la Hidrologia e Hidrogeologia

Los terrenos objeto de estudio se caracterizan por su uniformidad geomorfoldgica,
alta permeabilidad y ausencia de pendientes y elementos de drenaje significativos,
excepto el talud de frente litoral que se debe reservar como zona verde, mientras
que las determinaciones del PGOU condicionan un desarrollo de baja densidad con
predominio de zonas ajardinadas.
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El suministro de agua potable y de riego procedera de la red municipal existente que
discurre por la avenida Principe Alfonso de Hohenlohe, y en el futuro también de la
red municipal de agua reciclada para riego de zonas verdes publicas y campos de
golf, sin que se prevea utilizacién alguna de recursos hidricos subterraneos.

Tratandose de la construccién de un maximo de 34 nuevas viviendas (segun la ficha
urbanistica del sector) en un municipio como Marbella con 140.744 habitantes
(datos del padrén de 2016: fuente INE), no se precisa justificar disponibilidad de
recursos hidricos, al no estar incluido dentro de los supuestos del apartado 79 de la
instruccion de 20 de febrero de 2012 de la Direccidon general de Planificacion y
Gestidn del Dominio Publico Hidraulico sobre la elaboracion de informes en materia
de aguas a los planes con incidencia territorial, a los planeamientos urbanisticos y a
los actos y ordenanzas de las entidades locales.

Redes de abastecimiento de agua y saneamiento en el entorno del sector URP NG 22. Fuente: SITMA.

En cuanto al riesgo de inundacion por avenidas, el ambito de planeamiento no se
encuentra afectado por cauces publicos ni sus zonas de zonas de servidumbre de
protecciéon o de policia. Tampoco estd incluido en la delimitacién de zonas
inundables del Estudio Hidraulico para la Ordenacién de las Cuencas de la Costa del
Sol Occidental de 2005 ni en los mapas de peligrosidad y de riesgo de inundacion de
las cuencas mediterrdneas andaluzas aprobados por Orden de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de 14 de enero de 2016.
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La alta permeabilidad y suave pendiente de los terrenos permitira que las zonas
verdes y jardines de las parcelas edificables drenen naturalmente por infiltracion,
mientras que las aguas pluviales del futuro viario publico podran verterse a la playa y
al colector existente a lo largo de la avenida Principe Alfonso de Hohenlohe.

Por todo ello, no se prevé que la ejecucion de plan parcial vaya a causar afecciones
sustanciales a la hidrologia e hidrogeologia del entorno.

Vial de servicio equipado de franja de de aparcamiento y arbolado para proteccién contra el ruido
en el poligono colindante PA NG 24 “Las Torres”.

5.4. Afeccion al Suelo

Debido a la reserva del talud de frente litoral como zona verde publica y a la escasa
pendiente y uniformidad geoldgica del resto de los terrenos, no se prevé que el
desarrollo del plan parcial suponga riesgo alguno de erosién o contaminacion, o de
alteracion de la topografia y la geomorfologia.

5.5. Afeccion al Medio Ambiente Atmosférico

Debido a la escasa entidad del ambito y al uso residencial de baja densidad previsto
por el PGOU, no se prevé que el desarrollo del plan parcial cause un impacto
significativo en la contaminacidn atmosférica, acustica o luminica.
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Se observa que la antigua carretera nacional CN-340, actual Avenida Principe Alfonso
de Hohenlohe, tiene una intensidad de trafico considerable y cuenta con un
semaforo en el tramo que linda con el sector, lo que generara una importante
afeccion acustica sobre los usos dotacionales y residenciales de baja densidad
previstos por el PGOU en el sector de referencia. No obstante, en los dmbitos
adyacentes dicho impacto se ha amortiguado con una franja de aparcamientos y
barreras vegetales entre el vial y las edificaciones y el planeamiento de desarrollo
podré contemplar soluciones similares.

5.6. Afeccion sobre factores climaticos y el cambio climatico

Debido a su escasa entidad y uso previsto de vivienda unifamiliar de baja densidad,
no se prevé que el desarrollo del plan parcial vaya a tener una incidencia apreciable
en el clima del municipio o la emision de gases de efecto invernadero (GEI) causantes
del cambio climatico.

Acondicionamiento de la servidumbre de trdnsito como parte del paseo maritimo. Fuente: SITMA.

Por su emplazamiento en un entorno urbano, ausencia de cauces y una cota de
elevacion superior a 10 metros tampoco se prevé que vaya a verse afectado por
algunos de los efectos mas significativos del cambio climatico como el riesgo de
incendios forestales, el riesgo de inundaciones por avenidas o la elevacién del nivel
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No obstante, se proponen medidas especificas de mitigacién de las causas del
cambio climatico mediante la reduccion de emision de gases o la potenciacién de
sumideros, y de gestion sostenible del ciclo del agua o de eficiencia energética para
los futuros proyectos de urbanizacion y edificacion. Dichas medidas se describen en
detalle en el apartado correspondiente del presente estudio.

5.7.  Afeccion al Patrimonio

Se comprueba que el dmbito objeto de estudio no incluye bienes de dominio publico
como cauces, montes o vias pecuarias, ni bienes muebles o inmuebles incluidos en
los catdlogos de patrimonio histérico andaluz o de las revisiones del PGOU de
Marbella de 1986 y 2010.

Franjas de servidumbre de transito y de proteccion del DPMT y zona verde (PJ) prevista por el PGOU.
Fuente: SITMA.

5.8. Afeccion al Paisaje

Tratandose de un dmbito practicamente llano y enmarcado por un vial estructural y
desarrollos urbanos consolidados, el desarrollo del plan parcial no tendra incidencia
de relevancia como emisor o captador de vistas, excepto en su frente litoral, que
incluye un talud natural con un desnivel de unos seis metros y tiene un importante
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valor paisajistico por su visibilidad desde la costa y el paseo maritimo peatonal que
define la linde sur del sector.

El frente litoral del sector se encuentra protegido por las servidumbres de transito y
proteccion de 6 y 20 metros del dominio publico maritimo terrestre (DPMT).

La zona de servidumbre de transito se encuentra ya expedita y ha sido ajardinada
por el Ayuntamiento de Marbella como parte del paseo maritimo, mientras que el
talud natural que salva el desnivel entre el paseo maritimo y el resto de los terrenos
del sector se encuentra incluido enteramente en la franja de 20 metros de
servidumbre de proteccidn, con lo que se garantiza su no edificabilidad.

No obstante, la ordenacidn propuesta por el PGOU de Marbella propone una franja
de zona verde publica a lo largo de la linde sur de mucha mayor anchura, lo que
reduce alin mas el posible impacto visual del desarrollo desde el paseo maritimo y el
mar.

El Reglamento de Costas requiere asimismo que en la zona de afeccidn litoral de 500
metros se evite la creacidn de pantallas arquitecténicas o acumulacién de volimenes
en la fachada al DPMT. Ello no es previsible dada la tipologia definida por el
planeamiento general de viviendas unifamiliares aisladas, aunque el presente
estudio propone que el Plan Parcial incluya dicha determinacién.

5.9. Consumo de Recursos Naturales

A pesar de la escasa entidad del dmbito de desarrollo, la implantacién de usos
dotacionales y residenciales supondrd inevitablemente un consumo de agua, y la red
de agua reciclada para riego de zonas verdes publicas y campos de golf no se
encuentra todavia ejecutada en la zona objeto de estudio.

No obstante, el presente estudio propone una serie de medidas de gestion
sostenible del agua que se describen en el apartado de medidas de mitigacion de las
causas del cambio climatico.

5.10. Generacion de Residuos

La implantacion de los usos previstos supondra asimismo la generacién de residuos
sélidos urbanos y vertidos de aguas fecales.

No obstante, por su situacidn integrada en la malla urbana, el dmbito esta incluido
en la red de recogida de residuos sélidos urbanos municipales, que ya contempla su
tratamiento selectivo y reciclaje. El colector principal de saneamiento integral de la
Costa del Sol, conectado a la estacion depuradora de aguas residuales (EDAR) de La
Vibora, discurre por la misma linde del sector.
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En cumplimiento de la normativa ambiental y municipal, el planeamiento debera
prever instalaciones para facilitar la recogida selectiva de RSUs, y conectarse a la red
de saneamiento municipal, por lo que no se prevén efectos negativos de relevancia
en cuanto a generacion de residuos .

5.11. Afeccion a las Infraestructuras

Debido a su colindancia simultdanea con la antigua carretera nacional CN-340 y la
playa, el ambito de estudio cuenta con acceso rodado, transporte publico y redes
generales subterraneas de suministro de agua potable, saneamiento, electricidad,
gas natural y telecomunicaciones en la misma linde.

Debido a la baja densidad y edificabilidad de la actuacidn prevista, no se prevé que el
desarrollo del plan parcial vaya a tener efectos significativos o requerir el
reforzamiento las infraestructuras generales existentes.

W Sancamientc Integral de i Corta del %ol Orridemtal S
it

Red de saneamiento integral de la Costa del Sol Occidental. Fuente: Acosol.

En cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacion, las redes de servicios
interiores previstas por el plan parcial deberdn ser todas subterraneas y podran
conectar a las redes generales existentes en el perimetro del sector, sin generar
afecciones visuales o servidumbres.
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Motivacién de la aplicacion del procedimiento de EAE simplificada

El articulo 40.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental de Andalucia, en su redaccion vigente segln la Ley 3/2015, de 29 de
Diciembre, de medidas en materia de gestion integrada de calidad ambiental, de
aguas, tributaria y de sanidad animal, establece que los instrumentos de
planeamiento de desarrollo cuyo planeamiento general no haya sido sometido a
evaluacion ambiental estratégica se encuentran sometidos a evaluacion ambiental
estratégica simplificada.
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Procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada para planeamiento urbanistico.
Fuente: Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio.

Dicho procedimiento es aplicable al Plan Parcial del Sector URP NG 22, puesto que
tras la anulacién de la revision del PGOU de Marbella de 2010 por el Tribunal
Supremo en 2015 el planeamiento general vigente en el municipio es la revision
anterior de 1986, que no ha sido sometida a evaluaciéon ambiental estratégica.

De acuerdo con el articulo 40.2 de la Ley 7/2007 el inicio del procedimiento
corresponde al drgano responsable de la tramitaciéon urbanistica del Plan, que
debera presentar ante el érgano ambiental la correspondiente solicitud acompafiada
de un documento ambiental estratégico y el borrador del instrumento de
planeamiento.

El presente documento ambiental estratégico del sector URP NG 22 debera ir
acompaiiado por tanto de un borrador de Plan Parcial de Ordenacion que desarrolle
la alternativa seleccionada.
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Efectos previsibles sobre planes sectoriales y territoriales

Se identifican los planes de rango superior al PGOU de Marbella que pudieran
establecer objetivos diferentes para el dmbito objeto de estudio.

7.1. Planes territoriales

El sector objeto de estudio esta incluido en el ambito del Plan de Proteccion del
Medio Fisico de la Provincia de Malaga de 1987, el Plan de Ordenacion del Territorio
de Andalucia (POTA) de 2004, y el Plan de Proteccion del Corredor Litoral de
Andalucia de 2015.

Se comprueba que dichos planes no incluyen determinaciones que afecten de
manera especifica al ambito territorial del sector, debido a su escasa extension
territorial y a su integracidn en la malla urbana del municipio.

Por su clasificacion como suelo urbano en el PGOU de Marbella de 2010, el sector
URP NG 22 de Marbella no cuenta con ficha o proteccion alguna en el Plan de
Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia de 2015, pero al encontrarse en el
ambito territorial del plan le resultan aplicables las determinaciones generales del
articulo 15 de la normativa.

Asi, el plan parcial debera justificar la ausencia de impacto paisajistico e indicar las
medidas adoptadas para la integracion paisajistica de las actuaciones previstas que
requiere normativamente el articulo 15.2.

De acuerdo con las directrices del articulo 15.4, las condiciones basicas para la
integracidn paisajistica incluiran la adecuacién a la morfologia y la topografia del
lugar; el mantenimiento de los elementos naturales o patrimoniales existentes y su
armonizaciéon con la ordenaciéon propuesta; la integracion de la volumetria,
materiales y texturas en el marco territorial o en la trama urbana preexistente; y la
no afectacién visual a elementos significativos del paisaje, tales como hitos,
escarpes, lineas de cornisas u otros elementos singulares.

Se propone para ello que el Plan Parcial imponga una limitacién de la tipologia a
viviendas unifamiliares aisladas y preserve la zona topograficamente mas relevante
del escarpe del frente costero mediante su calificacion como zona verde publica.

En la actualidad la Costa del Sol Occidental no cuenta con Plan de Ordenacién del
Territorio de ambito subregional, pues el Plan de Ordenacién del Territorio de la
Costa del Sol Occidental aprobado en 2007 fue anulado por el Tribunal Supremo en
2015. No obstante, dicho plan tampoco contenia determinacion alguna en referencia
al ambito de planeamiento que nos ocupa.
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7.2. Norma 45 del Plan de Ordenacidn del Territorio de Andalucia

El Decreto-Ley 5/2012 de medidas urgentes en materia urbanistica y para la
proteccion del litoral de Andalucia impone de forma directa a los municipios cuyo
Plan General no esté adaptado a las determinaciones del POTA los limites de
crecimiento que establece la norma 45 del mismo.

Tras la reciente anulacion del PGOU de Marbella de 2010, el PGOU de Marbella
vigente no se encuentra adaptado al POTA, por lo que se encuentra afectado por
dicha determinacion.

De acuerdo con las estimaciones realizadas para la elaboraciéon del PGOU de 2010,
no obstante, el municipio cuenta con cierto margen de crecimiento tanto en
superficie como en poblaciéon. Dicho margen no ha variado desde entonces, puesto
que en el plazo de vigencia del PGOU de 2010 no se llegaron a aprobar nuevos
planes de desarrollo en el municipio de Marbella.

Dada la baja densidad y reducida extensidn territorial del sector URP NG 22, por
tanto, no se prevé que la tramitaciéon del plan parcial se vaya a ver afectada por la
limitacion del articulo 45 del POTA.

No obstante, el Ayuntamiento de Marbella ha iniciado los trabajos de adaptacion
parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica a las determinaciones de la Ley
7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), que deberd incluir la
delimitacion de las superficies adscritas a cada clase y categoria de suelo. Ello
permitira determinar los margenes de crecimiento existentes en el municipio en la
actualidad y el potencial de desarrollo del sector objeto de estudio.

En el Pleno del Ayuntamiento de Marbella de 28 de abril de 2017 se acord6 someter
el documento de “Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de Marbella” a
informacion publica, pero hasta la fecha se encuentra pendiente de publicacion.

7.3. Normativa sectorial

Como normativa sectorial que hara necesaria la obtencién de autorizaciones para el
desarrollo del plan cabe destacar Unicamente la Ley y Reglamento de Costas, que se
deberd cumplir en los términos descritos en el apartado de efectos ambientales

previsibles.
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Resumen de los motivos de seleccion de alternativas

Como se ha indicado anteriormente, a los efectos del presente estudio se han tenido
en cuenta cuatro alternativas, incluyendo la ordenacién indicada en el plano de
calificacion del PGOU de Marbella de 1986, que tiene caracter indicativo, y la no
ejecucion del plan, que por tratarse de un sector de suelo urbanizable no se
considera viable desde el punto de vista normativo.

Alternativa 1. Ordenacion orientativa propuesta por el PGOU de Marbella.

Alternativa 1

La propuesta del PGOU de Marbella de 1986 para el sector URP NG 22 consiste en
una parcela de equipamiento publico junto al vial de servicio de la antigua carretera
CN-340, una franja de zona verde publica a lo largo de la linde con el DPMT y un vial
publico de unos 12 metros de seccion que partiendo del extremo noroeste del sector
discurre por el centro del mismo en direccidon norte-sur y termina en un fondo de
saco integrado en la zona verde. La propuesta del PGOU no muestra zonas de
aparcamiento, pero se entiende que se la intencién del planeamiento era que se
distribuyeran a lo largo del vial publico.

Dicha ordenacién se considera mejorable desde el punto de vista funcional y
ambiental, como se expone mas adelante, debido a los multiples inconvenientes que
presenta el vial de acceso rodado interior en fondo de saco como acceso conjunto a
las parcelas residenciales y a la zona verde publica.
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Alternativa 2. Reservas dotacionales en la parte norte del sector.

Alternativa 2

Al contrario que en las unidades de ejecucion de suelo urbano y sectores proximos,
la ficha urbanistica del sector URP NG 22 no requiere un acceso publico a la playa, ni
una dotacion adicional de aparcamientos junto a la misma. Con los accesos
existentes en los poligonos PA NG 23, 24, 26 y 27 se cumple asimismo la
accesibilidad minima requerida por la normativa general del PGOU en sus articulos
57y 58.

Por todo ello, una alternativa razonable a la propuesta del PGOU seria la de situar las
reservas dotacionales de dreas libres, equipamiento y aparcamientos en la parte
norte del sector, junto a la antigua CN-340, donde la propuesta del PGOU propone
Unicamente la parcela de equipamiento.

Dicha ordenacion se considera una importante mejora funcional, pues favorece la
accesibilidad rodada y el uso conjunto de las parcelas dotacionales, asi como desde
el punto de vista ambiental, puesto que evita la necesidad de ejecutar un vial de
acceso rodado norte-sur en fondo de saco para acceder a las parcelas residenciales o
al frente litoral.

No obstante, tiene el importante inconveniente de suprimir la zona verde del frente
litoral propuesta por el PGOU y el acceso publico a la playa desde el vial principal de
la antigua carretera CN-340.
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Alternativa 3. Reajuste de la zona verde para incluir un vial peatonal de acceso a la playa a modo de
“corredor verde” y evitar la necesidad del vial interior en fondo de saco.

Alternativa 3

Se mantiene la parcela de equipamiento junto a la antigua CN-340 y la mayor parte
de la zona verde publica en el frente litoral, como en la propuesta del PGOU. No
obstante, la delimitacién de la zona verde se reajusta para incluir un vial peatonal
con caracter de “corredor verde” que permita el acceso peatonal al frente litoral y a
la playa sin necesidad del vial de acceso rodado norte-sur, y una zona junto a la
parcela de equipamiento al norte del sector, que posibilite su uso y disfrute
conjunto. La zona de aparcamientos se sitta asimismo al norte del sector, junto ala
antigua CN-340, para dar servicio a la parcela de equipamiento y al acceso a la playa
sin interferir con el acceso a la parcela residencial.

Esta alternativa, que combina los beneficios de las dos anteriores, se considera la
mds razonable por sus cualidades ambientales y de prevencién de efectos negativos
sobre el medio ambiente y las causas del cambio climatico. La reserva de espacios
libres al sur del sector permite proteger los valores paisajisticos del frente litoral, y se
mantiene el acceso publico a la playa, pero a la vez se evita la necesidad de un vial de
trafico rodado recorriendo la totalidad del sector, disponiendo el uso residencial en
parcela Unica en régimen de condominio. El vial peatonal a modo de corredor verde
se sitUa a lo largo de la linde este del sector, donde se encuentra la mayor parte del
arbolado existente de mayor porte.
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actuacion urbanizadora,

Por todo ello, el presente estudio ambiental estratégico propone la seleccidn de esta
tercera alternativa y procede a su desarrollo en los siguientes apartados de medidas
previstas para el medio ambiente y el seguimiento ambiental del plan.

Estado actual de abandono de la antigua vivienda.

La no ejecucion del plan no se considera una alternativa viable desde el punto de
vista normativo, puesto que la vocacion del suelo urbanizable es someterse a una

siendo su inejecucion motivo de la declaracion de

incumplimiento del propietario.

Por otro lado, el estado actual de abandono de la propiedad tiene un impacto
negativo sobre la seguridad y salubridad de los desarrollos colindantes del Hotel
Marbella Club y la urbanizacion de viviendas unifamiliares “Las Torres”, que a
menudo denuncian proliferacién de insectos y roedores asi como actos de
vandalismo y robos perpetrados desde dichos terrenos.

Aunque el propietario cumple con su obligacién de mantener la parcela desbrozada,
el riesgo de incendios siempre es mayor en un vacio urbano sin uso que en una zona
urbanizada y dotada de red de abastecimiento e hidrantes.
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Los terrenos se encuentran vallados por sus cuatro linderos e inaccesibles al publico
excepto en la franja de servidumbre de transito del DPMT, y desprovistos de cubierta
vegetal de interés, excepto algunos pies aislados de especies autdctonas y algunos
frutales y especies ornamentales que han sobrevivido desde el abandono de la
vivienda original.

Por todo ello, entendemos que la alternativa de ejecucion del plan parcial
conservando los terrenos en su estado actual no solo es inviable desde el punto de
vista normativo, sino que ademas carece de interés publico o ambiental alguno.
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9. Maedidas previstas para el medio ambiente

Con objeto de prevenir, reducir y corregir los posibles efectos negativos del
desarrollo previsto por el PGOU sobre el medio ambiente, se ha seleccionado una
ordenacion alternativa a la propuesta indicativa del PGOU, identificada como
Alternativa 3.

