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1. INTRODUCCION.

1.1. OBJETO DEL DOCUMENTO.

El presente Avance del Plan Parcial de Ordenacién del Sector SUS-CH.7 “La Loma 2” tiene por objeto
el inicio de los trabajos de redaccion de la ordenacion para desarrollar las determinaciones
establecidas por el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga, aprobado definitivamente
mediante Orden de 21 de enero de 2011, por parte de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda
en el dmbito de planeamiento SUS CH7.

Este documento desarrolla las previsiones contenidas en la ficha de planeamiento del PGOU de
Madlaga para el Sector SUS-CH.7 “La Loma 2”, Sector de Suelo Urbanizable, sometido a las normas
del Titulo XIll sobre Régimen del suelo urbanizable con el alcance de un documento de Avance de
ordenacién.

1.2. PROMOTOR.

El promotor del presente documento es HISPASUR CHURRIANA, S.L. con domicilio social en Camino
Puente del Rey N2 31, 29140 de Mdlaga y con C.I.F. B42949230 y la empresa BIOPAISAJE S.L.U con
C.I.F. B86044195.

1.3. EQUIPO REDACTOR.

El arquitecto redactor del proyecto es D. Pedro Bermudez Gonzalez, como representante de la
sociedad Urbanismo y Arquitectura, LBA S.L.

1.4. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA.
1. Desarrollar las determinaciones establecidas por el PGOU vigente en el municipio.

El sector SUS-CH.7 “La Loma 2” quedd delimitado por el Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Midlaga con la clasificacién de suelo urbanizable sectorizado.

La ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA) establece en su Disposicidon Transitoria Primera que los dmbitos de suelo urbanizable
sectorizado podran desarrollarse conforme a las determinaciones del planeamiento general
vigente, en el presente caso PGOU de Malaga 2011.

“3.2 Los ambitos de suelo urbanizable ordenado o sectorizado podrdn desarrollarse conforme
a las determinaciones contenidas en el planeamiento general vigente. A los efectos de esta ley
tendrdn el régimen que se establece para la promocion de las actuaciones de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacion, considerando que las mismas se encuentran delimitadas.”

El presente documento desarrolla, por tanto, las determinaciones previstas en la ficha urbanistica
del Sector, para el drea de suelo urbanizable sectorizado, correspondiente al documento del PGOU
de Mdlaga 2011. De acuerdo con la LISTA los terrenos tienen la consideracién de actuacion de nueva
urbanizacidn en suelo rustico y su desarrollo se debe producir mediante la formulaciéon de un Plan
Parcial de Ordenacién.
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El objeto del documento de Plan Parcial de Ordenacién es el de establecer, en desarrollo del
planeamiento general vigente y en virtud del articulo 67 de la LISTA, la ordenacién detallada y
programacién para la ejecucion integrada de los terrenos del ambito SUS-CH7.

De acuerdo con el art.101 del Reglamento de la LISTA se deberd formular un documento de Avance
cuando el instrumento de ordenacidon deba someterse a evaluacion ambiental estratégica. De
acuerdo con el art 40.2. c) de la Ley 7/2007 de Gestion Integrad de la Calidad Ambiental (GICA) los
planes parciales de ordenacién se encuentran sometidos a evaluacidn ambiental estratégica
ordinaria.

En consecuencia, el presente documento de Avance de Plan Parcial de Ordenacidn viene a dar
cumplimiento a lo previsto en el art. 101 del Reglamento de la LISTA y tendra la consideracién de
borrador del plan a los efectos del procedimiento ambiental de evaluacién ambiental estratégica
ordinaria.

De acuerdo con el citado art.101 del Reglamento de la LISTA el contenido del documento de Avance
serd el de describir y justificar el objeto, ambito de actuacion, principales afecciones territoriales,
ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacion, asi como las
distintas alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.

2. Aprovechar las potencialidades presentes en el ambito para mejorar la oferta de suelo
productivo en el municipio.

Los terrenos del sector SUS CH 7, localizados en las proximidades del aeropuerto de Malaga y de la
Circunvalacién Oeste de la A7, presentan excelentes condiciones para la implantacién de
actividades industriales y/o logisticas. La cercania a estas infraestructuras de transporte aporta
valor a los terrenos como lugar para intercambio entre el modo de transporte aeroportuario y el
modo de transporte por carretera.