Dicha ordenacién incluye o permite adoptar ciertas medidas adicionales de mejora
para el medio ambiente, relacionadas con la conexién externa del sector, el
tratamiento del acceso publico a la playa, o la estructura de propiedad del suelo
residencial.

Tomando en consideracion el cambio climético, se propone asimismo varias medidas
de reduccién de mitigacion de sus causas, incluyendo medidas de movilidad
sostenible y mitigacién forestal para el plan parcial y propuestas de gestidn
sostenible del ciclo del agua y eficiencia energética para los futuros proyectos de
urbanizacion y edificacion.

Cambio de sentido de la CN-340 existente en la esquina nordeste del sector. Fuente: Google Maps

9.1. Conexion externa del sector

La propuesta orientativa del PGOU de Marbella de 1986 prevé que el acceso rodado
al sector se realice desde el vial de servicio de la antigua carretera nacional CN-340
en su esquina noroeste. Dicha propuesta es muy anterior al acondicionamiento
como via urbana de dicha carretera y no tiene en cuenta el actual cambio de sentido
frente al poligono PA NG 26 “Marbella Club” en la esquina nordeste del sector.
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Con objeto de evitar desplazamientos motorizados innecesarios hasta el siguiente
cambio de sentido, se propone un doble acceso al sector incluyendo las esquinas
noroeste y nordeste del mismo, de forma que sea accesible directamente en ambas
direcciones de circulacién de la actual avenida Principe Alfonso de Hohenlohe.

Con objeto de minimizar el impacto acustico de la avenida sobre los usos
dotacionales y residenciales de baja densidad previstos en el sector, se propone que
el vial de servicio previsto de la CN-340 se disefie incluyendo una triple franja de
aparcamientos y arbolado. Ello tiene el beneficio adicional de que permitira situar los
aparcamientos publicos en la zona de mayor actividad, junto a la actual avenida,

minimizando de nuevo los desplazamientos motorizados.

"

Acceso a la playa en el poligono PA NG 24 “Los Verdiales II” adyacente. Fuente: Google Maps

Se propone asimismo que una parte de la reserva de zonas verdes publicas se sitte
en posicion adyacente a la parcela de equipamiento, al norte del sector, de forma
que le sirva de desahogo, permita su uso y disfrute conjunto, y aumente la distancia
entre la fuente de ruido y la zona residencial.

9.2. Acceso publico a la playa

El articulo 57 de las normas urbanisticas del PGOU de Marbella establece que los
planes parciales deberan prever un acceso rodado a la playa cada 300 metros como
maximo, y establece zonas de aparcamiento préximos o en colindancia con el medio
litoral en ciertas fichas de caracteristicas o en el plano de calificacion.
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En el caso del sector URP NG 22, existen accesos rodados a la playa en los poligonos
colindantes PA NG 24 y PA NG 26, a menos de 100 metros de distancia entre si,
incluyendo una amplia zona de aparcamientos en el caso del PA NG 26. La ficha
urbanistica del sector URP NG 22 tampoco requiere un acceso publico a la playa,
como hacen expresamente las de los poligonos colindantes.

A pesar de la existencia de accesos en los poligonos colindantes, no se cuestiona la
conveniencia de facilitar un acceso publico a la playa adicional, algo siempre
deseable para facilitar su disfrute por los ciudadanos.

Ejemplo de sendero peatonal del tipo propuesto para el acceso a la playa en el sector URP NG 22.

No obstante, en la alternativa seleccionada se reemplaza el acceso rodado previsto
por el PGOU de 1986 por un vial peatonal en forma de corredor verde. Ello permite
liberar el borde litoral del impacto ambiental negativo de la presencia de vehiculos,
minimizar la generacién de desplazamientos motorizados y fomentar la actividad
fisica de los ciudadanos.

Ello permite asimismo evitar los inevitables atascos y acumulaciones de vehiculos
veraniegos, y concentrar los aparcamientos junto al vial de servicio de la Avenida
Principe Alfonso de Hohenlohe, donde son mas necesarios y tendran uso durante

todo el afo.
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Se propone que el vial peatonal tenga unas dimensiones generosas y suficientes para
el acceso de vehiculos de emergencia y mantenimiento, y un trazado sinuoso, de
caracter paisajistico, con equipamiento urbano y arbolado de sombra. Para su
localizacién se considera mas adecuada la linde este del sector, de forma que se
beneficie de la vegetacion y arbolado existentes en dicha linde y el poligono
adyacente, no limite las posibilidades de parcelacion del suelo residencial y preste
servicio al ambito colindante, con el que se podrd compartir su vigilancia y
mantenimiento.

Ejemplo de vial de circulacién compartida y minimo impacto sobre el suelo para acceso
a las viviendas en régimen de condominio.

9.3. Tipologiay estructura de propiedad del suelo residencial

La propuesta del PGOU resuelve la ordenaciéon del uso residencial del sector
mediante parcelas individuales de viviendas unifamiliares aisladas con acceso desde
un vial publico a lo largo del eje del sector en direccidén norte-sur, con una superficie
total de unos 3.300 m2. Dicho vial deberd cumplir las normas minimas de
urbanizaciéon del PGOU y la normativa sectorial de accesibilidad, y contar un
tratamiento pavimentado en calzada y aceras.

En su lugar, se propone una estructura de propiedad de parcela Unica en régimen de
condominio mediante divisidn horizontal o agrupacion residencial. Ello permitira que
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el acceso a las viviendas individuales se pueda resolver mediante una circulacién
interior privada compartida de tratamiento ajardinado, sin necesidad de aplicar las
secciones minimas de calzadas y aceras pavimentadas de los viales publicos, y con
ello minimizar las afecciones sobre el suelo, el impacto luminico, y el consumo de
recursos naturales necesarios para la ejecucion y mantenimiento de las obras de
urbanizacion.

El régimen de condominio propuesto para la parcela residencial minimizara
asimismo la necesidad de disponer cerramientos entre viviendas que se puedan
convertir en barreras para la evacuacidn de las aguas.

Se propone asimismo que la normativa del Plan Parcial limite la tipologia edificatoria
permitida a la de vivienda unifamiliar aislada, sin posibilidad de sustitucién por de
viviendas adosadas o plurifamiliares, con objeto de minimizar la posibilidad de que
se formen pantallas edificatorias en el frente litoral.

9.4. Consideracion del Cambio Climatico

El cambio climatico se refleja en un aumento de la frecuencia e intensidad de
fendmenos meteoroldgicos extremos, como olas de calor y episodios de sequia o de
lluvia torrencial. Dichos fendmenos provocan efectos negativos en el ambito del
urbanismo como el riesgo de inundaciones por avenidas, la escasez de agua para uso
doméstico o de riego, el incremento de la "isla de calor urbana", el riesgo de
incendios forestales, o la elevacién del nivel del mar.

En consideracién del cambio climatico, se propone que el plan parcial de la
alternativa seleccionada incluya medidas de movilidad sostenible y mitigacion
forestal para la reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero (GEl) y la
potenciacion de sumideros, y que los futuros proyectos de urbanizacion y edificacion
incluyan medidas de eficiencia energética y de gestion sostenible del ciclo del agua.

9.4.1. Movilidad sostenible

Una de las principales medidas para la mitigacion del cambio climatico en el
planeamiento urbanistico es la consecucion de una ciudad compacta vy
multifuncional, para moderar la demanda de movilidad dependiente del transporte
mecanizado y en consecuencia las emisiones de GEIl por transporte.

El distrito de Nagtieles es una zona de viviendas predominantemente unifamiliares
aisladas de alta calidad y oferta turistica hotelera destinadas a las rentas mas altas, y
no responde a un modelo de ciudad compacta, sino de "ciudad jardin relativamente
compacta", combinando "compacidad y diversidad".
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El objetivo principal del PGOU para dicha zona por tanto no puede ser la limitacion
de la ocupacion del suelo previsto para su desarrollo, sino resolver la frecuente
desmembracion y fragmentacion existentes para mejorar la vitalidad urbana y la
calidad de vida de los residentes.

Entendemos que el "corredor verde" para la conexion peatonal entre la CN-340y el
paseo maritimo de la alternativa seleccionada cumplira dicha funcion, facilitando la
movilidad a pie o en bicicleta y la disponibilidad y utilizacién del transporte publico,
como medios para evitar en lo posible el uso del vehiculo privado.

El objetivo de multifuncionalidad para moderar la demanda de movilidad se alcanza
reservando un porcentaje de la edificabilidad para usos terciarios. Tratandose de un
desarrollo de viviendas unifamiliares aisladas de baja densidad, se propone que
dichos usos se destinen a despachos profesionales domésticos para que sean

funcionalmente viables.

Ejemplo de corredor verde como medida combinada de movilidad sostenible y mitigacion forestal.
9.4.2. Mitigacion forestal

El corredor verde de conexidn norte-sur de la alternativa propuesta se situa sobre la
linde este del sector, donde se concentra el arbolado existente de mayor porte,
incluyendo olivos, pinos, palos borrachos y eucaliptos. La propuesta de viviendas
unifamiliares aisladas en régimen de condominio, liberada de las secciones minimas
de calzadas y aceras pavimentadas de los viales publicos, permitira asimismo
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reservar el maximo posible de superficie para zonas ajardinadas y arboladas,
reduciendo el impacto de la actuacién sobre la “huella de calor urbana”.

Todo ello tendra un importante efecto de mitigacion gracias al aumento de la
capacidad de captacion de CO2, uno de los principales gases de efecto invernadero,
lo que se conoce como mitigacidn forestal.

Se propone la reforestacion de los espacios libres con especies autéctonas de la
mayor capacidad secuestradora de CO2 posible, para potenciar el efecto sumidero; y
bien adaptadas a las condiciones hidricas de la zona para minimizar el consumo de
agua de riego. La prevision de un “corredor verde" de comunicacién norte-sur
favorece ademas la conectividad con el transporte publico y los espacios verdes del
entorno para reducir las emisiones por transporte como se ha indicado en el
apartado anterior de movilidad sostenible.

Ejemplo de vial de circulacién compartida y pavimentacién de minimo impacto sobre el sueloy la
huella de calor urbana.

La tipologia propuesta de viviendas unifamiliares de baja densidad permitira que los
jardines de las viviendas actien asimismo como regulador térmico reduciendo el
consumo energético y las emisiones resultantes de la climatizacion.

Se propone finalmente que la normativa del plan parcial exija que los proyectos de
urbanizacién y edificacion fomenten la plantaciéon de arbolado de sombra y la
creacion de espacios verdes en todas las zonas del desarrollo.
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9.4.3. Gestion sostenible del ciclo del agua

Aunque la red municipal de agua reciclada para riego de zonas verdes publicas y
campos de golf todavia no se ha desplegado en la zona de Naglieles, se propone que
la red de riego del plan parcial prevea la futura conexién a la misma de forma que
pueda independizarse facilmente de la red de suministro de agua potable.

Los espacios libres publicos de la alternativa seleccionada coinciden en general con
las zonas de vegetacion existente, al norte y este del ambito, que han sobrevivido al
abandono de la vivienda original, lo que permite minimizar el impacto sobre la
escasez de agua. El plan parcial debera exigir asimismo al proyecto de urbanizacion
el tratamiento de las nuevas zonas con vegetacion autdctona y medidas de jardineria
xérica para minimizar las necesidades de riego.

La propuesta de parcela Unica en régimen de condominio facilitard asimismo la
instalacion de sistemas comunes de recuperacidon de aguas pluviales y de uso
domeéstico para el riego de los jardines y zonas comunes del conjunto residencial.

EI

Ejemplo de jardineria de uso eficiente del agua (xerojardineria)

9.4.4. Eficiencia energética

La propuestas de la alternativa seleccionada, incluyendo la agrupacién residencial y
el corredor verde peatonal para el acceso a la playa, evitaran la necesidad de
ejecutar viales rodados para el acceso a las parcelas individuales a la playa,
reduciendo el consumo de energia de su ejecucién y de alumbrado publico. El
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régimen de condominio facilitarda también la instalacion de infraestructuras
compartidas de climatizacién o alumbrado y el uso de energias renovables o
generacion in situ (solar, edlica, biomasa), con una mayor eficiencia energética que
los sistemas individuales por viviendas.

El plan parcial deberd prever la conexion del sector a la red de gas natural del
municipio, que ya ha sido desplegada a lo largo de la avenida Principe Alfonso de
Hohenlohe. Se propone asimismo que la normativa del plan parcial exija que los
proyectos de urbanizacién y edificaciéon maximicen el aprovechamiento de la energia
y los recursos materiales para reducir el consumo energético y controlar las
emisiones de GEI, fomentando el uso de las energias renovables.

La hibridacién propuesta de usos residencial y terciario (incluyendo el despacho
profesional doméstico) aprovecha las simbiosis naturales entre ellos permitiendo
compartir instalaciones térmicas y con ello reducir asimismo el consumo energético.
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Sistema de recuperacién de aguas pluviales

Para reducir las necesidades de refrigeracion y por tanto la emision de GEl, se
propone que el plan parcial incluya en su normativa determinaciones para que
proyecto de urbanizacidn se adapte a las condiciones climaticas locales (orientacion
adaptada al sol, utilizacién del agua, zonas de sombra). Con objeto de minimizar el
impacto de la urbanizacién en la “huella de calor urbana”, se exigira asimismo que se
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considere el albedo de los materiales, dando prioridad a materiales palidos y
reflectantes, tanto en pavimentos como en materiales de construccion.

Del mismo modo, se propone que el plan parcial exija asimismo la construccién de
viviendas con caracteristicas adaptadas a la climatologia local (ventilacion cruzada y
natural para refrigeracion, aprovechamiento de la radiacion solar en invierno), un
aislamiento térmico adecuado, y la utilizacion de sistemas energéticamente
eficientes (gas natural, energias renovables).

Las medidas de reduccidon de consumo energético se deberan aplicar también a la
seleccion de materiales de construccién, considerando su coste energético y
ambiental de produccion y su ciclo de vida (empleo de materiales reciclados,
durabilidad, capacidad de ser reciclados de nuevo).

Del mismo modo, se propone que el plan parcial fomente y facilite la recogida
selectiva de residuos y el aprovechamiento de energia en el proceso de eliminacién
de los mismos (como la valorizacién energética de la biomasa resultante de las zonas
ajardinadas), mediante la creacién de islas ecoldgicas de dimensiones adecuadas y
facil acceso y operacion por los servicios municipales.

17°C |

Ejemplo de refrigeracion natural mediante pozo intercambiador y chimenea solar

Dichos criterios deberan ser de aplicacién en todas las fases de la urbanizacién y
edificacién: proyecto, ejecucién y consolidacion.
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10. Medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan

Con objeto de asegurar y comprobar el cumplimiento de los objetivos ambientales
del plan parcial se proponen las siguientes medidas durante las fases de proyecto,
ejecucion de obras de urbanizacién y consolidacion de la edificacion:

10.1. Fase de planeamiento

El redactor del plan parcial debera asegurar que el documento incluye la siguiente

documentacion:

Un plano detallado del estado de los terrenos incluyendo topografia e
inventario del arbolado y matorral de interés, con objeto de poder controlar
el efecto sobre el suelo y la vegetacién durante las fases de urbanizacion y
consolidacion de la edificacion.

Un estudio acustico para determinar el impacto de la avenida Principe
Alfonso de Hohenlohe sobre las parcelas dotacionales y residenciales y en
caso necesario recomendar medidas complementarias de reduccion de
niveles sonoros.

10.2. Fase de ejecucion

Durante la ejecucion de las obras de urbanizacidn, la direccion de obra deberd
adoptar las siguientes medidas de control:

Seguimiento de la gestion de las tierras procedentes de excavacién con
objeto de maximizar su reutilizacion in situ, asi como del resto de residuos de
construccion y demolicion con objeto de asegurar su correcta separacion,
reciclaje y reutilizacion cuando sea posible.

Vigilancia de las emisiones de ruido con objeto de minimizar el impacto
acustico de las obras en el entorno, especialmente en la zona litoral y las
lindes con los desarrollos existentes.

Identificacidn y control de los arboles que deban ser trasladados o eliminados
con objeto de verificar que se cumplen las previsiones del proyecto de
urbanizacién en cuanto a su trasplante o compensacion.

10.3. Fase de consolidacion

Tras la finalizacidn de las obras de edificacidn, la entidad urbanistica de conservacion

realizara un estudio del cumplimiento de los objetivos ambientales del planeamiento
que debera verificar como minimo los siguientes indicadores:
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Porcentaje de conservacion de niveles y pendientes del suelo.

Proporcién de zonas ajardinadas.

Inventario de arbolado en relacidn al arbolado preexistente.

Niveles de ruido en las parcelas dotacionales y residenciales.

Intensidad de uso publico del corredor verde y satisfaccion de la poblacién en

cuanto a su uso.

Satisfaccion de la poblacion en cuanto a las vistas desde el DPMT.
Calificacion energética de los proyectos de edificacidn ejecutados.
Consumos medios de agua, electricidad y gas natural, publico y privado.
Actividades de uso terciario y profesionales domésticas.

El instrumento de planeamiento deberd imponer la obligacion de incluir dichas
medidas en el proyecto de urbanizacién y en los estatutos de la entidad urbanistica
de conservacion.

Marbella, 10 de febrero de 2018

Alberto Diaz Hermidas
Colegiado N2 1098 del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE MARBELLA. TEXTO REFUNDIDO MARZO 20

17

NORMATIVA. FICHAS URBANISTICAS. SECTORES DE SUELO URBANIZABLE (URP/URP-T)

ACTUACION: Los Verdiales 3 URP-NG-22
CLASE DE SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO A DESARROLLAR POR: | PPO/PU
SUPERFICIE DEL SECTOR (m3s): 34.350,00

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: PRIVADA ETAPA: | 12

SISTEMA DE ACTUACION PREFERENTE COMPENSACION

CONDICIONES DE ORDENACION

La ordenacion se atendra a lo indicado en el plano "E" de Calificaciény en el "H" de
alineaciones.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA (m?2t/mzs): 0,225

DENSIDAD MAXIMA (n®viv./Ha.): 10,00
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 34
ORDENANZAS DE APLICACION: UE-3

RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES PUBLICAS Y VIARIO. CESIONES

AREAS LIBRES (m2s): s/ art. 273 del PGO
EQUIPAMIENTO (m?2s): s/ art. 273 del PGO
RED VIARIA (m?s): (3]

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
La indicada en el "Célculo del Aprovechamiento Medio".

OBSERVACIONES

(1) Laindicada en los planos "E"y "H"y la que se establezca en el PPO correspondiente.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MARBELLA. DELEGACION DE URBANISMO, VIVIENDA Y URBANIZACIONES Pagina 250
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8218101UF2481N0001HZ H
DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION -
BV ALFONSO DE HOHENLOHE 1 VILLA ANA MARIA i

29602 MARBELLA [MALAGA] k-tiaa1,800 _
USO LOCAL PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION 5
‘ Residencial ‘ ‘ 1968 ‘ ) |
COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] )
100,000000 \ \ 1.347 \ i

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION
BV ALFONSO DE HOHENLOHE 1 VILLA ANA MARIA

MARBELLA [MALAGA] ol
—4,041,600

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA i 1
‘ 1.347 ‘ ‘ 35.020 ‘ Parcela construida sin divisién horizontal

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Uso Escalera Planta Puerta Superficie m?
VIVIENDA 1 00 01 88
PORCHE 100% 1 00 02 21
VIVIENDA 1 00 03 253
VIVIENDA 1 00 04 139
VIVIENDA 1 00 05 132 [ g 328,000 308200
PORCHE 100% 1 00 06 43 ] I
VRIENDA 1 00 07 111 Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
ALMACEN 1 00 08 314 'Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.
ALMACEN 1 00 09 a7
ALMACEN 1 00 10 15 . .
ALMACEN 1 00 11 9 328,200 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89 Domingo , 6 de Noviembre de 2016
Limite de Manzana
DEPORTIVO 1 00 12 149 Limite de Parcela
VIVIENDA 1 01 01 17 ———— Limite de Construcciones
ALMACEN 1 01 02 9 Mobiliario y aceras
Limite zona verde
——— Hidrografia
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MARZ0 DE 2018

Promotor: Marbefixa SL y Dhalmenhy SL

Alberto Diaz Hermidas
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1. Antecedentes

El objeto del presente borrador de Plan Parcial de Ordenacién es el sector de suelo
urbanizable programado URP NG 22 “Los Verdiales IlI” del vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de Marbella (Malaga).

El articulo 40.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental de Andalucia, en su redaccion vigente segin la Ley 3/2015, de 29 de
Diciembre, de medidas en materia de gestion integrada de calidad ambiental, de
aguas, tributaria y de sanidad animal, establece que los instrumentos de
planeamiento de desarrollo cuyo planeamiento general no haya sido sometido a
evaluacidon ambiental estratégica se encuentran sometidos a evaluacién ambiental
estratégica simplificada.

El sector URP NG 22 “Los Verdiales llI” en el plano de clasificacion del PGOU de Marbella.
Fuente: Sistema de Informacion Territorial de Marbella (SITMA)

Dicho procedimiento es aplicable al desarrollo del sector URP NG 22, puesto que tras
la anulacién de la revision del PGOU de Marbella de 2010 por el Tribunal Supremo en
2015 el planeamiento general vigente en el municipio es la revision anterior de 1986,
que no ha sido sometida a evaluacién ambiental estratégica.

De acuerdo con el articulo 39.1 de la misma Ley 7/2007, el inicio del procedimiento
corresponde al promotor de la actuacion, que debera presentar ante el érgano
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ambiental la correspondiente solicitud acompafiada de un documento ambiental
estratégico y el borrador del instrumento de planeamiento.

De acuerdo con el articulo 40.7, dicho borrador estara constituido por un documento
que, como minimo, definird: el dmbito de actuacion; las principales afecciones
territoriales, ambientales y sectoriales; el objeto del instrumento de planeamiento,
su descripcion vy justificacion; la alternativas de ordenacion, los criterios de seleccién
y las propuestas generales de la ordenacion elegida.

El presente borrador de plan parcial desarrollard cada uno de dichos apartados. En
cuanto a las alternativas de ordenacién y criterios de seleccion se hard referencia
estara a lo establecido en el Documento Ambiental Estratégico, que selecciond una
alternativa entre cuatro por sus cualidades ambientales y de prevenciéon del cambio
climatico. Dicha alternativa sera la que se desarrolle en el apartado de propuestas
generales de la ordenacidn elegida.
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2. Ambito de la actuacién

El sector URP NG 22 esta situado en la zona de Nagiieles, al oeste del ntcleo urbano
de Marbella, entre la franja de dominio publico maritimo terrestre (DPMT) y la
antigua carretera nacional CN-340, actual Avenida Principe Alfonso de Hohenlohe.

Las coordenadas UTM de su punto central en el sistema de referencia ETRS89 Huso
30N (EPSG:25830) son x=328095, y=4041641.

Vista general del entorno del sector URP NG 22 “Los Verdiales III” del PGOU de Marbella.
Fuente: Google Maps y Catastro

El sector tiene una extension superficial de 34.350 m2 segun la ficha urbanistica del
PGOU, y forma aproximadamente rectangular, con una dimensién este-oeste de
unos 100 metros y norte-sur de unos 350 metros. Se comprueba mediante
levantamiento topografico que su superficie topogréfica real es de 34.377 m2.

El sector conforma un vacio urbano entre dos poligonos de suelo urbano ya
consolidados, PA-NG-24 “Los Verdiales II” (urbanizaciéon Las Torres) y PA-NG-26
“Marbella Club” (Hotel Marbella Club), en una zona ampliamente consolidada del
término municipal.
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La revision del PGOU de Marbella de 2010 anulada por el Tribunal Supremo en 2015
lo clasificaba como suelo urbano, y la sentencia firme de la Sala de lo
Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional de 16 de mayo de 2011 emitida
en el recurso 401/2009 establecid su condicidn de suelo urbano a los efectos de la
Ley de Costas de 1988 y establecia que la zona de proteccion del DPMT se redujera a
20 metros como figura en la actualidad.

Esta formado por un Unico inmueble, una antigua vivienda abandonada con varias
edificaciones y construcciones situadas en la parte norte del dmbito, que datan del
afo 1968 y cuyo actual estado tras décadas de abandono las hace inhabitables. La
finca incluia asimismo una huerta con arboles frutales, hoy también abandonada. En
su momento se conocia como finca “Ana Maria”.
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Consulta catastral descriptiva y grafica del inmueble que abarca la totalidad del sector, referencia
catastral 8218101UF2481N.

Registralmente se trata de la finca 23.992 del registro de la propiedad nimero tres
de Marbella, de 34.164 m2 de superficie registral, que se se encuentra inscrita en el
catastro de urbana con la referencia 8218101UF2481Ny 35.020 m2 de superficie. La
finca pertenece a partes iguales a las entidades promotoras del presente plan, las
mercantiles Marbefixa S.L. y Dhalmenhy S.L., con C.I.F. B-92.402.460 y B-29.603.602
respectivamente. Se adjunta la correspondiente nota simple informativa del Registro
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de la Propiedad Numero Tres de Marbella y consulta descriptiva y grafica de la
Direccién General del Catastro.

Tras el abandono de la vivienda original, las cubiertas de las varias edificaciones que
la componen fueron demolidas y se desconectaron los servicios urbanos para
hacerlas inhabitables. Desde entonces los terrenos se han mantenido cerrados con
un cercado perimetral y vigilados, y el dmbito de planeamiento no ha sido objeto de
actividad humana alguna excepto las preceptivas tareas de limpieza y conservacion
mencionadas anteriormente.

En cuplimiento de las ordenanzas municipales de limpieza y medio ambiente, los
terrenos objeto de estudio han venido siendo limpiados y desbrozados con
regularidad, por lo que se encuentran en su mayor parte desprovistos de cubierta
vegetal.

Ejemplares de acebuche, araucaria y cipreses en la linde con los desarrollos colindantes.

No obstante, existen pies aislados de especies arbdreas del bosque mediterraneo,
como pino, acebuche y algarrobo, y sobreviven asimismo en la zona norte del sector
algunos ejemplares de arboles frutales, enredaderas y especies ornamentales de
porte arbdreo y arbustivo procedentes de los jardines de la vivienda original.

Las lindes se encuentran plantadas con hileras de cipreses, originalmente en forma
de seto, pero que se han transformado en arboles desde el abandono de la vivienda.
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En la linde este junto al DPMT se observa asimismo un conjunto de eucaliptos de
gran porte.

En el grupo de planos de informacion del presente borrador se ha incluido un plano
del arbolado existente en la actualidad en los terrenos. Se adjuntan asimismo tablas
con datos de especie y porte y un resumen por especies.

Talud natural de frente al paseo maritimo, con pendiente méxima del 50%,
entre las cotas +10m y + 4m.

Los terrenos de referencia son practicamente llanos, con una ligera pendiente
descendente hacia el mar, y no incluyen singularidades geomorfolégicas de
relevancia, cursos de agua o elementos de drenaje apreciables.

La pendiente media de los terrenos es del 3,5% desde su punto mas alto al norte, a
cota +21 m, hasta un talud natural de unos tres metros de desnivel y pendiente
maxima del 50% que lo separa del paseo maritimo y la playa y cuya coronacién se
encuentra a cota +10 m.

El sector URP NG 22 es colindante por el norte con el vial de servicio de la avenida
Principe Alfonso de Hohenlohe, en un tramo de unos 100 metros identificado como
actuacion aislada AA NG 5 en el PGOU de 1986 y que permanece sin ejecutar.

El suelo de dicho ambito estd formado por una Unica finca registral, 55.585 del
registro de la propiedad nimero tres de Marbella, que fue segregada de la finca que
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abarca el sector URP NG 22 de referencia y que cuenta con una superficie registral
de 1.554 m2.

De acuerdo con los datos del Area de Patrimonio del Ayuntamiento de Marbella, el
terreno fue obtenido por expropiacién en 1995, pero la finca continda inscrita a
nombre de las mercantiles propietarias del sector y promotoras del presente plan. Se
adjunta la correspondiente nota simple informativa del Registro de la Propiedad
NuUmero Tres de Marbella.
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Afecciones territoriales

En la actualidad la Costa del Sol Occidental no cuenta con Plan de Ordenacién del
Territorio de ambito subregional, pues el Plan de Ordenacion del Territorio de la
Costa del Sol Occidental aprobado en 2007 fue anulado por el Tribunal Supremo en
2015.

No obstante, por su localizacién en el término municipal de Marbella (Malaga), el
sector URP NG 22 objeto de estudio esta incluido en el ambito del Plan de Proteccidn
del Medio Fisico de la Provincia de Malaga de 1987, el Plan de Ordenacién del
Territorio de Andalucia (POTA) de 2004, y el Plan de Proteccion del Corredor Litoral
de Andalucia (PPCLA) de 2015.

Se comprueba que dichos planes no incluyen determinaciones que afecten de
manera especifica al dambito territorial del sector, debido a su escasa extension
territorial y a su integracion en la malla urbana del municipio. No obstante, para su
desarrollo habra que tener en consideracién las determinaciones generales de los
articulos 15 de la normativa del PPCLA y la norma 45 del POTA.

3.1. Articulo 15 del Plan de Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia

Por su clasificacion como suelo urbano en el PGOU de Marbella de 2010 entonces
vigente, el sector URP NG 22 de Marbella no cuenta con ficha o proteccién alguna en
el Plan de Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia de 2015, pero al encontrarse
en el ambito territorial del plan le resultan aplicables las determinaciones generales
del articulo 15 de la normativa.

Asi, el Plan Parcial debera justificar la ausencia de impacto paisajistico e indicar las
medidas adoptadas para la integracion paisajistica de las actuaciones previstas que
requiere normativamente el articulo 15.2.

De acuerdo con las directrices del articulo 15.4, las condiciones basicas para la
integracion paisajistica incluiran la adecuacidén a la morfologia y la topografia del
lugar; el mantenimiento de los elementos naturales o patrimoniales existentes y su
armonizacion con la ordenacidon propuesta; la integracion de la volumetria,
materiales y texturas en el marco territorial o en la trama urbana preexistente; y la
no afectacién visual a elementos significativos del paisaje, tales como hitos,
escarpes, lineas de cornisas u otros elementos singulares.

Todo ello parece garantizado por las caracteristicas naturales del ambito y las
determinaciones del planeamiento general, segin se indica en el apartado de
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afeccion al paisaje del documento ambiental estratégico que se desarrolla en el
presente borrador.

3.2. Norma 45 del Plan de Ordenacidn del Territorio de Andalucia

El Decreto-Ley 5/2012 de medidas urgentes en materia urbanistica y para la
proteccion del litoral de Andalucia impone de forma directa a los municipios cuyo
Plan General no esté adaptado a las determinaciones del POTA los limites de
crecimiento que establece la norma 45 del mismo.

Tras la reciente anulacion del PGOU de Marbella de 2010, el PGOU de Marbella
vigente no se encuentra adaptado al POTA, por lo que se encuentra afectado por
dicha determinacion.

De acuerdo con las estimaciones realizadas para la elaboracién del PGOU de 2010,
no obstante, el municipio cuenta con cierto margen de crecimiento tanto en
superficie como en poblacion. Dicho margen no ha variado desde entonces, puesto
que en el plazo de vigencia del PGOU de 2010 no se llegaron a aprobar nuevos
planes de desarrollo en el municipio de Marbella.

Dada la baja densidad y reducida extensidn territorial del sector URP NG 22, por
tanto, no se prevé que la tramitaciéon del Plan Parcial se vaya a ver afectada por la
limitacion del articulo 45 del POTA.

No obstante, el Ayuntamiento de Marbella ha iniciado los trabajos de adaptacion
parcial del Plan General de Ordenacién Urbanistica a las determinaciones de la Ley
7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), que deberd incluir la
delimitacion de las superficies adscritas a cada clase y categoria de suelo. Ello
permitira determinar los margenes de crecimiento existentes en el municipio en la
actualidad y el potencial de desarrollo del sector objeto de estudio.
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4. Afecciones ambientales

El documento ambiental estratégico para la solicitud de evaluacion ambiental
estratégica al que acompafia el presente borrador incluye un apartado de efectos
ambientales previsibles y su cuantificacion, en el que se describen las afecciones
ambientales que puede provocar el desarrollo del plan parcial.

Cubierta vegetal existente

Se han estudiado las afecciones a Suelos Protegidos, a la Fauna y Flora, a la
Hidrologia e Hidrogeologia, al Suelo, al Medio Ambiente Atmosférico, a los factores
climaticos y el cambio climatico, al Patrimonio, al Paisaje, al Consumo de Recursos
Naturales, a la Generacién de Residuos y a las Infraestructuras.

En general se determina que debido a la escasa entidad del dmbito y al uso
residencial de baja densidad previsto por el PGOU, el Plan Parcial no tendra efectos
ambientales negativos de relevancia, y en los casos donde se puedan producir se
proponen medidas preventivas o de mitigacion de efectos para el Plan Parcial y su
posterior desarrollo.

Entre dichas medidas se encuentra la seleccién de una alternativa a la ordenacion
indicativa del PGOU, identificada como Alternativa 3, que se considera mas
adecuada desde el punto de vista ambiental y que se desarrolla en el presente

borrador.
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5. Afecciones sectoriales

Se estudian a continuacion las determinaciones sectoriales mas relevantes de
aplicacion al desarrollo del sector URP NG 22.

5.1. Normativa en materia de Aguas

Los terrenos del sector URP NG 22 no incluyen cursos de agua ni elementos de
drenaje apreciables. Los cauces publicos mas proximos, el Arroyo de Las Piedras al
este y el Arroyo de Nagtieles al oeste, son de escasa entidad y se encuentran a 150 y
400 metros de distancia respectivamente, embovedados en el entorno urbano
consolidado de las urbanizaciones Santa Margarita y Puente Romano. Por tanto no
existe afeccion en lo relativo al dominio publico hidraulico o servidumbres de
proteccion o policia.

Mapa de peligrosidad y riesgo de inundacidn en el entorno del sector URP NG 22.
Fuente: Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio.

Tampoco existe afeccidon en cuanto al riesgo de inundacién por avenidas, pues se
observa que el dmbito de planeamiento no estd incluido en la delimitaciéon de zonas
inundables del Estudio Hidraulico para la Ordenacidn de las Cuencas de la Costa del
Sol Occidental de 2005 ni en los mapas de peligrosidad y de riesgo de inundacion de
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las cuencas mediterraneas andaluzas aprobados por Orden de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de 14 de enero de 2016.

Tratandose de la construccidén de un maximo de 34 nuevas viviendas en un municipio
como Marbella con 140.744 habitantes (datos del padrén de 2016: fuente INE), no se
precisa justificar disponibilidad de recursos hidricos, al no estar incluido dentro de
los supuestos del apartado 79 de la instruccién de 20 de febrero de 2012 de la
Direccion general de Planificacion y Gestion del Dominio Publico Hidraulico sobre la
elaboracion de informes en materia de aguas a los planes con incidencia territorial, a
los planeamientos urbanisticos y a los actos y ordenanzas de las entidades locales.

El suministro de agua potable y de riego procedera de la red municipal existente que
discurre por la avenida Principe Alfonso de Hohenlohe, y en el futuro también de la
red municipal de agua reciclada para riego de zonas verdes publicas y campos de
golf, por lo que no se prevé afeccion alguna a los recursos hidricos subterraneos.

Detalle de las franjas de servidumbre de trénsito y de protecciéon del DPMT y anchura de la zona verde
publica (PJ)prevista por el PGOU. Fuente: SITMA.

5.2. Costas

El frente litoral del sector de planeamiento esta afectado por las servidumbres de
transito y proteccion de 6 y 20 metros del dominio publico maritimo terrestre
(DPMT) de la normativa de Costas.
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No obstante, el Plan Parcial incluye ambas zonas en la preceptiva reserva de zonas
verdes publicas del sector, con lo que se garantiza su no edificabilidad. La zona de
servidumbre de transito se encuentra ya expedita y ha sido ajardinada por el
Ayuntamiento de Marbella como parte del paseo maritimo.

El Reglamento de Costas requiere asimismo que en la zona de afeccion litoral de 500
metros se evite la creacion de pantallas arquitectdnicas o acumulacion de volimenes
en la fachada al DPMT.

Zona de influencia del litoral de 500 metros. Fuente: SITMA

5.3. Infraestructuras

El sector URP NG 22 cuenta con acceso rodado directo desde la antigua carretera
nacional CN-340 al norte y es colindante con el paseo maritimo al sur, por lo que
cuenta con transporte publico y redes generales subterraneas de suministro de agua
potable, saneamiento, electricidad, gas natural y telecomunicaciones en la misma
linde.

Se comprueba que su interior no se encuentra afectado por servidumbres de
infraestructuras generales como lineas eléctricas aéreas o subterraneas, colectores
de saneamiento o canalizaciones de agua o gas.

Pdg. 16 de 39

AMBITO- PREFIJO

Csv FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO

GEISER GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497 29/04/2021 12:22:22 Horario peninsular
N° registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento
0005 0 3
GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497
FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA
ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR) i 0 (155l 11/11/2021 14:46:58 CET
CODIGO CSV URL DE VALIDACION

daf04f210bc437f003c23fe471ffb6b054baedd9 https://sede.malaga.es/marbella



Hash: d91b0a5aa812753036c65¢25033d78117f3d86b2fb45417812828a5a212ha3554f4dce9182125e5bc9ed5e18ed645a298865bd0c192ad3862eaf4df6039e054 | PAG. 71 DE 151

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Organo de Apoyo a J.G.L.
para hacer constar que la presente documentacion fue aprobada en J.G.L.

de fecha 11 de octubre de 2021.
BORRADOR PARA EAE - PLAN PARCIAL URP NG 22 “LOS VERDIALES™ MARBELLA - MARZ0 2018

Debido a la baja densidad y edificabilidad de la actuacidn prevista, no se prevé que el
desarrollo del Plan Parcial vaya a requerir el reforzamiento las infraestructuras
generales existentes y la urbanizacion se podra conectar a las redes generales
existentes en el perimetro del sector sin generar afecciones visuales o servidumbres.

Redes de abastecimiento de agua y saneamiento en el entorno del sector URP NG 22. Fuente: SITMA.

En cualquier caso, las redes de servicios interiores previstas por el Plan Parcial serdn
todas subterraneas, en cumplimiento de las determinaciones del PGOU, y deberan
cumplir el resto de determinaciones de cada normativa sectorial de aplicacién.
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6. Objeto, descripcidn y justificacion del instrumento de planeamiento

El objeto de la planificacion es establecer la ordenacién pormenorizada del sector de
suelo urbanizable programado URP NG 22 “Los Verdiales llI” del vigente PGOU de
Marbella de 1986 con el fin de iniciar el proceso de transformacién urbanistica del
mismo mediante el correspondiente Plan Parcial de Ordenacién de acuerdo con las
determinaciones del PGOU, la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y el resto
de normativa y legislacion que resultan de aplicacion.

Ambito del sector URP NG 22 en el plano de calificacion del PGOU de Marbella.

El uso caracteristico previsto por el PGOU vigente para el sector es el residencial de
vivienda unifamiliar aislada en subzona de ordenanza UE-3, de parcela minima de
800 m2.

La ficha urbanistica indica una densidad maxima de 10 viviendas por hectarea, lo que
supone un maximo de 34 viviendas, y una edificabilidad bruta maxima de 0,225
m2/m2, similares a las de los d4mbitos de su entorno inmediato.

El plano de calificacion del PGOU muestra una ordenacién indicativa con una parcela
de equipamiento junto al vial de servicio de la antigua CN-340 y un vial central de
trafico rodado, de unos 10 metros de seccion, que partiendo de la esquina noroeste
del sector recorre todo el dmbito de norte a sur, hasta terminar en una rotonda de
unos 22 metros de didametro integrada en una parcela de zona verde publica en el
frente litoral.
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Hash: d91b0a5aa812753036c65¢25033d78117f3d86b2fb45417812828a5a212ha3554f4dce9182125e5bc9ed5e18ed645a298865bd0c192ad3862eaf4df6039e054 | PAG. 73 DE 151

Cadigo seguro de Verificacion : GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497 | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion : https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

Pig. 19 de 39

AMBITO- PREFIJO CsVv FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO
GEISER GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497 29/04/2021 12:22:22 Horario peninsular
N° registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento
0000
GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497

FIRMANTE
ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR)

CODIGO CSV
daf04f210bc437f003¢c23fe471ffb6b054baedd9

NIF/CIF
kKO GG

URL DE VALIDACION

https://sede.malaga.es/marbella

FECHA Y HORA
11/11/2021 14:46:58 CET



Hash: d91b0a5aa812753036c65¢25033d78117f3d86b2fb45417812828a5a212ha3554f4dce9182125e5bc9ed5e18ed645a298865bd0c192ad3862eaf4df6039e054 | PAG. 74 DE 151

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Organo de Apoyo a J.G.L.
para hacer constar que la presente documentacion fue aprobada en J.G.L.

de fecha 11 de octubre de 2021.
BORRADOR PARA EAE - PLAN PARCIAL URP NG 22 “LOS VERDIALES™ MARBELLA - MARZ0 2018

La conveniencia de la transformacién del sector URP NG 22 estd plenamente
justificada, por varios motivos.

Por un lado, la zona consolidada del término municipal en que se encuentra se
beneficiara de la mejora del acceso y la recuperacion para uso publico del frente
litoral, asi como la implantacion del resto de dotaciones y equipamientos publicos
previstos por el PGOU vy la legislacién vigente.

Detalle del frente litoral del sector URP NG 22.

Por otro lado, el desarrollo del sector permitira dar continuidad al vial de servicio de
la antigua CN-340, pendiente de ejecutar en el frente del mismo, y mejorar la
dotacion de aparcamientos publicos en una zona de creciente actividad comercial y
dotacional.