El aeropuerto de Malaga es un lugar de concentracidn de viajes y mercancias. A su vez la A7 es una
infraestructura de gran capacidad bien conectada con la red de carreteras del estado, de la regién
y la Costa del Sol. La confluencia de estos factores confiere a los terrenos un especial interés para
el almacenaje, el intercambio y la manufactura ligera.

El desarrollo de las previsiones del PGOU en el sector SUS CH7 construira un espacio productivo
apoyado en las infraestructuras y capacidades existentes en el municipio que servira para la ampliar
la actividad productiva y el empleo.

3. Garantizar unas condiciones de urbanizacion adecuadas a los terrenos e instalaciones
existentes.

En la actualidad los terrenos del sector SUS CH7 estan parcialmente ocupados por instalaciones de
almacenaje. La actividad se realiza sobre terrenos con dificultades de acceso y precariedad de las
redes de urbanizacién.

La elaboracidon del planeamiento asegura la ordenacion detallada de los terrenos y la definicion de
las infraestructuras del ambito. La posterior ejecucion de la urbanizacidon asegura contar con una
oferta de suelo adecuada para la actividad productiva asentada y la implantacién de nuevas
actividades.
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2. MEMORIA DE INFORMACION.

2.1. AMBITO DE LA ORDENACION.

Los terrenos ordenados se encuentran situados en el término municipal de Malaga, al norte del
nucleo del suelo urbano de Churriana y al oeste del aeropuerto.

El acceso a la zona se realiza en la actualidad desde la Carretera del Puente del Rey. El PGOU de
Malaga plantea nuevos sistemas generales para garantizar el acceso a la zona desde la autovia A-7
(Hiperronda) y desde el vial denominado Vial Distribuidor Oeste de Malaga en proyecto.

0
oo o 14 ot

b

Mas Meditorrnec

= Ayuntamiento de Malaga

DISTRITOS MUNICIPALES
i «

Localizacion del Sector SUS CH7

Ambito de actuacion.
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El sector SUS-CH.7 cuentan con una superficie total, segin la ficha urbanistica del PGOU, de
414.150,50 m2, pero tras realizar algunos ajustes con los limites del término municipal y con los
limites de las propiedades afectadas por el ambito de actuacién, en el que se han incorporado en
su totalidad las parcelas que la delimitacién del sector incluia parcialmente, la superficie delimitada
pasa a ser de 417.500 m2.

El dmbito del Plan Parcial se encuentra dividido, por el canal de encauzamiento del Arroyo
Bienquerido, en dos zonas:

El subsector norte, con una superficie de 219.890 m2, se accede desde la carretera que une el
aeropuerto con el municipio de Alhaurin de la Torre, presenta los siguientes limites:

e Al este, terrenos clasificados como suelo no urbanizable, suelo rustico conforme la LISTA;
al sureste, los terrenos reservados para el trazado de Vial Distribuidor Oeste de Malaga; al
oeste y norte con terrenos pertenecientes al término municipal de Alhaurin de la Torre.

El subsector sur, con una superficie de 197.610 m2 y a la que se accede desde la Carretera del
Puente del Rey, limita:

e Al este, los terrenos clasificados como suelo no urbanizable, suelo rustico conforme a la
LISTA; al sur, los terrenos clasificados por el PGOU como Sistemas Generales SG-CH.6 y
SGIT-CH.5; y al noroeste, los terrenos correspondientes a la reserva de terrenos para el
trazado del acceso al aeropuerto desde la desde la autovia A-7 (Hiperronda). En esta zona
se propone ela jsute de la delimitacion de acuerdo con lo previsto en el art.1.1.7 Revisién y
modificaciones de las NNUU del PGOU apartado 6.3 y el art.78.2.b del Reglamento de la

LISTA en los que posibilita el ajuste de la delimitacidn ,” para adaptarlos a la realidad fisica,
al parcelario y a la ordenacion urbanistica de los suelos contenidos en la actuacion o colindantes
alamisma”,

Delimitacidn del ambito de actuacion.
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En los terrenos incluidos en la zona norte actualmente existen construcciones vinculadas a usos
agrarios como cultivos de regadio, en su mayor parte, e invernaderos. La zona sur se encuentra
ocupada, casi en un 50% de su superficie, por instalaciones y edificaciones destinadas a usos
logisticos, productivos, terciarios y aparcamientos privados; existiendo, al sur del ambito, algunas
parcelas en explotacién agricola.