Cabe mencionar de nuevo que las entidades promotoras, las mercantiles Marbefixa
SL y Dhalmenhy SL, son propietarias Unicas de la finca que abarca la totalidad del
ambito, lo que supone una garantia de la culminaciéon de la transformacién
urbanistica que se iniciara con el Plan Parcial.
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7. Alternativas de ordenacidn y criterios de seleccion

La propuesta del PGOU reflejada en el plano de calificacidn incluye un vial publico de
unos 10 metros de seccion y unos 300 metros de longitud que partiendo del vial de
servicio de la antigua CN-340 en el extremo noroeste del dmbito discurre por el
centro del sector en direccidn norte-sur y termina en un fondo de saco de unos 22
metros de didmetro integrado en la zona verde.

Dicho vial interior servira a menos de 50 viviendas y no canaliza tréfico, por lo que se
puede considerar una "via local" de acuerdo con los articulos 69.2.d y 70 de las
normas urbanisticas del PGOU.

Ordenacién del sector URP NG 22 en el plano de calificacion del PGOU de Marbella.

Segun los articulos 71 y 272 de las normas urbanisticas, en cuanto al trazado de las
vias secundarias que el Plan General haya definido en algunos sectores de
planeamiento parcial se estara a lo dispuesto en el articulo 15.2.d.

Dicho articulo indica que “el Plan General confiere un cardcter indicativo a la
ordenacion territorial propuesta para el suelo urbanizable por lo que los Planes
Parciales podrdn asumir o proponer libremente su modificacion, asegurando en todo
caso la continuidad viaria y la coherencia de trazado con los sectores colindantes y
con el Sistema General de comunicaciones previsto en el Plan.”
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A los efectos de redaccion del planeamiento de desarrollo, por tanto, el trazado del
vial local interior asi como el resto de la ordenacién propuesta por el PGOU de 1986
se consideran orientativos y no vinculantes, siempre que se garantice la continuidad
viaria y la coherencia de trazado con los sectores colindantes.

Ello hace posible que en el documento ambiental estratégico se estudiaran varias
alternativas de ordenacién, para seleccionar la mas adecuada por sus cualidades
ambientales y de prevencion de efectos negativos sobre el medio ambiente.

We-»

Alternativa 1. Ordenacion orientativa propuesta por el PGOU de Marbella.

Alternativa 1

La ordenacion grafiada en el plano de calificacion del PGOU de Marbella de 1986 se
considera mejorable desde el punto de vista funcional y ambiental, debido a los
multiples inconvenientes que presenta el vial de acceso rodado interior en fondo de
saco como Unico acceso a las parcelas residenciales y a la zona verde publica y como
reserva de aparcamientos.

Cabe mencionar que la normativa urbanistica de la revisién del PGOU de Marbella de
2010 anulada por el Tribunal Supremo en 2015 imponia a los viales publicos en
fondo de saco una limitacién de 50 metros de longitud, cuando el vial propuesto por
el PGOU se aproxima a los 300 metros.
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Como alternativa 2 se analiza una ordenacién en la que las reservas dotacionales de
areas libres, equipamiento y aparcamientos se sitlan conjuntamente en la parte
norte del sector, junto a la antigua CN-340, donde la propuesta del PGOU propone
Unicamente la parcela de equipamiento.

Alternativa 2. Reservas dotacionales en la parte norte del sector.

Dicha ordenacién favorece la accesibilidad rodada y el uso conjunto de las reservas
dotacionales, y evita la necesidad de ejecutar un vial de acceso rodado norte-sur en
fondo de saco excesivamente largo para acceder a las parcelas residenciales o al
frente litoral. No obstante, tiene el inconveniente de eliminar la zona verde del
frente litoral y el acceso publico a la playa, por lo que finalmente no se selecciona.

Alternativa 3

La alternativa finalmente seleccionada fue la identificada como Alternativa 3, que se
consideré6 mas adecuada por sus cualidades de prevencidon de efectos negativos
sobre el medio ambiente y las causas del cambio climatico.

En dicha ordenacién se mantiene la parcela de equipamiento junto a la antigua
CN-340 y la mayor parte de la zona verde publica en el frente litoral, como en la
propuesta del PGOU. No obstante, se afiade un vial peatonal con caracter de
“corredor verde” que permita el acceso peatonal al frente litoral y a la playa sin
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necesidad del vial de acceso rodado norte-sur, y parte de la zona verde se situa junto
a la parcela de equipamiento de forma que posibilite su uso y disfrute conjunto. La
zona de aparcamientos se situa asimismo al norte del sector, junto a la antigua
CN-340, para dar servicio a la parcela de equipamiento y al acceso a la playa sin
interferir con el acceso a la parcela residencial.

Alternativa 3. Reajuste de la zona verde para incluir un corredor verde peatonal de acceso a la playa
y evitar la necesidad del vial interior en fondo de saco.

La reserva de espacios libres al sur del sector permite proteger los valores
paisajisticos del frente litoral, y se mantiene el acceso publico a la playa, pero a la vez
se evita la necesidad de un vial de trafico rodado recorriendo la totalidad del sector,
disponiendo el uso residencial en parcela tnica en régimen de condominio. El vial
peatonal o “corredor verde” se sitla a lo largo de la linde este del sector, donde se
encuentra la mayor parte del arbolado existente de mayor porte.

Dicha alternativa presenta asimismo dos cualidades importantes desde el punto de
vista urbanistico y funcional. La ordenacién propuesta en el PGOU, con acceso desde
la esquina noroeste del sector, impide el acceso al mismo desde la avenida en
direccidn este-oeste, y genera desplazamientos motorizados innecesarios hasta el
siguiente cambio de sentido. La alternativa seleccionada, por el contrario, permite
situar una zona de aparcamientos al norte del sector, lo que posibilita el acceso al
mismo desde el actual cambio de sentido frente al poligono PA NG 26 “Marbella
Club” .
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Cambio de sentido de la CN-340 existente en la esquina nordeste del sector. Fuente: Google Maps

Por otro lado, es del todo previsible que el vial publico de tréfico rodado en fondo de
saco que recorre el eje norte-sur del sector dando acceso a las parcelas residenciales
y a la playa provoque atascos en verano y conflictos con los residentes, como ya
ocurre en todos los desarrollos colindantes, asi como la ocupacién de la zona verde
publica junto a la playa por vehiculos a motor. La alternativa seleccionada, por el
contrario, elimina completamente la necesidad de dicho vial, incorporando un
corredor verde peatonal para el acceso al frente litoral y una parcela unica en
régimen de condominio para el uso residencial accesible desde la zona de
aparcamiento al norte del sector.

Alternativa 4

Como alternativa 4 se analiza la no ejecucion del plan, pero no se considera una
alternativa viable desde el punto de vista normativo, puesto que la vocacion del
suelo urbanizable es someterse a una actuacion urbanizadora. Ademas, se observa
que el estado actual de abandono de la propiedad tiene un impacto negativo sobre
la seguridad y salubridad de los desarrollos colindantes y supone un continuo riesgo
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Propuestas generales de la ordenacion elegida

Se describen a continuacion las caracteristicas generales de la ordenacion propuesta
a partir de la Alternativa 3 seleccionada en el Documento Ambiental Estratégico.

8.1. Conexion viaria exterior

Como alternativa a la propuesta del PGOU, y con objeto de evitar desplazamientos
motorizados innecesarios hasta el siguiente cambio de sentido, se propone situar
una zona de aparcamiento a todo lo largo de la linde norte del sector, junto a la
actual avenida Principe Alfonso de Hohenlohe, con entradas desde sus extremos
este y oeste, de forma que el sector sea accesible desde el cambio de sentido
existente y en ambas direcciones de circulacién de la avenida.

Acceso a la playa en el poligono PA NG 24 “Los Verdiales I1I” adyacente. Fuente: Google Maps

8.2. Viario local

El articulo 53 de las normas urbanisticas del PGOU de Marbella establece que los
planes parciales deberan prever un acceso rodado a la playa cada 300 metros como
maximo, y establece zonas de aparcamiento préximos o en colindancia con el medio
litoral en ciertas fichas de caracteristicas o en el plano de calificacion. Los poligonos
colindantes PA NG 24 y PA NG 26, a menos de 100 metros de distancia entre si,
incluyen accesos rodados a la playa, con una amplia zona de aparcamientos en el
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caso del PA NG 26. Pero en el caso del sector URP NG 22 no se requiere un acceso
publico a la playa, ni se prevé una zona de aparcamientos, como se hace
expresamente en los poligonos colindantes. La normativa del Plan General sélo exige
continuidad viaria y coherencia de trazado con los sectores colindantes. La ficha
urbanistica del sector establece como minima la superficie de red viaria prevista en
los planos del PGOU, pero el trazado del vial interior norte-sur no es vinculante, por
tratarse de viario local.

No obstante, no hay duda de la procedencia de facilitar un acceso publico a la playa,
y la presente propuesta lo incluye en sus determinaciones.

Ejemplo de sendero peatonal del tipo propuesto para el acceso a la playa en el sector URP NG 22.

Con objeto de liberar el borde litoral del impacto negativo de la presencia de
vehiculos y los inevitables atascos veraniegos en un vial de fondo de saco de 300
metros de longitud, no obstante, se propone sustituir el vial norte-sur para trafico
rodado previsto por el PGOU de 1986 por un vial peatonal a modo de corredor verde
que sirva de acceso peatonal al paseo maritimo y la playa.

Ello permitird asimismo minimizar la generacién de desplazamientos motorizados,
fomentar la actividad fisica de los ciudadanos, evitar los inevitables atascos y
acumulaciones de vehiculos veraniegos, y concentrar los aparcamientos junto al vial
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de servicio de la Avenida Principe Alfonso de Hohenlohe, donde son mas necesarios
y tendran uso durante todo el afio.

Se propone que el vial peatonal tenga una conectividad y dimensiones suficientes
para el acceso de vehiculos de emergencia y mantenimiento, para lo que se ha
previsto su conexidn con la red viaria rodada existente y una seccién de ocho
metros. Se propone dotarlo de un caracter paisajistico, con un sendero peatonal de
trazado sinuoso, equipamiento urbano y arbolado de sombra.

Para su localizacion se considera mas adecuada la linde este del sector, de forma que
se beneficie de la vegetacion y arbolado existentes en ella y el poligono adyacente y
preste servicio conjunto al dmbito colindante por el este PA NG 26 “Marbella Club”,
de uso hotelero y amplias zonas ajardinadas, con el que se podrda compartir su
vigilancia y mantenimiento.

Vista del frente litoral del sector desde el paseo maritimo. Fuente: Google maps.

8.3. Proteccidn del frente litoral

Coincidiendo con la propuesta del PGOU, se propone que la reserva de espacios
libres publicos del Plan Parcial incluya la zona afectada por las servidumbres de
Costas al sur del sector, permitiendo su uso publico y el control por una
administracion publica del impacto visual desde el frente litoral.

La tipologia definida por el planeamiento general de viviendas unifamiliares exentas
en subzona de ordenanza UE-3 incluye separacion a linderos publicos y privados de
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tres metros y una altura maxima de dos plantas, por lo que en principio no parece
previsible la acumulacién de volimenes o la creacién de una pantalla arquitecténica
que el Reglamento de Costas exige evitar.

No obstante, la normativa general del PGOU permite la realizaciéon de conjuntos de
viviendas unifamiliares adosadas en la zona de ordenanza UE a partir de una cierta
parcela minima, y la modificacion de las normas urbanisticas actualmente en
tramitacion extenderian dicha posibilidad a conjuntos de viviendas adosadas con
tipologias plurifamiliares sin limitacién de parcela minima.

Para evitar el impacto paisajistico que ello pudiera suponer, se propone que la
normativa del Plan Parcial prohiba expresamente la realizacién de conjuntos de
viviendas adosadas o tipologias plurifamiliares en la totalidad del sector URP NG 22.

.:; ol

ﬂ o .‘h&
W e

i_'\_f.'-" _r“'
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Pantalla acustica natural formada por vegetacion y talud Fuente: OCDE, 1995
8.4. Afeccion acustica

Se observa en algunos de los desarrollos préximos al sector de referencia que el
impacto acustico de la avenida Principe Alfonso de Hohenlohe se ha amortiguado
con desniveles, franjas de aparcamientos y barreras vegetales entre el vial y las
edificaciones.

Con objeto de minimizar el impacto acustico de la avenida sobre los usos
dotacionales y residenciales de baja densidad previstos en el sector y alcanzar los
objetivos de calidad acustica establecidos por la legislacién vigente, se propone una
zona de aparcamiento con arbolado a lo largo de toda la linde norte del sector,
anexa al vial de servicio previsto de la CN-340, actuacidn aislada AA NG 5, que
permita una separacion acustica adicional. Ello tiene el beneficio adicional de que
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permitira situar los aparcamientos publicos del sector en una zona de creciente
actividad comerecial, junto a la actual avenida.

Al sur de la zona de aparcamiento se propone situar la parcela de equipamiento
publico, asi como una parte de la reserva de zonas verdes publicas., lo que permite
aumentar la distancia entre la fuente de ruido de la avenida y la parcela de uso
residencial a unos 60 metros.

8.5. Cambio Climatico

En consideracion del cambio climatico, se propone que el plan parcial del sector URP
NG 22 incluya medidas de movilidad sostenible y mitigacion forestal para la
reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero (GEl) y la potenciacién de
sumideros, y que los futuros proyectos de urbanizacion y edificacion incluyan
medidas de eficiencia energética y de gestidn sostenible del ciclo del agua.

Sistema de recuperacidn de aguas pluviales

Dichas medidas se detallan en el documento ambiental estratégico que fue
redactado para iniciar el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
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9. Ordenacién pormenorizada propuesta

A continuacion se describe la ordenacion pormenorizada resultante, incluyendo el
correspondiente cuadro resumen de superficies.

9.1. Red viaria y aparcamientos

La ordenacion pormenorizada propuesta por el PGOU para el sector URP NG 22
incluye un unico vial interior que desde la esquina noroeste del sector sirve para el
acceso a las parcelas de uso residencial y para localizar la dotacion de
aparcamientos.

Plano de calificacién del PGOU de 1986 mostrando el vial interior en fondo de saco propuesto por el
PGOU. Fuente: SITMA

La propuesta del presente Plan Parcial, no obstante, localiza una zona de
aparcamiento a todo lo largo de la linde norte del sector, junto al vial de servicio de
la avenida, de forma que permita el acceso rodado desde el cambio de sentido
existente en su esquina nordeste y con ello se se eviten desplazamientos
innecesarios.

La zona de aparcamiento, formada por un vial interior de seis metros de seccién y
una hilera de aparcamientos en bateria a cada lado, se ha dimensionado de forma
que cuente con suficientes plazas para cumplir de la dotacion minima del articulo 17
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de la LOUA de 0,5 plazas por cada 100 m2 de techo edificable, y que en este caso
supone un minimo de 39 plazas.

La red viaria propuesta incluye asimismo un vial peatonal de conexion de la zona de
aparcamiento y acceso con la zona verde situada al sur del sector y el frente litoral.
Dicho vial, que sustituye al vial rodado en fondo de saco previsto por el PGOU de
1986, se ha dimensionado con una anchura constante de ocho metros, coincidente
con la secciéon minima de ocho metros prevista por las normas de urbanizacion del
PGOU para vias secundarias, y superior a la seccién minima de siete metros prevista
para vias locales.

9.2. Actuacion aislada AA-NG-5

La propuesta del presente borrador de plan parcial incluye una ordenacion viaria de
la actuacién aislada AA NG 5 situada al norte del sector para garantizar la
accesibilidad al mismo y la continuidad del vial de servicio ya existente en los
sectores colindantes.

Para ello se han tenido en cuenta la seccion propuesta por el PGOU para los viales de
servicio de la CN-340, las alineaciones de la actual Avenida Principe Alfonso de
Hohenlohe, y las alineaciones de los viales de servicio existentes en los poligonos de
actuacion de suelo urbano adyacentes PA NG 24 “Verdiales II” y PA NG 26 “Marbella
Club”.

Se propone asimismo dotar la actuacion aislada de una hilera de aparcamientos en
bateria de unas 18 plazas, similar a la existente en la unidad de ejecucion PA NG 24,
lo que permitira mejorar la media dotacional de una zona de creciente actividad
comercial.

9.3. Sistema local de equipamiento

Las determinaciones del anexo del Reglamento de Planeamiento para desarrollos
menores de 250 viviendas exigen una dotacion minima de equipamientos de 12 m2
de suelo por cada 100 m2 construidos, incluyendo 10 m2 de equipamiento docente y
2 m2 de equipamiento social o comercial.

El articulo 17 de la LOUA requiere para suelo con uso caracteristico residencial una
dotacion minima para equipamientos y zonas verdes de 30 m2 de suelo por cada 100
m2 de techo edificable de uso residencial, de los que un minimo de 18 m2, y nunca
menos del 10% de la superficie del sector deberdn destinarse a parques y jardines.

Ello se puede interpretar como un requerimiento minimo de 12 m2 de suelo para
equipamiento publico por cada 100 m2 de superficie construida, lo que coincidiria
con el estandar del anexo del Reglamento de Planeamiento. La LOUA no especifica
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un uso determinado para la reserva de equipamiento, que se deja por tanto sin
especificar.

En cumplimiento de ambas determinaciones, la ordenacidn propuesta incluye una
parcela de 1.000 m2 para un sistema local de equipamiento publico, que equivale a
12,93 m2 de suelo por cada 100 m2 de techo edificable residencial, por encima del
minimo exigido por la LOUA.

La parcela se situa en situacion coincidente con la del plano de calificacion del PGOU,
en la parte mas accesible del sector, junto a la avenida Principe Alfonso de
Hohenlohe y la zona de aparcamiento, aunque se complementa con una zona verde
publica adyacente para que le sirva de desahogo y permita su uso conjunto.

Ejemplo de vial peatonal con tratamiento paisajistico similar al propuesto para el acceso a la playa.
9.4. Sistema local de espacios libres

La ordenacidén propuesta incluye una reserva de sistema local de espacios libres
publicos que de acuerdo con las determinaciones del PGOU de Marbella para planes
parciales debe abarcar como minimo del veinte por ciento de la superficie del sector.

De acuerdo con las medidas de cumplimiento de normativa sectorial y adecuacion
ambiental descritas anteriormente, la reserva de espacios libres propuesta incluye la
zona afectada por las servidumbres del DPMT al sur del sector, en lo que coincide
asimismo con la propuesta del PGOU.
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Junto a dicha reserva se prevé otra al norte del sector, que ademas de actuar como
separacion a efectos acusticos dard servicio y desahogo a la parcela de equipamiento
y al resto de usos existentes y futuros en la avenida Principe Alfonso de Hohenlohe.
Ambas zonas se conectan y complementan con un vial peatonal a modo “corredor
verde” para el acceso al frente litoral a todo lo largo de la linde este del sector.

El vial peatonal se ha dimensionado con una anchura de ocho metros para poder
dotarlo de un sendero de trazado sinuoso entre zonas ajardinadas, y esta conectado
con la zona de aparcamiento y acceso para permitir el transito de vehiculos de
mantenimiento y emergencia.

Superficies previstas en la ordenacion indicativa del PGOU de 1986. Elaboracion propia.
9.5. Reservas dotacionales minimas

De acuerdo con el articulo 15.2.d de las normas urbanisticas del PGOU de Marbella,
el plano de calificacion del PGOU muestra una ordenacion indicativa no vinculante.
Segun la ficha urbanistica, las reservas minimas de uso dotacional de areas libres y
equipamiento del Plan Parcial se estableceran de acuerdo con el articulo 273 del
PGOU, que a su vez remite a los mddulos del Reglamento de Planeamiento. En
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cuanto a reserva minima de viario, la ficha se remite a la indicada en los planos del
PGOU y la que se establezca en el Plan Parcial correspondiente.

Asi, el presente borrador de Plan Parcial reserva 6.875 m2 para uso de zona verde
publica, en cumplimiento de la dotacién minima del 20% exigida por el PGOU de
Marbella para planes parciales de uso residencial turistico, 1.000 m2 para
equipamiento, por encima del minimo exigido por el Reglamento de Planeamiento y
la LOUA, y 30 m2 para un centro de transformacion de energia eléctrica. La red viaria
propuesta, incluyendo el vial peatonal, cuenta con una superficie total de 3.980 m2,
por encima de los 3.317 m2 de la red grafiada en los planos del PGOU.

9.6. Reserva de vivienda protegida

De acuerdo con la Disposicion Transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de
noviembre de Medidas para la Vivienda Protegida y Suelo, el Plan Parcial debera
incluir una reserva de terreno con destino a viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica a las que hace referencia el articulo 10.1.A) b) de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Segun dicho articulo:

El Plan General de Ordenacion Urbanistica podra eximir total o parcialmente
de esta obligacion a sectores o dreas de reforma interior concretos que
tengan una densidad inferior a quince viviendas por hectdrea y que, ademds,
por su tipologia no se consideren aptos para la construccion de este tipo de
viviendas.

Con objeto de dar cumplimiento a la Ley 13/2005, se establecid el procedimiento de
adaptacion parcial la LOUA de los planes generales de ordenacion urbanistica,
regulado por el Decreto 11/2008 de 22 de enero, cuyo articulo 3 indica:

La adaptacion parcial no podrd:

(...)

f) Prever cualquier otra actuacion que suponga la alteracion de la ordenacion
estructural y del modelo de ciudad establecido por la figura de planeamiento
general vigente.

El 28 de abril de 2017, el Pleno del Ayuntamiento de Marbella acordé someter a
informacion publica el documento de “Adaptacidn Parcial a la LOUA del PGOU de
Marbella”.

En dicho documento no se ha previsto reserva de vivienda protegida en ciertos
ambitos, entre los que se encuentra el Sector URP NG 22 de referencia, por
considerar que dicha actuacion alteraria el modelo territorial previsto por el Plan.
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Asi, la memoria de la Adaptacion Parcial indica:

Esta Adaptacion Parcial no ha previsto reserva de vivienda protegida para los
siguientes dmbitos:

- ()

- Ambitos en los que la reserva de vivienda protegida altera el modelo
territorial previsto por el Plan. Es decir, suelos con densidad inferior o igual a
10 viviendas por hectdrea donde el plan prevé una tipologia edificatoria
incompatible con la de vivienda protegida: vivienda unifamiliar aislada con un
techo minimo de 180 m2 sobre parcelas con una parcela minima de 800 m2.

Entendemos por todo ello que el sector URP NG 22 del PGOU de 1986 no se
encuentra sujeto a la obligacidn de reserva de terreno para vivienda protegida, por
tener menos de 15 viviendas por hectdrea y porque la tipologia prevista de vivienda
unifamiliar aislada de parcela minima de 800 m2 es incompatible con dicho tipo de
viviendas.

La implantacién de la vivienda protegida supondria por tanto una alteraciéon del
modelo de ciudad previsto por el PGOU, por lo que la ordenacion prevista en el
presente borrador de plan parcial no la contempla.

9.7. Uso residencial

La tipologia edificatoria prevista por la ficha urbanistica del PGOU es la de vivienda
unifamiliar aislada en subzona de ordenanza UE-3. El nimero de viviendas se limita a
un maximo de 10 viviendas por hectérea, que equivale a un maximo de 34 viviendas.

En la ordenacidén propuesta se define una Unica parcela de uso residencial con la
subzona de ordenanza UE-3 prevista por el PGOU, con una superficie total de 22.493
m2, que equivale al 65,43% de la superficie total del sector.

Los pardmetros urbanisticos basicos de la subzona de ordenanza UE-3 segun las
normas urbanisticas del PGOU son parcela minima de 800 m2, altura maxima de
siete metros en dos plantas, indice de edificabilidad maxima de 0,30 m2/m2,
ocupacién maxima de 25% y separacion a linderos publicos y privados de tres
metros. En cumplimiento del articulo 61.5 de la LOUA, no obstante, el indice de
edificabilidad de la parcela edificable se establece en 0,3438 m2/m2, con objeto de
no disminuir el aprovechamiento correspondiente al indice de edificabilidad bruta de
0,225 m2/m2 otorgado al sector por el planeamiento general.

El frente minimo de parcela definido por el PGOU vigente para parcelas de
ordenanza UE mayores de 10.000 m2 es de 60 metros, con un fondo minimo de 80
metros. La parcela que se propone linda con la zona de aparcamiento publico situada
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al norte del sector en un frente de unos 13 metros y por tanto no cumple con en
frente minimo.

No obstante, el Ayuntamiento de Marbella esta tramitando una modificacion de las
normas urbanisticas del PGOU de 1986, publicada en el Boletin Oficial de la Provincia
de Malaga el 31 de agosto de 2016, que para parcelas de ordenanza UE mayores de
10.000 m2 establece un frente minimo de siete metros y un didmetro minimo
inscrito de 50 metros. De acuerdo con los criterios de la modificacion en tramite, la
parcela propuesta cumpliria, y a los efectos del presente borrador se ha asumido que
dicha modificacion estara aprobada definitivamente con anterioridad a la aprobacién
del Plan Parcial.

De acuerdo con el PGOU vigente, en una parcela de ordenanza UE-3 mayor de 8.000
m2 se podra proponer un conjunto de viviendas unifamiliares, mediante el
correspondiente Estudio de Detalle, siempre que el nimero total de viviendas no
exceda el resultante de aplicar a la superficie de parcela el parametro de parcela
minima de la subzona de ordenanza. En este caso el nimero maximo de viviendas
resultante en la parcela de 22.493 m2 seria de 28, que no supera el maximo de diez
viviendas por hectarea o 34 viviendas permitido por la ficha urbanistica del sector.
No obstante, la intencidon del promotor es desarrollar un conjunto de muy baja
densidad con menos de cinco viviendas por hectarea.

La modificacién del articulo 222 de las normas urbanisticas del PGOU de Marbella
actualmente en tramite permite el desarrollo de conjuntos de viviendas unifamiliares
exentas o adosadas sin necesidad de tramitar previamente un Estudio de Detalle. La
ordenanza de viviendas adosadas permite ademas tipologias plurifamiliares en
bloque exento. No obstante, de acuerdo con la propuesta de prevencion de impacto
paisajistico sobre el frente litoral, las normas urbanisticas del Plan Parcial prohibirdn
expresamente que el conjunto residencial incluya viviendas adosadas o tipologias
plurifamiliares.

9.8. Cesiones de 10% y excedentes de aprovechamiento

Al tratarse de un desarrollo por propietario Unico, con una tipologia exclusiva de
vivienda unifamiliar aislada de muy baja densidad carente de utilidad para el
Patrimonio Publico del Suelo, el presente borrador prevé que la preceptiva cesion
del diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto se realice
mediante compensacién econdmica.

Recordemos que los articulos 30 y 54 de la LOUA establecen que, pese a que la regla
general es la cesion del diez por ciento en suelo ya urbanizado, excepcionalmente y
siempre que el instrumento de planeamiento asi lo justifique, podrd compensarse en
metalico mediante la suscripcion del correspondiente convenio.
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El presente borrador tampoco define la superficie de suelo destinada a los
excedentes de aprovechamiento, que se definird en el correspondiente Proyecto de
Reparcelacidn, y en su caso podrd sustituirse por otros aprovechamientos o su
equivalente econdmico como permite el articulo 54 de la LOUA.

10

Cuadro resumen de superficies

Las determinaciones urbanisticas bésicas de la ordenacién pormenorizada propuesta
para el Sector URP NG 22 se reflejan en el cuadro resumen de superficies que se
incluye a continuacién. Dicho cuadro se reproduce asimismo en el plano de
ordenacion propuesta que se incluye en el anexo de planos del presente borrador.

Ficha urbanistica PGOU
Superficie del sector

indice de edificabilidad maxima
Densidad méaxima

Ordenanzas permitidas

Dotaciones minimas

Espacios libres (PGOU)

Equipamiento Docente y Social (RPU y LOUA)
Red viaria (grafiada en PGOU)

Plazas aparc. Publico (LOUA)

Propuesta del borrador del Plan Parcial

Usos No Lucrativos (cesiones)
Sistema Local de Espacios Libres
Equipamiento

Infraestructuras

Subtotal

Red viaria y aparcamientos
Total Usos No Lucrativos

Usos Lucrativos
Manzana UE-3

Total Sector

m2 34,377
m2/m2 0.225
Viv/Ha 10
UE-3

m2s/m2s 0.20
m2s/m2t 0.12
m2s 3.317

ud/m2t 0.005

m2s % Zona m2t/m2s m2t Plazas
6,875.00 20.00% PJ
1,000.00 2.91% EQ 2.0000 2,000
29.69 0.09% IE
7,904.69 22.99%
3,979.33 11.58% 39

11,884.02  34.57%

m2s % Zona m2t/m2s m2t Vivs.
22,493.44 65.43% UE-3 0.3438 7,735 28
34,377.46 100.00% 0.2250 7,735 28

Marbella, 10 de marzo de 2018

Alberto Diaz Hermidas

Colegiado N2 1098 del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE MARBELLA. TEXTO REFUNDIDO MARZO 20

17

NORMATIVA. FICHAS URBANISTICAS. SECTORES DE SUELO URBANIZABLE (URP/URP-T)

ACTUACION: Los Verdiales 3 URP-NG-22
CLASE DE SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO A DESARROLLAR POR: | PPO/PU
SUPERFICIE DEL SECTOR (m3s): 34.350,00

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: PRIVADA ETAPA: | 12

SISTEMA DE ACTUACION PREFERENTE COMPENSACION

CONDICIONES DE ORDENACION

La ordenacion se atendra a lo indicado en el plano "E" de Calificaciény en el "H" de
alineaciones.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD
INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA (m?2t/mzs): 0,225

DENSIDAD MAXIMA (n®viv./Ha.): 10,00
N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 34
ORDENANZAS DE APLICACION: UE-3

RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES PUBLICAS Y VIARIO. CESIONES

AREAS LIBRES (m2s): s/ art. 273 del PGO
EQUIPAMIENTO (m?2s): s/ art. 273 del PGO
RED VIARIA (m?s): (3]

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
La indicada en el "Célculo del Aprovechamiento Medio".

OBSERVACIONES

(1) Laindicada en los planos "E"y "H"y la que se establezca en el PPO correspondiente.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MARBELLA. DELEGACION DE URBANISMO, VIVIENDA Y URBANIZACIONES Pagina 250
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e Muricipio de MARBELLA Provincia de MALAGA

INFORMACION GRAFICA E: 1/4000

8218101UF2481N0001HZ H
DATOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION -
BV ALFONSO DE HOHENLOHE 1 VILLA ANA MARIA i

29602 MARBELLA [MALAGA] k-tiaa1,800 _
USO LOCAL PRINCIPAL ANO CONSTRUCCION 5
‘ Residencial ‘ ‘ 1968 ‘ ) |
COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] )
100,000000 \ \ 1.347 \ i

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

SITUACION
BV ALFONSO DE HOHENLOHE 1 VILLA ANA MARIA

MARBELLA [MALAGA] ol
—4,041,600

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m?] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [m?] TIPO DE FINCA i 1
‘ 1.347 ‘ ‘ 35.020 ‘ Parcela construida sin divisién horizontal

ELEMENTOS DE CONSTRUCCION

Uso Escalera Planta Puerta Superficie m?
VIVIENDA 1 00 01 88
PORCHE 100% 1 00 02 21
VIVIENDA 1 00 03 253
VIVIENDA 1 00 04 139
VIVIENDA 1 00 05 132 [ g 328,000 308200
PORCHE 100% 1 00 06 43 ] I
VRIENDA 1 00 07 111 Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
ALMACEN 1 00 08 314 'Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.
ALMACEN 1 00 09 a7
ALMACEN 1 00 10 15 . .
ALMACEN 1 00 11 9 328,200 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89 Domingo , 6 de Noviembre de 2016
Limite de Manzana
DEPORTIVO 1 00 12 149 Limite de Parcela
VIVIENDA 1 01 01 17 ———— Limite de Construcciones
ALMACEN 1 01 02 9 Mobiliario y aceras
Limite zona verde
——— Hidrografia
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PLAN PARCIAL URP NG 22 LOS VERDIALES llI
BORRADOR PARA EVALUACION AMBIENTAL

Proyecto

MARBEFIXA SL Y DHALMENHY SL
CC LAS TORRES
29602 MARBELLA

Promotor

Autor

ALBERTO DIAZ HERMIDAS

ARQUITECTO COLEGIADO N° 1098 C.0.A. MALAGA
ADIAZH@COAMALAGA ES

TEL. +34 660 409 080

GESTION PGOU (SITMA)

Plano

101 1:2000

Escala Fecha

10/03/2018

Plano N°

101 GESTION PGOU (SITMA), 10/03/2018 20:17:58
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1.558 m?

URP-NG-22
34.377 m?

UE-3(0.37)
9.570 m?

Viales
3.317 m?

UE-3 (0.37)
11.225 m?

Cuadro de superficies URP-NG-22

Denom. Calif. Indice Edif. Superficie
1 : Residencial UE-3 0,37 9.570 m
2 : Residencial UE-3 0,37 11.225m
3:ZonaVerde | PJ 0,00 7.098 m -
4 : Equipamiento EQ 0,00 3.168 m ;
=
5: Viales Viales | 0,00 3.317m g
URP-NG-22 0,00 34.377 m §
s
£
3
. 2
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ZONA DE INFLUENCIA
. — DEL LITORAL
~
~
~
500 m g2
\ LINEA DE DESLINDE
ZONA MARITIMO
TERRESTRE
LINEA DE SERVIDUMBRE
DE PROTECCION 20 m
- BISEQEESTESZIaUMBRE 105:2 ZONA DE INFLUENCIA DEL LITORAL
< ESCALA: 1:5000
X

x LINEA DE DESLINDE

ZONA MARITIMO

105 AFECCIONES POR NORMATIVA SECTORIAL, 10/03/2018 20:18:23

TERRESTRE
z
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URP NG 22 — Edificaciones existentes
Numero Nombre Estado Area

1 Transformador Normal 13.27 m2
2 Antiguo transformador | Abondono 9.75 m2
3 Casa_exterior Abondono| 69.09 m2
4 Casa_entrada E Abandono| 80.01 m2
S Caseta N Abandono 517 m2
6 Caseta 2 Abandono 2.03 m2
7 Casa entrada O Abondono | 109.25 m2
8 Porche piscina Abandono| 46.13 m2
9 Caseta 2 Abandono | 13.93 m2
10 Casa O Abondono | 120.32 m2
" Casa_grande Abandono | 183.41 m2
12 Almacenes Abandono | 176.43 m2
13 Casa playa Abandono | 128.78 m2

957.57 m2
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Plan Parcial del Sector URP NG 22 "Verdiales III" PGOU Marbella
Arbolado - Listado completo

N NOMBRE ESPECIE Diam. copa (m) Altura (m) Diam. tronco (cm)
1 Cipres Cupressus sempervirens 3 7 25
2 Olivo Olea europaea 3 3 35
5 Jacaranda Jacaranda mimosifolia 1 3 10
7 Cipres Cupressus sempervirens 3 10 35
8 Cipres Cupressus sempervirens 2 15 40
10  Palmera Washingtonia Washingtonia 2 4 30
11  Palmera Washingtonia Washingtonia 2 3 30
12 Palmera canaria Phoenix canariensis 1 1 15
13 Palmera canaria Phoenix canariensis 4 3 30
14 Palmera canaria Phoenix canariensis 5 4 40
15  Acebuche Olea europaea sylvestris 4 5 30
16  Olivo Olea europaea 4 5 40
17  Olivo Olea europaea 7 2 30
18 Olivo Olea europaea 5 5 30
19 Olivo Olea europaea 6 5 30
20 Olivo Olea europaea 6 6 50
23 Naranjo dulce Citrus x sinensis 1 2 15
28  Naranjo dulce Citrus x sinensis 2 2 10
30  Naranjo dulce Citrus x sinensis 3 3 15
31  Aguacate Persea americana 2 3 15
32 Aguacate Persea americana 4 4 30
33 Nispero Mespilus germanica 6 6 25
34 Naranjo dulce Citrus x sinensis 2 2 10
35  Naranjo dulce Citrus x sinensis 2 2 15
36  Naranjo dulce Citrus x sinensis 2 2 15
37  Pomelo Citrus x paradisi 3 3 15
38  Naranjo dulce Citrus x sinensis 2 2 20
39  Naranjo dulce Citrus x sinensis 3 3 20
40  Naranjo dulce Citrus x sinensis 3 3 20
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41  Olivo

42 Olivo

43 Olivo

45  Olivo

46  Ciruelo

47  Olivo

49  Olivo

50 Nispero

51  Naranjo dulce
52  Cipres

53  Cipres

55  Madrono

56  Cipres

57  Olivo

60  Cipres

61  Cipres

62  Olivo

63  Cipres

64  Cipres

65  Cipres

66  Cipres

71  Cipres

72 Cipres

73  Cipres

74  Ficus benjamina
75  Palmera Washingtonia
76  Palmera Washingtonia
77  Naranjo dulce
80 Olivo

85  Naranjo dulce
86  Naranjo dulce
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87  Naranjo dulce

88  Magnolio

89  Araucaria luxurians

90 Jacaranda

92  Olivo

95  Olivo

96 Cipres

99  Ficus carica

100 Miosporo

101 Jacaranda

102 Jacaranda

103 Palmera Washingtonia
104 Olivo

105 Olivo

109 Palmera Washingtonia
110 Cipres

112 Miosporo

115 Olivo

116 Miosporo

117 Acacia de las tres espin
118 Palo borracho

119 Palo borracho

120 Palo borracho

121 Palo borracho

123 Palo borracho

124  Palo borracho

125 Palo borracho

126 Palo borracho

128 Palmera Washingtonia
129 Palmera Washingtonia
130 Olivo
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131 Palo borracho
132 Palo borracho
133 Hibiscus

134  Palo borracho
135 Miosporo

136 Miosporo

137 Miosporo
140 Naranjo dulce
141  Arbol del amor
142  Ficus benjamina
144 Olivo

145 Pomelo

147 Miosporo
150 Olivo

151  Arbol desconocido
154  Cipres

155 Cipres

156 Palo borracho
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158 Cipres

159 Cipres

160 Cipres

161 Cipres

162 Cipres

163 Cipres

164 Cipres

165 Cipres

166 Cipres

167 Cipres

168 Cipres

169 Cipres
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N NOMBRE

170 Algarrobo
171 Cipres

172  Cipres

173 Cipres

174  Cipres

175 Cipres

176 Cipres

177 Cipres

178 Olivo

179 Olivo

180 Olivo

181 Olivo

182  Arbol desconocido
183 Cipres

184 Cipres

185 Cipres

186 Cipres

187 Cipres

188 Pino pinonero
189 Pino pinonero
190 Yuca

191 Yuca

192 Yuca

193  Yuca

194  Yuca

195 Yuca

196 Pino pinonero
197 Cipres

198 Pino pinonero
199 Olivo

200 Olivo
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Ceratonia siliqua
Cupressus sempervirens
Cupressus sempervirens
Cupressus sempervirens
Cupressus sempervirens
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Olea europaea

Olea europaea
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N NOMBRE

201 Olivo

202 Yuca

203  Pino pinonero
204 Pino pinonero
205 Yuca

206 Pino pinonero
207 Eucaliptus

208 Eucaliptus

209 Eucaliptus

210 Eucaliptus

211  Eucaliptus

212 Eucaliptus

213  Eucaliptus

214  Eucaliptus

215 Eucaliptus

216 Eucaliptus

217 Cipres

218 Cipres

219 Arbol desconocido
221 Cipres

222 Cipres

223 Miosporo

225  Ficus benjamina
226 Araucaria

228 Olivo

229 Mimosa

230 Platanera

232 Ficus benjamina
233  Ficus benjamina
234 Palmera Washingtonia
235 Palmera Washingtonia
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Musa x paradisiaca
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Ficus benjamina
Washingtonia

Washingtonia
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N NOMBRE ESPECIE Diam. copa (m) Altura (m) Diam. tronco (cm)
236 Palmera Washingtonia Washingtonia 2 3 30
240 Palmera Washingtonia Washingtonia 1 2 25
241 Palmera Washingtonia Washingtonia 1 4 25
243 Olivo Olea europaea 2 5 20
244  Olivo Olea europaea 4 4 20
245 Olivo Olea europaea 4 6 20
246 Olivo Olea europaea 5 4 20
247 Mimosa Acacia dealbata 3 4 10
248 Mimosa Acacia dealbata 3 4 10
249  Yuca Yucca 3 4 30
250 Pino pinonero Pinus pinea 6 10 50
252 Pino pinonero Pinus pinea 4 6 50
253  Mimosa Acacia dealbata 4 6 25
254  Acebuche Olea europaea sylvestris 4 5 20
265 Palmera canaria Phoenix canariensis 5 5 40
268 Palmera canaria Phoenix canariensis 3 8 60
269 Palmera canaria Phoenix canariensis 4 4 60
274 Platanera Musa x paradisiaca 4 4 50
278 Palmera Washingtonia Washingtonia 3 6 60
279 Platanera Musa x paradisiaca 5 6 60
284 Platanera Musa x paradisiaca 5 4 40
287 Acebuche Olea europaea sylvestris 4 4 25
288 Olivo Olea europaea 4 5 45
289 Miosporo Myoporum Laetum 4 3 35
290 Miosporo Myoporum Laetum 2 2 30
291 Olivo Olea europaea 3 3 20
292 Pino pinonero Pinus pinea 7 8 45
301 Acebuche Olea europaea sylvestris 2 3 15
302 Acebuche Olea europaea sylvestris 2 2 10
303 Pitosporo Pittosporum tobira 4 3 30
304 Acebuche Olea europaea sylvestris 5 4 30
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Plan Parcial del Sector URP NG 22 "Verdiales III" PGOU Marbella
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Cuadro de superficies URP-NG-22

Denominacion Calif. Indice Edif. Superficie
1: Viales Viales 0,0000 1.614,73 m
2: Vial peatonal Viales 0,0000 2.364,60 m
3: Zona Verde PJ 0,0000 3.328,37 m
4 : Zona Verde PJ 0,0000 3.546,63 m
5 : Equipamiento EQ 2,0000 1.000,00 m
SENDERO
PEATONAL | 6 : Infraestructuras | IE 0,0000 29,69 m
7 : Residencial UE-3 0,3438 22.493,44 m
URP-NG-22 0,2250 34.377,46 m
2: Viales
2.365 m?
URP-NG-22
34.377 m?

SENDERO
PEATONAL

7 UE -3 (0. 3438)
22.493 m?
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Delegacion Territorial en Malaga

RESOLUCION DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL
TERRITORIO EN MALAGA , POR LA QUE SE ACUERDA LA ADMISION A TRAMITE DE LA SOLICITUD
DE INICIO DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA FORMULADA POR EL AYUNTAMIENTO
DE MARBELLA RELATIVA AL PLAN PARCIAL DEL SECTOR URP NG 22 “LOS VERDIALES IlI”

Expte. EA/MA/040/18

Vista la solicitud formulada por el Ayuntamiento de Marbella mediante la que solicita el inicio de la
Evaluacion Ambiental Estratégica relativa al plan parcial del sector URP NG 22 “Los Verdiales Ill”, de acuerdo a lo
establecido en los articulos 36 y siguientes de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad
Ambiental, resultan los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.- Con fecha 31 de julio de 2018 se recibe en el Servicio de Proteccion Ambiental escrito del
Ayuntamiento de Marbella en el que se solicita el inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica del plan parcial del
sector URP NG 22 “Los Verdiales Ill”, acompafiandose documentacion con el contenido establecido en los
articulos 39.1 y 40.7 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

SEGUNDO.- Analizada la documentacion aportada junto a la solicitud de inicio del tramite de Evaluacion
Ambiental Estratégica, resulta que el plan parcial del sector URP NG 22 “Los Verdiales” es un plan de desarrollo
cuyo planeamiento general no ha sido sometido a evaluacién ambiental estratégica, encontrandose, por
consiguiente, entre los supuestos que se describen en el articulo 40.3 c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

A los anteriores hechos son de aplicacion los siguientes
FUNDAMENTOS DE DERECHO

En aplicacién del articulo 40.3 c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad
Ambiental, resulta que el plan parcial del sector URP NG 22 “Los Verdiales IlI"” se encuentra sometido al tramite
de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, y que la documentacion aportada por el Ayuntamiento de
Marbella, de acuerdo a lo establecido en el articulo 39.1 de la citada Ley, se considera suficiente para iniciar dicho
tramite,

POR LO QUE

A la vista de los anteriores antecedentes y fundamentos de derecho y vista la documentacion presentada
por el Ayuntamiento de Marbella

Avda. de la Aurora, n° 47, 29071 Malaga
Teléf.: 670948894. Fax 951038250.
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EA/MA/040/18
DPA 155/2018

SE RESUELVE

Admitir a tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada el plan parcial del sector URP NG
22 “Los Verdiales I1I”, conforme a lo recogido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la

Calidad Ambiental.

De conformidad con lo establecido en el articulo 112 y siguientes de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del

Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, contra la presente resolucion,

podra

interponerse recurso de alzada, ante la persona titular de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio de la Junta de Andalucia, en el plazo de un MES, contado desde el dia siguiente al de la recepcion de la

presente notificacion.

EL DELEGADO TERRITORIAL

Adolfo Moreno Carrera

C6digo:640xu956D08HPUHWIIvsqRvx5jnaCN.
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JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA Y

DESARROLLO SOSTENIBLE
Delegaclén Tertitorlal en Mélaga

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO ACERCA DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR URP NG ‘
22 “LOS VERDIALES III” DEL PGOU DE MARBELLA (1986) (EA/MA/040/18)

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, tiene por objeto establecer las
bases que han de regir la evaluacion ambiental de planes, programas y proyectos que puedan tener
efectos significativos sobre el medio ambiente, garantizando en todo el territorio nacional un grado de
proteccién ambiental elevado, con el fin de promover un desarrollo sostenible, Transpone- al
ordenamiento normativo espariol la Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, sobre evaluacion de las
repercusiones de determinados planes y programas en el medio ambiente.

En el &mbito de la comunidad auténoma de Andalucia, es de aplicacién la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, siendo su objeto el establecimiento de un marco
normativo adecuado para el desarrollo de la politca ambiental autondmica, a través de los
instrumentos que garanticen la incorporacion de criterios de sostenibilidad en las actuaciones
sometidas a la misma. En los articulos 39 y 40 se regula la evaluacion ambiental estratégica
simplificada de los instrumentos de planeamiento urbanistico, que debe ser conforme a las
determinaciones de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre. Los articulos 39 y 40.6 de la Ley 7/2007, de
9 de julio, recogen el procedimiento de la evaluacién ambiental estratégica simplificada para la emision
del informe ambiental estratégico. En el articulo 40.3 de la citada Ley 7/2007 se establecen los
instrumentos de planeamiento urbanistico que serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica
simplificada por el érgano ambiental.

El Decreto 2/2019, de 21 de enero, de la Vicepresidencia y sobre reestructuracion de
Consejerfas, asl como el Decreto 103/2019, de 12 de febrero, por el que se establece |a estructura
orgénica de la Consejerla de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, determinan que
corresponde a esta Consejeria el ejercicio de las competencias autondmicas en materia de medio
ambiente. De conformidad con lo previsto en el Decreto 32/2019, de 5 de febrero, por el que se
modifica el Decreto 34272012, de 31 de julio, y en la Disposicion Adicional Undécima del citado
Decreto 34272012, de 31 de julio, por el que se regula la organizacion territorial provincial de la
Administracion de la Junta de Andalucia, corresponde a la Delegacién Territorial de la Consejeria de
Agricultura, Ganaderla, Pesca y Desarrollo Sostenible el ejercicio en la provincia de Mélaga de las
competencias en materia de medio ambiente.

1. OBJETO Y DESCRIPCION DE LA ACTUACION

El objeto del plan parcial del sector URP NG 22 “Los Verdiales llI" es la ordenacidn
pormenorizada del sector con el fin de iniciar su desarrollo urbanistico de manera coherente con los
dos poligonos de suelo urbano ya consolidado con los que colinda, atendiendo a la mejora del acceso,
la recuperacion para uso publico del frente litoral y la implantacion del resto de dotaciones y
equipamientos publicos previstos por el PGOU y la legislacion vigente.
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2. PROCEDENCIA DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

El plan parcial del sector URP NG 22 “Los Verdiales IlI” es un plan de desarrollo de|un
pfaneamiento general que no ha sido sometido a evaluacian ambiental estratégica, incardinandose, por
consiguiente, en lo dispuesto en el articulo 40.3 c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, por lo que, en consecuencia, se halla sometido a evaluagion
ambiental estratégica simplificada. ‘

3. TRAMITACION

=

Con fecha de registro de entrada de 31 de julio de 2019, se recibi¢ solicitud del Ayuntamiento
de Marbella para que se iniciase el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificadadel
plan parcial del sector URP NG 22 “Los Verdiales IlI", A dicha solicitud le acompafiaba documentacidn
técnica que se ajustaba al contenido minimo establecido en los articulos 39.1 y 40.7 de la _jey
7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental. En consecuencia, esta Delegacion
Territorial emitis, con fecha 12 de septiembre de 2018, la resolucién por la que se acuerda la admisién
a tramite de la evaluacion ambiental estratégica solicitada por el Ayuntamiento de Marbella) a
tramitarse mediante el procedimiento simplificado, en aplicacidn de lo dispuesto en el atticulo 40.3 )
de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental. '

!
De acuerdo con los articulos 39.2 y 40.6.¢ de la Ley 7/2007, de 9 de juiio, se han efectuado as
siguientes consultas:

Organismo consultados Fecha de respuesta

Unidad de Carreteras de la Demarcacién de Carreteras del Estado en 0201-19 '
Andalucifa Oriental del Ministerio de Fomento

Delegacidn Territorial Agricultura Ganaderia Pesca y Desarrollo Sostenible !
Servicio de Gestion del Medio Natural 08-11-18 !

Departamento de Calidad del Aire 16-01-19
Departamento de Calidad Hidrica 150319
Departamento de Residuos y Calidad del Suelo 05-11-19 !

Por su parte, el Departamento de Prevencion y Control Ambiental de la Delegacion Territorial €n
Malaga de la Consejetia de Agricultura, Gahaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible de la Junta de
Andalucla emitio, el 16 de diciembre de 2019, la correspondiente propuesta técnica de informe
ambiental estratégico.
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4, CONSIDERACIONES SOBRE LA ACTUACION Y LA DOCUMENTACION AMBIENTAL

4.1 Contenido del Documento Ambiental Estratégico

El documento ambiental estratégico presentado retine los contenidos minimos establecidos en
el articulo 39.1 de la Ley 7/2007, de 9 de julio. Los apartados en que se ha estructurado son los
siguientes:

e Objetivos de la planificacion

: e Alcance y contenido del plan propuesto y @e sus alternativas
} o Desarrallo previsible del plan

' o Situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan
e Efectos ambientales previsibles y su cuantificacién

e Motivacion de la aplicacion del procedimiento de la evaluacion ambiental estratégica
simplificada

e Efectos previsibles scbre planes sectoriales v territoriales

e Resumen de los motivos de seleccign de alternativas

o Medidas previstas para el medic ambiente

o Medidas previstas para el seguimiento ambiental del planeamiento

o [ndice de Anexos

4.2.- Valoracion de las alternativas

La alternativa 1 planteada es el desarrollo de la ordenacidn y los usos actualmente contemplados
en el PGOU de 1986. La ordenacion del ambito consiste en una parcela de equipamiento ptiblico junto
al vial de senicio de la carretera nacional 340. Se establece, asimismo, una franja de zona verde
publica a lo largo de la linde con el dominio publico maritimo terrestre y un vial ptblico de unos 12
metros de seccion que, partiendo del extremo noroeste del sector discurre por ¢l mismo en direccidn
norte sur hasta acabar en un fondo de saco integrado en la zona verde. No se prevé una zona
especifica para aparcamientos, sino su distribucion a lo largo del vial publico.

La alternativa 2 plantea establecer anadir junto a la parcela de equipamiento que la opcion
anterior emplazaba junto a la carretera nacional 340, las reservas dotacionales de dreas libres, -asi
como los aparcamientos, quedando todo esto concentrado en la parte norte del dmbito, evitando asf la
necesidad de ejecutar un vial de acceso rodada norte sur en fondo de saco para acceder a las parcelas
residenciales ¢ al frente litoral, Se suprime la zona verde del frente litoral propuesta en el PGOU.

La alternativa 3, por su parte, propone mantener la parcela de equipamiento junto a la antigua
carretera nacional 340, y la mayor parte de la zona verde publica en el frente litoral, tal como en la
propuesta contemplada en el PGOU, con la diferencia de que la zona verde plblica se reajusta para
incluir un vial peatonal con caracter de corredor verde que permita el acceso peatonal al frente litoral y
a la playa sin necesidad del vial de acceso rodado norte-sur. La zona de aparcamientos se sitda al norte

del sector, junto a la carretera nacional 340, dando senvicio a la parcela de equipamiento y al acceso a
playa sin interferir con el acceso a la parcela residencial.
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La alternativa_4, finalmente, propone la no ejecucion del plan, sin que ésta pueda considerdrse
una alternativa viable toda vez que la vocacion del suelo urbanizable es someterse a una actuagion
urbanizadora, Ademas, el estado actual de abandono de la propledad conlleva un impacto negativo en
la seguridad y salubridad de los desarrollos colindantes del Hotel Marbella Club y la urbanizacién| de
viviendas unifamlliares “Las Torres”, con la consecuente proliferacion de insectos y roedores asf como
actos de vandalismo y robos perpetrados en estos terrenos, segln se justifica en la documentacion
ambiental.

En el documento ambiental estratégico presentado se justifica que la alternativa 3 es la solucion
optima, dado que es la que, al tiempo que establece una reserva de espacios libres al sur del se tor
para proteger los valores paisajisticos del frente [itoral, mantiene el acceso publico a la playa evitando
la necesidad de un vial de trafico rodado que recorra la totalidad del sector.

'4.3.- Consideraciones en materia de contaminacion atmosférica, acistica y luminica

=3

El Departamento de Calidad del Aire, de cuyo informe se aneja copia en el anexo de este
informe ambiental estratégico, se apunta que, dadas las caractefisticas del uso .pretendido_y| 'Ia
reducida superficie de la actuacién, no se estima preciso realizar ningtin pronunciamiento ni requeyir
documentacion complementaria ninguna en materia de contaminacion atmosférica, acUstica,y
luminica.

4.4.- Consideraciones en materia de residuos -0

Cualquier actuacion con incidencia en materia de residuos habrd de tramitarse gon
abservancia a lo dispuesto en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados, er] el
Reglamento de Suelos de Andalucia, aprobado mediante el Decreto 73/2012, de 20 de marzo| y
demds legislacion sectorial, muy particularmente en el caso de los residuos de cardcter peligros
Ademas, se tendran en consideracion estos aspectos:

“oﬁA

- Residuos peligrosos. Tal como establece el articulo 11 del Reglamento de Residuos de Andalucia,
titulares de actividades productoras de residuos peligrosos deberan comunicar su instalacién, ampliacici)
madificacion sustancial o traslado a esta Delegacion Territorial antes del comienzo de su actividad, Ie
conformidad con el articulo 29 de la Ley 22/2011, de 28 de julio, de Residuos y Suelos Contaminad Is
La..comunicacion conllevara la inscripcién de oficio en el registro de autorizaciones de actuaciones
sometidas a los instrumentos de prevencion y contro| ambiental, de las actividades potencialmel %te

OS5
23

contaminadoras de la atmdsfera y de las actividades que usan disolventes organicos previsto en|el
articulo 45 del Decreto 356/2010, de 3 de agosto. Por tanto, en caso, de que en el ambito de la obras
derivadas del presente plan parcial se produzcan residuos peligroscs, la empresa encargada dejla
gjecucion de las obras debera encontrarse inscrita en el Registro de Productores de Residuos Peligrosos,
! conforme a lo establecido en el articulo 13 del Reglamento de Residuos de Andalucla, aprobado mediante
el Decreto 73/2012, de 20 de marzo, ; ’

- Suelos contaminados. En el caso de que se produzcan detrames accidentales de aceites y ot 105
liquidos procedentes de la maquinaria hacia el suelo (generacidn de episodios contaminantes
sobrevenidos) se estara a lo dispuesto en el Titulo VI - Actuaciones Especiales, Capitulo 1|-
m Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos 63 y 64 del vigente Decreto 18/2015, de 27 de enero,

FERNANDO FERNANDEZ TAPIA-RUANO | 20/12/2019 [ PAGINA 4110

|
640xu797YBVHVOEK 1 tWFj jRODO4BX2 hitps:/Aws050.juntadeandalucia es/verificarFiria |
AMBITO- PREFIJO csv FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO
GEISER GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497 29/04/2021 12:22:22 Horario peninsular
N° registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento
B 1 1 e
GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497
FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA
ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR) i 0 (155l 11/11/2021 14:46:58 CET
CODIGO CSV URL DE VALIDACION

daf04f210bc437f003c23fe471ffb6b054baedd9 https://sede.malaga.es/marbella



Cadigo seguro de Verificacion : GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497 | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion : https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

DILIGENCIA: La ponge Yo, et Titenar del Organo de Apoyo a J.G.L.
para hacer constar que la presente documentacion fue aprobada en J.G.L.
¢ de fecha 11 de octubre de 2021.

A EA/MA/040/18

por el que se aprueba el reglamento del régimen aplicable a los suelos contaminados, de forma tal que
se priorice la limitacion de la extension de ja contaminacion.

- Residuos de construccion v demolicion. Se promoverd un tratamiento acorde con el Capttulo | del

Titulo V del Decreto 73/2012 y con el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la

produccién de residuos de construccién y demolicion. Debera, tal como disponen ambas normas,

incluirse en el prayecto de ejecucion de las obras.de urbanizacidn que se derive del presente plan

parcial un estudio de gestion de residuos de construccion y dernolicion, cuyo contenido incluira lo

sefialado en el articulo 4 del antes citado Real Decreto 105/2008. De acuerdo a lo dispuesto en el

articulo 5 de éste, ademas, la empresa que ejecute la obra esté obligada a presentar al titular un plan

o que refleje cdmo llevara a cabo las obligaciones que le incumban en relacion con los residuos de

Lt .construccion y demolicion que se vayan a producir. Este plan formara parte de los documentos
contractuales de la obra. '

Segin lo establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para obtener la

P licencia municipal de obras, la entidad productora de este tipo de residuos habrd de constituir a favor
del Ayuntamiento una fianza o garantfa financiera equivalente, a fin de asegurar la correcta gestion de

' los residuos generados. El importe de la garantia a depositar se calculara de acuerdo a lo establecido en
el articulo 81 del citado Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Los residuos de construccion y demolicidn originados en la obra se destinaran, ‘preferentemente, a
operaciones de reutilizacian, reciclado u otras formas de valorizacidn. No podrén depositarse en
vertedero los residuos de construccion y demolicion generados en la obra que no hayan sido sometidos

e T . a alguna operacién de tratamiento previo. Esto no sera aplicable a los residuos inertes cuyo tratamiento
sea técnicamente inviable. Debera tenerse constancia documental de la entrega de los residuos de
construccion y demolicién a un gestor, en el que figure la identificacion del poseedor y del productor de
los-mismos, la obra de procedencia, el nimero de licencia de la obra, la cantidad en toneladas o
metros clibicos y el tipo de residuos entregados, segln el codigo de la Lista Europea de Residuos.

En caso de que las tierras sobrantes de excavacion no sean utilizadas en la obra, se buscara un
destino que genere una plusvalia ambiental (nivelaciones de parcelas agricolas, restauracion de
canteras, etc.). En tal caso, v si se pretende la valorizacion de los suelos no contaminados excavados
procedentes de la obra en operaciones de relleno fuera del ambito de las obras de urbanizacion
derivadas del presente instrumento de planeamiento, se estara a lo dispuesto en la Orden
APM/1007/2017, de 10 de octubre, debiendo tener en cuenta que los materiales naturales excavados
deberan cumplir las caracteristicas establecidas en la citada Orden, en particular lo dispuesto en su
articulo 3. Las personas fisicas o jurldicas que fleven a cabo la valorizacion deberén presentar una
comunicacidn previa al inicio de la actividad ante esta Delegacion Territorial, de acuerdo a lo dispuesto
en el articulo 5 de la mencionada Orden,

- Residuos no peligrosos. En caso de que durante la ejecucion de las obras se generen residuos no
peligrosos de competencia municipal, éstos serdn puestos a disposicion de la entidad local, en los
A términos. que establezcan las ordenanzas municipales. En todo caso, sin perjuicio de las obligaciones
impuestas en las respectivas ordenanzas, s¢ deberd actuar de acuerdo ¢on lo indicado en el articulo 25
del Reglamento de Residuos de Andalucla; separandose las fracciones de residuos en origen,
utilizdndose correctamente los contenedores de residuos domésticos, evitdndose la mezcla de
diferentes tipos de residuos, y no depositindose los residuos en lugares distintos a los fijados e
informar a la Entidad local sobre el arigen, cantidad y caracteristicas de aquellos residuos municipales
ue, por sus particularidades, puedan producir trastornos en el transporte y recogida, debiendo

A
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adecuarlos para su entrega, en los términos establecidos por la administracion local. En caso de qug se
produzcan residuos no peligrosos en cantidad superior a 1.000 toneladas/afio, la actividad sera objeto
de comunicacién previa al inicio de la misma, por parte de la empresa que ejecute las abras, v| de
: inscripcion en el registro, conforme a lo dispuesto en el articulo 17 del Decreto 73/2012, de 20 de
w marzo.

Los residuos provenientes del desbroce podran aprovecharse bien valorizados como lefa. o
biomasa, o bien.retirados a planta de tratamiento autorizada, siempre cumpliendo las prescripciofies
del citado Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

En el documento ambiental estratégico se menciona la posible existencia de una fosa séptica que
diera servicio a la vivienda original existente en el ambito del plan parcial. De constatarse su existencia,
debera desmantelarse por completo con anterioridad a la urbanizacion del sector, teniéndose|en
cansideracion que, de existir residuos en su interior, éstos habran de entregarse a gestor autorizado.|!

- Proteccion de suelos. Se ocupard y afectara el terreno minimo posible en la zona de actuacion. Sairé
obligatorio sefializar las zonas de actuacion de las obras y sus limites a fin de evitar dafios innecesarjos
en los terrenos limitrofes. Se delimitaran las zonas de ocupacién temporal y permanente, de forma que
el movimiento de maquinaria quede cefiido a la superficie sefializada. Se prohilbe que en el ambito|de
las obras se acometan labores de abastecimiento o mantenimiento de magquinaria, salvo que
justificadamente no puedan realizarse en centro autorizado y se disponga al efecto un area
pavimentada para la realizacion de las mismas. Cerca de los posibles puntos de derrame de sustancias
peligrosas se dispondra de medios técnicos y materiales (sacos de material absorbente, barreras [de
proteccidn...) que aseguren una rapida intervencion sobre cualquier vertido accidental, actuando sobre
el foco de vertido asf como su propagacion y posterior recogida y gestion. Cualquier incidente del que
pueda derivarse contaminacion del suelo, debera notificarse de inmediato a esta Delegacién Territor(al,
proceder a labores de limpieza o retirada del suelo afectado vy entregar los residuos generados a gestor
autorizado, Una vez efectuadas las labores de limpieza, el titular queda obligado a aportar un inforrtne
sobre los trabajos realizados, que a partir de datos o analisis permita evaluar el posible grado |de
contaminacién del suelo. En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites y ottos
Ilquidos procedentes de la maquinaria hacia el suelo (generacion de episodios contaminantes
sobrevenidos) se estara a lo dispuesto en el Titulo VI - Actuaciones Especiales, Capitulo 1 - Actuacionesien
Casos Sobrevenidos, articulos 62 y 63 del Reglamento del régimen aplicable a los suelos contaminados,
aprobado mediante el Decreto 18/2015, de 27 de enero, de forma tal que se priorice la limitacién dg la
extension de la contaminacién. . !

4.5.- Consideraciones en materia de dominio piiblico maritimo terrestre :

En el informe del Departamento de Calidad Hidrica, del que se aporta copia en el anexo ide ‘
este informe ambiental estratégico, se sefiala que la superficie de la parcela ubicada en la zona de
senidumbre de transito, que asciende a 762,41 m?2 conforme a lo determinado en el informe de|la
Demarcacién de Costas Andalucia-Mediterraneo de fecha 5 de marzo de 2019 - que también [se
adjunta en el anexo del presente informe ambiental estratégico — deberd quedar expedita de manéra ;
permanente para el paso publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento. Enlla
documentacion técnica aportada se recoge que esta zona de senidumbre de transito se halla ya
Yexpedita. !
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Se garantiza, asimismo, en la documentacion técnica presentada, que en la zona de
servidumbre de proteccién, no se acometeran edificaciones, al ir destinada a la reserva de zonas
verdes del sector. Cabe apuntar que, conforme a lo dispuesto en el articulo 45 del Reglamento General
de Costas, aprobado mediante el Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, podran efectuarse en esta
zona las obras, instalaciones y actividades que, por su naturaleza, no puedan tener otro
emplazamiento, detallandose expresamente qué usos quedan prohibidos en el articulo 25 de la Ley
22/1988, de 21 de julio, de Costas.

La parcela se encuentra, de forma parcial, en la zona de influencia del dominio puiblico
maritimo-terrestre, que se corresponde con una franja de 500 metros como minimo a'p'agtir del limite
interior de la ribera del mar, segtin dispone el articulo 30 de la ya citada Ley 2271988, de 21" de julio.
Deberd, pues, tal como en dicho cuerpo legal se sefiala, evitarse la formacion “de bantallas
arquitecténicas o acumulacion de volumenes sin que, a estos efectos, la densidad de la edificacion
pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizér en el término
municipal respectivo. o ' R

' . I St IR

4.6.- Consideraciones en materia de fauna, flora y medio natural :

De conformidad con el informe emitido por el Senvicio de Gestion del Medie Natural, del que se
adjunta copia en el anexo de este informe ambiental estratégico, se recoge que en ‘el dmbito de
actuacion es posible la aparicion de ciertas especies de quirdpteros, al haber en la finca de una
edificacion inhabitable. A este respecto, es un lugar potencialmente habitable por’ Rhimdlophus
ferrumequinum (murciélago grande de herradura), Rhinolophus bipposideros (mitrciélago peqqeﬁo de
herradura), Rhinofophus euryale (murciélage mediterranec de herradura), Myolis daubeutonii
(murciélago de ribera) asi como por otros quirdpteros. Debetd, pues, acometerse, previamente al inicio
de cualquier actuacion en €l sector — antes incluso dellevar a cabo ninguna demolicion ni movimiento
de tierras - una revisién de los edificios a fin de-localizar poblaciones de quirdpteros en:losimismos,
prospeccion ésta que deberé ejecutarse en compafila de agentes de medio ambiente de lazona los
cuales levantaran un acta donde se reflejen las especies de fauna y flora-que se hayan detectado, de la
cual se remitira una copia para la incorporacién a este expediente. En el caso. de..constatarse. la

presencia de ejemplares de quiropteros en alguna infraestructura existente en el sector, o si-ocurriera -

|6 propio con especies de fauna de escasa movilidad como reptiles, anfibios o micromamiferos, asf
como de nidos con puestas o polladas en curso, se dara traslado de dicha circunstancia a esta
Delegacion Territorial, suspendiéndose de inmediato toda actividad que se previera acometer en el
ambito de actuacion, a la espera de que aquélla disponga cdmo proceder acerca del particular.

No esta registrada la presencia de georrecursos, ni de habitats de interés corfilihitario, ni de
especies de flora amenazada: Empeto, la existencia de especies como Ceratonia sifigua (algarrobo),
Pinus pinea (pino pifionera), Olea europaea var. sylvestris (acebuche), Phoenix canariensis (palmera
canaria)... con cierto valor ecolégico. La alternativa seleccionada es la que permite ‘el mantenimiento

del mayor nlmero de pies arbéreos, debiéndose el resto — aquéllos que no sea posible mantener.

donde se hallan en la actualidad - trasplantar a otros emplazamientos del sector, siempre que su
estado fitosanitario sea adecuada. Debera comprobarse que no se produzca eliminacién de la cubierta
vegetal mas alla de la zona delimitada, ni que se haya afectado a ninglin elemento vegetal relevante en
caso de haberse identificado el mismo y sefalizado como tal. Bajo ninguna circunstancia podran
corporarse especles exdticas invasoras incluidas en el Catalogo Espafiol de especies exéticas
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invasoras, dgsarrollado mediante el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, habiéndose de erradicar
los ejemplares de las mismas que puedan existir tanto en el corredor como en el espacio litoral
reservado para zonas verdes. ‘

4.7.- Consideraciones en materia de carreteras

El informe emitido por el Area de Planeamiento, Proyectos y Obras de la Demarcacién de
Carreteras del Estado en Andalucia Oriental de la Direccion General de Carreteras del Ministerio [de
Fomento, del que se adjunta copia en el anexo del presente informe ambiental estratégico, informa
favorablemente, en lo referente a su afeccién a la Red de Carreteras del Estado, la documentac 6n
urbanistica y ambiental remitida, sin afadir consideraciones ni condiciones de ninguna clase.

De conformidad con el articulo 40.6 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada dela
Calidad Ambiental, se formula el siguiente !

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO !

Se considera que el plan parcial del sector URP NG 22 "Los Verdiales [lI* no tendré efectos
significativos eri el medio ambiente, siempre que se dé cumplimiento al siguiente condicionado y a Jas
medidas preventivas y correctoras propuestas en el documento ambiental estratégico. '

a) Se acometera, tal como se apunta en el apartado 4.6 “consideraciones en materia de fauna,
flora y medio natural” del presente informe ambiental estratégico, una prospeccion previa, an
la presencia de agentes de medio ambiente de la zona, pata detectar o descartar [a presencia
de poblaciones de quirdpteras, de vertebrados con escasa capacidad de movimiento y de nidos
con puestas o polladas, con anterioridad al inicio de cualquier actuacion en el ambito del plan
debiéndose comunicar, de manera inmediata a la Delegacién Territorial en Malaga de
Agricultura, Ganaderfa, Pesca y Desarrollo Sostenible la presencia de ejemplares de fauna
silvestre o nidos, y suspendiéndose toda actividad hasta que dicha Delegacién comumque
como proceder en relacidn al particular. :

b) En las zonas verdes del sector, se utilizardn especies autdctonas y representativas de la flg ra
local, estando prohibida la utilizacién de especies exdticas en el ajardinamiento, de acuerdp
con lo dispuesto en el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula|el

Catélogo Espariol de especies exdticas invasoras. :

c) Se respetaran los ples arboreos existentes en los términos en que se recoge en el apartado 4.6
“consideraciones en materia de fauna, flora y medio natural” de este informe ambientla
estratégico.

!
d) En materia de residuos se atenderd a lo dispuesto en el apartado 4.4 de este informe
ambiental estratégico.
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Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, sin perjuicio de su
publicacién en [a sede electrénica de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo
Sostenible.

Asimismo, también de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, el presente informe ambiental estratégico perdera
su vigencia y cesard en la produccidn de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, no se hubiera procedido a la aprobacién del instrumento de
planeamiento en el plazo maximo de cuatro afios desde su publicacién. En tal caso, el promotor debera
iniciar nuevamente el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica.

Contra el informe ambiental estratégico no procederé recurso administrativo alguno, sin perjuicio
de los que procedan, en su caso, contra la resolucion que apruebe el instrumento de planeamlento
sometido al mismo. :

EL DELEGADO TERRITORIAL
r )
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ANEXO

INFORMES SECTORIALES RECIBIDOS EN RESPUESTA A\
LAS CONSULTAS FORMULADAS '
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CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA,
JU”TA UE H“D }“‘U[]A PESCA Y DESARROLLO SOSTENIBLE
Delegaclén Tenttorlal en Mélaga

S/ Ref:

N/Ref: 2018E084
SPA/DPA/RMF/155/2018

ASUNTO;  Plan Parcial Sector URP NG 22 "Los Verdlales III"

Remitente:  DEPARTAMENTO DE RESIDUQS Y CALIDAD DEL SUELO

Destinatarlo: DEPARTAMENTO DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL

Relativo al expediente de referencia, consistente en [a Evaluacién Ambiental Estratégica del "Plan
Parcial del Sector URP NG 22 "Los Verdiales™, en el tm. de Marbella {Malaga), respecto a las
materlas competencia de este Departamento de Residuos y Calidad del Suelo, le comunico.que:

Produccién de reslduos pellgroses

-Tal como establece el articulo 11 del Reglamento de Reslduos de Andalucla, las personas o entidades
titulares de industrias o actividades productoras de residuos peligrosos deberdn comunlear, su instalacion,
ampllacién, modificaclon sustanclal o traslado a la Delegacldn Territorlal de la Consejetia competente en medie
amblente antes del comienzo de su actividad, de conformidad can el articulo 29 de la Ley 22/2011, de 28 de
Julio, de Residuos y Stelos Confaminados. La comunicaciéh conllevara la Inscripcidh de oficio en el registro de
autorizaclones de actuaclones sometidas a los instrumentos de prevencidn y confrol amblental, de las
actividades potenclaimente contaminadoras de la atmdsfera y de las actividades que usan disolventes orgénicos
previsto en el articulo 45 del Decreto 356/2010, de 3 de agosto.

Por tanto, en caso, de que en el Ambito de la obras de urbanizacién derivadas del presente Plan Parclal
se produzean reslduos peligrosos, la empresa encargada de la elecucldn de las obras debera encontrarss inscrita
en el Registro de Productores de Reslduos Peligrosos, conforme a lo establecido en el Decrato 73/2012, de 20
de marze, por el que se aprueba el Reglamento de Reslduos de Andalticls, deblendo cumplir las obligaclones
establecidas en el articulo 13 del citado Decreto,

Residuos de construeelén y demolicién

Conforme a lo previsto en el Real Decrelo 105/2008, de 1 de febrero, por el gue se regula la
produccidn y gestion de los residuos de consiruccion y demolicidn, y el Decreto 73/20102, de 20 de marzo,
por ¢l que se aprueba el Reglamento de Reslduos de Andaluchs, el proyecto de efecucldn de las obras de
urbanlzacién que se deriven del presente instrumento de planeamiento Incluivé un Estudlo de gestidn de
residuos de construcelén y demollefdn, con el contenido previsto en el articulo 4 ¢e dicho Real Decreto.

e acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, la empresa
ructora que efecute la abra esta abligada a presentar al titular un plan que reflefe como llevard a cabo
lagzmbligaciones que le Incumban en relacidn con los residucs de construccién y demolicién que se vayan a
cly en la obra, Este plan formard parte de los documentos contractuales de la obra,
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JUNTA DE ANDALUCIR CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA,
PESCA Y DESARROLLO SOSTENIBLE
Delegaclén Territorlal en Malaga

Segdin lo establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para el otorgamiento de|fa
licencia municipal de obras, las persanas o entidades productoras tendrdn que constituir a faver del
Ayuntamlento una flanza o garantia financiera equivalente, a fin de asegurar la correcta gestién de lo
residuos generados, El Importe de la garantia a depositar se calculard de acuerdo a lo establecido en el articy lo
81 del cltado Decreto 73/2012, de 20 de marzo. '

Los reslduos de construccion y demoliclén originados en la obra se destinaran, preferentemente,
operaciones de reutilizacldn, reciclado u otras farmas de valorlzaclén. No nodrén depositarse en vertedero lbs
reslduos de construccién v demolicién generados en la obra que no hayan sido sometidos a alguna ogeracitﬁ‘n
de tratamiento prevlo. Esto no sers aplicable a los reslduos Inertes cuyo tratamiento sea técnicamente
inviable, seg(in lo establecido en el articulo 11 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero.

Deberd tenerse constancia documental de la entrega de los residuos de canstruccién y demolicién a dn
gestor, en el que figure la identificacidn del poseedor y del productar de los mismos, la obra de procedencis,
el nimero de licencla de la obra, la cantidad en toneladas o metros ctibicos v el tipa de residuos entregados,
segtin €l cddigo de la Lista Europea de Restduos.

o e

£

Si se pretendiera la valorlzacién de los suelos no contaminados excavados y otros materiales excavadas
excedentes pracedentes de la obra en operaciones de relleno u ofras obras fuera del ambito de las obras de
urbanizaclén derivadas def presente Instrumento de planeamiento, se estard a lo dispuesto en la Orden
APMy1007/2017, de 10 de octubre, deblendo tener en cuenta que los materiales naturales excavadds
deberdn cumplir las caracteristicas establecidas en Ta citada QOrden, en particular lo dispuesto en su articulo ;
Las personas fisicas o juridicas que lleven a cabo la valorizacidn debern presentar tna comunicacidn previ
al Iniclo de la actividad ante esta Delegacion Territorlal, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de f
menclonada Orden,

KT

Los residuos se mantendran en todo momento en condiclenes de higiene y seguridad, evitando la mezcla
de fracclones ya selecclonadas que Impldan o dificulten su posterior valorizacion o eliminacldn.

Produccicn de residuos no peligrosos !

En caso de que durante la elecucién de las obras se generen residuos no peligrosos de competencia
municipal, éstos serdn puestos a disposicidn de la Entidad Local, en los términos que establezcan la
ordenanzas municipales. En todo caso, sin perjuiclo de las obligaciones impuestas en las respectiva
ordenanzas, se deberd actuar de acuerdo con lo indicado en el articulo 25 del Reglamento de Restduas d
Andalucfa: separar fas fracclones de residuos en origen, utilizar correctamente los contenedores de residuos:
domésticos, evitando fa mezcla de diferentes tipos de reslduos, no depositando los reslduos en lugares)
distintos a los filados e informar a la Entidad local sobre el origen, cantidad y caracteristicas de aquelio }

{
1

tesiduos municipales que, por sus particularidades, pueden producir trastornos en el transporte v recogida,
deblendo adecuarlos para su entrega, en los términos establecidos por la administraclén local. l

En caso de que se produzcan residuos no peligrosos en cantidad superior a 1,000 toneladas/afio, |
actividad serd obleto de comunicacldn previa al nicio de fa misima, por parte de la empresa que ejecute las
obras, y de Inseripcidn en el registro, conforme a lo dispuesto en el articulo 17 del Decrato 73/2012, de 20
de marzo. '

Respecto a los residuos vegetales, los residuos provenlantes del desbrace podran ser aprovechados
valorizados como lefia o blomasa o retirados a planta de tratamiento autorizada, slempre cumpliendo la
prescripciones del mencionado Decretp 73/2012, de 20 de marzo. La quema de residuos vegetales 83
terrenas forestales v zonas de Influencia forestal ests sometida a autorizacion administrativa previa por park
de esta Delegacion Terrltorial, ’ ,

Avda, Aurora, 47, Edificlo Seniclos Muitiples, Planta 14 2907) Malaga j
Teldt.: 670948894 Fax: 951917297 '
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JUNTA D CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA,
E H“DRLUUH PESCA Y DESARROLLO SOSTENIBLE
E Delegacién Terrltorlal en Mélaga

En el Documento Ambiental Estratégico se hace mencién a la posible existencia de una fosa sépfica que
dlera servicio a la vivienda origina! existente en el 4mblto del Plan Parcial. Esta fosa, de constatarse su
existencla, debera quedar completamente desmantelada previamente a la urbanizaclén del sector, tenlendo
en cuenta que, de existir residuos en el Interior de la misma, deberdn ser entregados a gestor autorizado.

Proteccion del suelo

Como principlo director de prevencin y correccidn de impactos amblentales debera garantizarse la ocupacién
y afeccién minlma posible de terrenas en la zona de actuacion, Para ello serd preceptiva la sefalizacién de las
zonas de actuaclon de las obras y sus limites a fin de evitar daflos innecesarios en los terrenos limitrofes. Se
procedera a la delimitacion de las zonas de ocupacién temporal y permanente, de forma que el movimiento
de maquinarla quede cefildo a la superficie sefializada.

Se prohibe que en el dmbito de las obras se realicen labores de abastecimlento o mantenimiento de
maguinaria, salvo que justificadamente no puedan reallzarse en centro autorizado y se disponga al efecto un
area pavimentada para la realizacién de las mismas,

Cerca de los posibles puntos de derrame de sustanclas peligrosas se dispondrd de medios téenicos v
materlales (sacos de material absarbente, barreras de proteccidn, ete.) que aseguren una rapida Intervencion
sobre cualquier vertido accidental, actuando sobre el foco de vertido as! como su propagacidn y posterior
recogida y gestion.

] Cualquier Incidente del que pueda derivarse contaminacidn del suelo, debera notificarse de Inmediato a esta
{ Delegacidn Territorlal, proceder a labores de Himpleza o retirada del suelo afectado y entregar los residuos
; generados a gestor autorizado. Una vez efectuadas las labores de limpleza, el titular queda obligado a aportar
un informe sobre los trabajos realizados, que a partir de datos o andlisis permita evaluar el posible grado de
contaminacion del suelo. En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites y otros llquidos
procedentes de la maquinaria hacia el suglo {generacién de eplscdios contaminantes sobrevenidos) se estara a
lo dispuesto en el Titulo Vi - Actuaclones Especiales, Capitulo 1 - Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos
62 y 63 del vigente Decrefo 18/2015, de 27 de enero, por el que se aprueba el reglamento del régimen
aplicable a los suelos contaminados, de forma tal que se priorice la limitactén de la extensidn de la
contaminacién,

LA JEFA DEL DEPARTAMENTO DE RESIDUOS Y CALIDAD DEL SUELO

Avda. Aurora, 47, Edificio Senvicios Multples, Planta 14 29071 Mélaga
Teldt: 670948894 Fax: 951917297
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JU"”‘ D-E H”DALU[]A ' Consejeria de Medlo Amblente y Ordenaclén del Territario

Delegaclén Terdtorlal en Mélaga

(N° Expte. 02INF 127/18

|s/Expe; SGMN-2018MA0524

[Astnto: Infortne-sobte Plan Parcal URPNG 22 "Los Verdiates”
[Prcmotor: Ayuntamlento ds Matbella (Malagé) '

[Femients: | SERVICIO DE DEPARTAMENTO DE GEODIVERSIDAD Y HIODVERSIAD
|Destrtar SERVICIO DE GESTION DEL MEDIO NATURAL

En relaclén a la comunicacidn interior de fecha 13 de septienibre de 20 18 del Servicio de Gestlén
del Medlo Natural sobre solicitud de Iiclo de Evaluacién Amblental Estratégica Simplificada: del Plan
Parclal del sector URP NG 22 "Los Verdlales” en Marbella, se emits el sigulente:

INFORME TECNICO DEL DEPARTAMENTO DE GEO' Y BIO-DIVERSIDAD

ANALISIS DE PROYECTO: C .
EF objeto es Inlclar el proceso de transformaciéh urbanistica del sacior de acuerdo con el PGOU vigente v la

legislaclén aplicable. EI uso previsto por PGOU es. residenclal cop densidad de edificabllidad ds 0,225 -

m2/m2. La extenslon es de 34350 m2 en un tinlco Inmueble ca
abandonp.

aclon disponlble réferida al dimblto de actuacién del parque, se detactan Jas -

ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR)
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JUNTR DE R“D RLUCIA Consejerfa de Medlo Amblente y Ordenaclén del Territorlo

Delegaclén Territorial en Mélaga

Fauna amenazada Zona de posible apariclén de microquirépteros, sobretodo teniendo en‘cuenta la
existencla en la finca de una edificacidn Inhahitahle.
Flora amenazada No s8 detecta flora amanazada en el espaclo del proyacto. Se desctlbe ¥ sg lista

i en el proyecto flora no amenazada aunque con Intetés de conservacion, Entrs
ellas existen arboles de especles forastales, frutales y crnamentales,

Espaclos 'protegidos No pertenece a ningtm espaclo de proteccion
Habltats  de Interés No existe hdbitats de Interés comunitario
: Comunitarlo
Georrecursos No esté raglstrado la existencla de geotracursos,
SIS ONES -

En relacién con la fauna, podtfan darse la apariclén de mamfferas: Rhinolophus ferrumequinum (murclélago
grande de herradura), Rhinolophus hipposideros {murciélago peduefio da herradura), Rhinolephus euryale '
(mureiélago meditatréneo de herradura), Myotis daubsutanil (murciélago de tibera) y otros quirptaros, :
En la memoria del proyecto se lista, describe y georreferencla en el prayecto flord no amenazada aundue con
interds de consarvaclon. Entre ellas exlsten drboles de especles forestales, frutales y ornamentales.

CONCLUSIONES - -

De'.% efdo 555 lo. ahterlormante &éscrlto, la parcela no parece tener valores amblentales en régimen de

specclones para evitar posibles afecclones a especles, Deblda a
.de determinadas especles con menor capacldad de movimle

ejemplares, se‘aeberén recoge ¥ trasladar Ia totalidad de los Individuas encontrados a Ia
naturales cercanas qus constltuyan el:habitat prapio y potenclaiments favorable. para su sune
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JUNTH -DE H"D ALUUA Conseferfa de Medio Amblente y Ordenaclon del Territorlo
Delegacidn Territorlal en Mélaga

procediendo al traslado. de los ejemplares a dichas zonas, Se comptobara que ho se produc
eliminacién de la cubierta vegetal mas all4 de la zona delimitada y planificada, nl que se hay.
afectada a ningdn elemento vegetal relevanta en caso da haberlo Identificado v sefalizado como tal
En ningtin caso se podrd Incorporar especies exdticas invasoras, en base a o establecido en e “Real
Decreto 630/2013 de 2 de agosto por el que se regula el Catalogo espafiol de especles exética
Invasoras",

Malaga 05 de Noviembre de 2.018
WD
o
V*B° Jefe del Dpto, de Geodlversidad-Blodiversidad Técnlco déf Dpto. de Geodiversidad- BIOdIVerSldad
Fernando Molina Temboury Manuel Grondona Rodriguez

'
i
i
{
i
-
i
)

AMBITO- PREFIJO Csv

FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO

GEISER GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497 29/04/2021 12:22:22 Horario peninsular

N° registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento

0017839e210003456. 'sede.administraciones

FIRMANTE
ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR)

NIF/CIF

FECHA Y HORA

CODIGO CsV URL DE VALIDACION
daf04f210bc437f003c23fe471ffb6b054baedd9 https://sede.malaga.es/marbella

Fkk()GER*

11/11/2021 14:46:58 CET



Cadigo seguro de Verificacion : GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497 | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion : https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Organo de Apoyo a J.G.L.
= sim, e o e Para hacer.constar que la presente-documentacion-fus-aprobadaen~.G.L.

DPA AST /é,u 1§ de fecha 11 de octubre de 2021 | 200

RuA¥

L Ministerio de Fomento

17 BIRECCISN GENERAL ~

26 0IC, 2018 | DE CARRETERAS

MINISTERIO ] T
DE FOMENTO Demascaciin de Caneteras dlat Estagio on Anciuch Oncnied DEMARCACION DE
,—}6 / L{ CARRETERAS DEL ESTADO
SALIDA EN ANDALUCIA ORIENTAL
) 0 F [ ¢ | o© )
. S/REF. CONSEJER{A DE MEDIO AMBIENTE Y
] ORDENACION DEL TERRITORIO
N/REF.  FR/aa. MA-AU-03-18.2 Delegacién Territorial de Medio Ambiente y Ordenacidn del Territorio
5 FECHA 26 dediclembre de 2018 de Milaga
JUNTA DE ANDALUCIA
ASUNTO: BORRADOR  DEL PLAN ¥ C/ Mauricio Méro Pareto, 2. Edif. Eurocom Sur, 3°y 4° plta. :

P DOCUMENTO ESTRATEGICO - ;

) DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR  27007IMALAGA B

P URP NG 22 “LOS VERDIALES” »umn ul ;\m; A
Término municipal de MARBELLA. S e S s

; Provincia de Malaga. Interesado:

) DELEGACION TERRITORIAL DE

MEDIO AMBIENTE DE LA JUNTA

DE ANDALUCHA.

n2mE |
“‘*/ ?0 72/ %JD%J

Con fecha 11 de diciembre de 2018 ‘teniendo en cuenta - e] mforme de la- v
T Demarcacion de Carreteras del Estado en Andalucfa Oriental de fecha 4 de octubre de 2018, el
Subdirector -General de Explotacién P.D. del Director General de Carreteras, (Orden
FOM/1644/2012, de 23 de julio), ha resuelto:

Fra o it Gl TRt

h

Informar favorablemente, en lo referente a su afeccién a la Red de Carreteras del- “Estado, el
Borrador del Plan y Documentp Estratégico del Plan Parcial del Sector URP NG22 "Los
Verdiales”, propuesto por la Delegacién Territorial en Mélaga de la Consejetfa de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio de la Junta de Andalucia en septiembre de 2018,

Lo que se comunica para su conocimiento y efectos.

EL JEFE DE AR ADH P ANEAM[ENTO

Cye -

oy

Pégina.l de 1 AVDA. DE MADRID O 7
18071 GRANADA

TEL: 958 27 17 00

FAX; 95827 21'63

%}XS LUA
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CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITO| RIO

JUNTA TOE ANDALUCIA Deegackén Teoial en Mihga

Su Ref: SPA/DPA/RMF/155/2018 (EA/MA/040/18) Fechat Fid de firma E’“"A_“’“

Asunto: Plan Parclal Sector URP NG 22 “Los Verdiales 1}l i

Remitente;  DEPARTAMENTO DE CALIDAD DEL AIRE

Destinatario: DEPARTAMENTO DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL

En relacién_a la sollcitud de Infarme sobre [a actuacién prevista en e Sector en cuestién, una vez ana-
izada la documentacion aportada y dada las caracteristicas por el uso pretendido v |a reduclda superficie de
la actuacién, no se cansidera necesalo hacer ningtn pronunclamiento ni requerir documento complementatlo
alguno en materia de contaminaclén atmostérica, actistica y luminica,

EL JEFE DEL DEPARTAMENTO
i DE CALIDAD DEL AIRE.

FECHA: M/M/’W
RECB: & 7D

QQMUNFCACEON INTERIOR

Cbdlgo:640%u762PF IRMALcuXum1G3GEd3hHb,

Permite la varificacion de Ia Intsgridad de aste documento alectrénico en la direccion: hitps://ws050 juntedeandalucla.esiverficarFlimal :
i|__FIRMADOPOR JAVIER BERDEGUE GIL FECHA 16/01/2018

IDFIRMA | 640xU762PFIRNALCUXUn1G3GE3h Hb | PAGINA [ 51/1
A ‘
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JUNTR DE ANDALUCTR CONSEIERiA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCAY DESARROLLOSOSTENIBLE
Delegacidn Terltorial de Milaga

Ref: SPA/DCH/CSG Exp. VARIO-S/ 18/MA/0027 S.Ref:  SPA/DPA/RMF/155/2018

ASUNTO: PLAN PARCIAL SECTOR URP NG 22 “LOS VERDIALES l"

Remitente:  DEPARTAMENTO DE CALIDAD HIDRICA

Destinetarlo:  pEpARTAMENTO DE PREVENCION AMBIENTAL

En respuesta a su peficion de informe de fecha 29 de agosto de 2018 relativa a la Evaliacion
Ambiental Fstratégica del Plan Parcial del Sector URP NG 22 "Los Verdiales 1", le comunico que:

La superficie objeto del Plan Parcial afecta a Zona de Servidumbre de Proteccion y a Zona de Servidumbre
de Transito del Dominio Pdblico maritimo-terrestre, conforme al Deslinde de la zona (CDL-36- -MA) aprobado
por Orden Ministerial de 17 de julio de 2007 y a la Orden Ministerial de cumplimiento de la Sentencla de la "
Audiencia Nacional de fecha 16 de mayo de 2011, de acuerdo a lo reﬂe]ado en informe de la Demarcacnbn‘ '
de Costas Andalucla-Vediterraneo de fecha 5 de marzo de 2019, of cual se adjunta,

L4 superficie de la parcela ubicada en Zona de Servidumbre de Transito asciende a 762,41 m?, de acuerdo a
lo determinado en el informe de la Demarcacién de Costas citado en el pérrafo anterior. Esta sugerficie,
segin lo preceptuado en el articulo 27 de la Ley 22/1988. de 21 de jullo, de Costas, debers dejarse
permanentemente expedita para el paso pliblico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento, A | . .
este respecto, en el Borrador del Plan Parcial se establece que la zona de senvidumbre de transito se !
encuentra ya expedita. :

Respecto a la Zona de Servidumbre de Proteccién, en el Borrador del Plan Parclal -se eslablece que se :
incluye en esta zona l4 reserva de zonas verdes del sector, con Io que se garantiza sui_no edif cabilidad. Cabe !
sefialar a este respecto que, de acuerdo a |o dispuesto en €l articulo 45 del Reglamento General de Costas ’ . K
aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, se.podran efectuar én esta zoria sifi necesidad de.’
autorizacidn, cultivos y plantaciones, sin perjuicio-de lo dlspuesto &n su artfeulo 27. Si se pretendieran otras
obras, instalaciones o actividades, debera ser solicitada la precaptiva autorizacmn a esta Delegacion
Territorial, conforme a lo deferminado en el articulo 49 del Reglamento General de Costas, feniendo en
cuenta que, con cardcter ordinario, sélo se permitiran en esta zona las obras, instalacionés y actividades
que, por su naturaleza, no puedan tener otra tibicacion ¥ que existen una serie. de usos expresamente ' '

O prohibidos detallados en el artfculo 25 de la Ley 22/1988, de 21 de /ullo . . T ' X

Asf mismo, la parcela se ubica parcialmente en Zona de Infiuencia del domlmo publico marmmoterrestre
que, de acuerdo a lar definicion del articulo 30 de la Ley 22/1988, de 28 de jillo, de Costas y al articulo 59
del Reglamento General de Costas, se corresponde con una franja con un minimo de 500 métros a partir del
limite Interior dé la ribera del mar. A este respecto, en la normativa cltada se establece, entre ofras
cuestiones, que:

{,..Las construciones habran de adaplarse a fo establecids en fa /egrslaz:/dn urbanfstica, Se deberd evitar la
acion de pantallas arquitectinicas o acumulacion de volimenes, sin que, a estos efeclos, Ja densidad
edificaclon pueda ser stiperior a fa media del suelo wrbanizable programado o aplo para urbanizar en
termlno mumnicipal respective”,
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Lo que se comunica para su conocimiento y efectos v, sin perjuicio de lo que pudiera informar al respectoen |,
las materias de su compefencia, la Demarcacién de Costas de Andalucfa-Mediterraneo del Ministerio para la |,
Translcién Ecoldgica, de acuerdo a lo establecido en la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, ¢l Real
Decreto 876/2014, de 10 de oclubre y el Real Decreto 62/2011, de 21 de eneto, sobre Iraspaso de
funciones y senvicios de la Administracidn del Estado a la Comunidad Auténoma de Andalucia en maleriz de |
ordenacién y gesiin del litoral, ’ :

EL JEFE DEL SERVICIO DE PROTECCION ANIBIENTAL

T6n de Costas

Anexo! Informe de [a fa-Maditerrdneo, |

cddigo;54oqul&RH4CH7vSuXZ?x4CCkHBK+o.
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CE DEMARCAGION DE COSTAS
| ANDALUCIA » MEDITERRANEC

= 6 MﬂR. 2015 DIJECCION GENERAL

DHSOSTENIBILIDAD
MINISTERIO DHLA COSTA Y EL MAR

PARA LA TRANSICION ECOLOGICA . 0 3
¢ SALIDA N°: .g[{q,@[ {o DYMARGACIGN DE COSTAS

SV.htm

AHDALUCIA-MEDITEARANED
MAAGA

b DESTINATARIO;

o T Do

l"ilT*E'{

_pok 3 "7" 252 .

SheR VARIOS!I18/MAT0027 CONSEJERIA DE MEDIO AM 1(§N
TOR!
R 04-10-04 VML famwv / hsu /{lp ORDENACION DEL TERRI é)
- SERO|/18/29/0008 EDIFICIO SERVICIOS MULTIFLES
E Awda. de la-Aurora 47, planta 14° i
FECHA: 05-de marzo de 2019 29071 MALAGA

ASUNTO: Info;'me del articule 50,1 del R.D. B876{2014, de 10 de octubre.

‘ DATOS DEL INMUEBLE;

3 . Ubicacion: BV ALFONSO DE HOHENLOHE 1 VILLA ANA MARIA
29692 29602 MARBELLA (MALAGA)
Ref. catastral: 8218101UF2481N

En relacién a su escrito con enfrada en esta Demarcacién el 21 de enero de 2019, por &f que
solicita informacién sobre el deslinde CDL-36-MA, adjunto se remile plano con indicacion de la
servidumbre de proteccion en vigor y Orden Ministerial de cumplimiento de sentencia de la Audiencia
Nacional de 16 de mayo de.2011.

La Técnico de Administracion-General
Fdo. Digilalmente: M*Victoria Mdrtin-Lomefia Guerréro
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ANEXOS: Planos de deslinds y Orden Ministerial de cumplimiente de. sentencla de la
Audiencia Neclorial de 16 de mayo de 2011.
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FECHA Madrid, a3 de ELEU‘OV'Q. de 2012 DESTINATARIO !
‘ . : !
SU/REF. P ' DEMARCAGION DE COSTAS EN’ANDALUCIA-

o MEDITERRANEQ ;
24 P° de la Farola, 12(Malagueta) ;

NUESTRA/REF, H\./a;: Omgﬁsz)AGA, . 20071-MALAGA , i i
. |
i

ASUNTO
' . !
Cumplimiento de sentencia relativa al deslinde de los bienes de dominlo pablico maritimo-terrestre del tramo de costa

de unas cuatro mil cuatroclentos noventa-y, ocho (4.498) metros de longitud, comprendidos entre la margen derecha
del rio Verde hasta la margen darecha del rio Ggadalpin, en el término municipal de'Marbella {Mélaga).

|

. i

ANTECEDENTES ‘ : -
1) Por Orden Ministerial de 17 de julio de 2007, se aprobé el deslinde de referencia. !

11} Con fecha 16 de mayo de 2011, la Audiencia Nacional dicta Sentencia, firme envirtud de Auto del
Tribunal Supremo de. 26 de abril de 2012, por la que se estima €l recurso contencioso- adm|nls|trat|vo n°
401/2009 interpuesto por las entidades mercantiles “Marbefixa S.L. y Dhalmehny S.L." icontra la
desestimacién presunta del recurso- de reposmlén presentado contra la Orden Ministerlal de 17 de julio
de 2007, aprobatoria del deslinde.

Dichg Sentencia, en su p'arte dispositiva dice lo siguiente:

'
'

“FALLAMOS QUE PROCEDE ESTIMAR ol recurso inferpuesto por las entidades mercantiles f\f/']arheﬁxa
SL y Dhalmehny SL", conlra la desestimacion presunta dsl recurso de réposicién pressntado contra la
Orden Ministerial'de 17 de julio de*2007, que se anula fan solo en ef extremo referido a la anchura de la
servidumbre de proteccin de la parcela que nos ocupa que debe ser de 20 melros, sin hacerj expresa
condena en costas.” . ]

i
1

“CUARTO.~...A la vista ds las pruebas aportadas resulta acreditado, que la finca con(abc‘ con Ios
servicios urbanisticos necesarios con las caracteristicas adecttadas para servir a las edificaclonss &
instalaciones existentes, por lo que puede ser considerada, a los solos efectos que nos ocupan‘l ycon fa
finalidad de que se pueda fijar la servidumbre de profeccién con una anchura de veinte metros. Esta
mjsma conclusién aparece corroborada por fa clasificacién que el propio desiinde atribuye a las fincas
cofindantes a ambos lados, en las que se reconoce una serviduinbre de proteccion de una anch u:ra de 20
metros, y sin embargo la linea de la servidumbre de proteccion al llegar a esta parcela se retranquea a
los 100 metros. También resulta refevante sefialar que la parcéla que nos ocupa linda con el Marbellé

generalés que las que pasaban adyacenies a esta parcela. Por olra parls, de las fotograffas a'porradas

Plaza San.Juan-de %a Cruz sin
28071 —Madild |
TEL.: 91 6976000 |+

daf04f210bc437f003c23fe471ffb6b054baedd9 https://sede.malaga.es/marbella

AMBITO- PREFIJO csv FECHA Y HORA DEL DOCUMENTO

GEISER GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497 29/04/2021 12:22:22 Horario peninsular

Ne registro DIRECCION DE VALIDACION Validez del documento

|||||||I|||||I||||||I|II|I||I||I|deadlﬂilifliiliflTl]TlT |||I|IIII|I|I|II|II|III||I||||I|I||
SER-5fe4-9221-8c9

FIRMANTE NIF/CIF FECHA Y HORA
ANTONIO DIAZ ARROYO (TITULAR) i 0 (155l 11/11/2021 14:46:58 CET
CODIGO CSV URL DE VALIDACION



Cadigo seguro de Verificacion : GEISER-5fe4-9221-8c96-47a2-9081-9d8f-5755-5497 | Puede verificar la integridad de este documento en la siguiente direccion : https://sede.administracionespublicas.gob.es/valida

DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Organo de Apoyo a J.G.L.
para hacer constar que la presente documentacion fue aprobada en J.G.L.
de fecha 11 de octubre de 2021.

MINISTERIO
. DE AGRICULTURA, ALIMENTACION
Y MEDIO AMBlE

también resulta acreditado que.las adificacionss ex;stentes en d/cha parcela estan enclavadas en una
zona urbanizade y rodeada deé ofras edlﬂcamones residenciales y hotaléras”

I} Con fecha 26 de abril de 2012, la Sala de lo Contencloso- Administrativo, Seccién Primera del
Tribunal Supremo, dicta Auto por el que se declara inadmisible el recurso de casacion praparado por el
Sr. Abogado del Estado contra la Sentencia estimatoria que deviene firme, dictada por la Audiencia
Naclonal con fecha 16 de mayo de 2011, en el recurso contencioso-administrativo n® 401/2009,
interpuesto por las entidades mercantiles "Marbefixa $.L. y Dhalmehny S.L."

Dicho Auto, en su parte dispositiva dice lo siguiente;

LA SALA ACUERDA: Declarar la inadmisién a trémite del recurso de casacion intérpueito por el
Abogado del Estado contra la Sentencia de 16 de mayo de 2011, dictada por Sala de fo Contencioso-
Administrativo (Seccidn Primera) de la Audiencia Nacional en el recurso nimero 401/2008, resolucién
que se declara firme...”

CONSIDERACIONES

Visto ¢l fallo de la Sentencia firme de la Sala de lo Contencnosc»Adm|n|strat1vo. Seccién Primera de la
Audlencia Nacional, de fecha 16 de mayo de 2011, recaida en recurso contenciosc-administrativo ném.
401/2009 Interpuesto por las entidades mercantles “Marbefixa S.L. y Dhalmehny S.L.", procede
sjecutarla en sus propios términos.

i

ESTA DIRECCION GENERAL POR DELEGACION DEL EXCMO. SR MINISTRO, HA
RESUELTO:

[) Declarar nula, en lo que se refiere a fa servidumbre de proteccién que afecta a la parcela n° 53, de la
entidad recurrente, situada entre los vériices M-61 a M-63 y dejer sin efecto la Orden Ministerial de 17 de
Jullo de 2007, por la que se aprueba el deslinde de’los bienes de. dominio plblico maritimo-terrestre, del
tramo de costa de unos cuatro mil cuatrocientos noventa y ocho (4.498) nietros de longitud, comprendido
enire la margen derecha del rio Verde hasta la margen derecha del rio Guadalpm en ef térming munigipal

de Marbella (Mélaga) -

1) Ordenar a la-Demarcacion de Costas de Andalucia-Mediterraneo en Malaga que inicie las actuacionss
tendentes a rectiflcar los plancs que afeclan al tramo anulade, en los términos a que se ha hecho

referencia en el Antecedente ).
+

EL MINISER
P.D. (O.M. AAAB3 &Lgij?s ;u%*
89 flt
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