£

Edificaciones dentro del dmbito de actuacion.

2.2. CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS.
Geomorfologia.

En el subsector norte los terrenos presentan una ligera pendiente hacia el centro del dmbito
delimitado. La cota mas alta de 20,57 m. se localiza al norte, préxima a la carretera de acceso al
aeropuerto; mientras que la mas baja, que se encuentra en el centro del dmbito, es de unos 9,77
m. La zona sur tiene una pendiente en direccidén sureste-norte, estando la cota mas alta de 18,68
m. al sur del dmbito. El punto mas bajo se encuentra en el extremo norte a una cota de 11,29 m.
aproximadamente.

HIPSOMETRIA ACTUAL

9-10mt
10-11 mt
11-12mt
12-13mt
13-14 mt
14-15 mt
15-16 mt
16-17 mt
17-18 mt
18-19mt
19-20 mt
20-21 mt
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Geologia.

El ambito de actuacidn, seglin el Mapa Geoldgico de Espaiia que se adjunta, queda incluida en la
unidad geoestructural de sedimentos Post-Mantos, constituida por arenas, arcillas, costras
calcareas y conglomerados. Aparecen también depdsitos cuaternarios procedentes de la erosién y

de aportes marinos.
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Hidrologia Superficial.

El dmbito de actuacion queda dividido en dos zonas por el Arroyo Bienquerido, afluente del Rio
Guadalhorce. Este arroyo en periodos de lluvias torrenciales provocaba desbordamientos en las
inmediaciones del aeropuerto; por lo que para evitar estas inundaciones se procedié al

encauzamiento.
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El encauzamiento es exterior al sector SUS CH7. Permanece en el interior del sector los terrenos del

antiguo cauce que de acuerdo con la informacién del Catastro tienen la condcién de dominio
publico hidraulico.

3 4 ENCAUZAMIENTO
St(JNSgH)T ¥ / ARROYO BIENQUERIDO
orte )

Pt T T

A gl 4
Esquema hidrologia superficial.

[ NS

Arroyo Ramirez-Bienquerido a su paso por los terrenos del ambito de actuacion.

La zona sur del ambito de actuacion es recorrida por el cauce primitivo del denominado Ramirez-
Bienquerido, que actualmente se encuentra parcialmente entubado.
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Vegetacion.

La vegetacion potencial, segun la clasificacion de Rivas Martinez (1987), la zona de actuacién se
encuentra dentro de la Serie 27b termomediterrdnea bético-algarviense seco-subhimedo-humeda
basoéfila de Quercus rotundifolia o encina (Smilaci mauritanicae-Querceto rotundifoliae sigmetum).

La vegetacion caracteristica de esta zona, hoy ocupada por tierras de cultivo y actividades
productivas, era de bosques densos de encinas, algarrobos y acebuchales. Sin embargo, de
vegetacion quedan pocos vestigios, ya que el valor agricola y productivo de los suelos ha supuesto
casi su total desaparicion. Esta vegetacion potencial del paraje objeto de intervencién dista mucho
de la real, es decir, su presencia es inexistente. En definitiva, los suelos dentro del ambito de
actuacion no se encuentran ocupados por vegetaciéon natural alguna, salvo aquella de origen
estacionario, ruderal.

La vegetacion actual se encuentra transformada por las actividades agricolas y por la posterior
pérdida de este uso en algunas parcelas en favor de las actividades productivas.

El ambito de actuacién esta integrado por cultivos herbaceos de regadio, principalmente en su zona
norte. En el resto la ocupacidn de los suelos con actividades productivas, logisticas y terciarias ha
provocado la desaparicion de la vegetacion natural.
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Fauna.

El ambito de actuacidn se encuentra muy transformado por la accién del hombre; por lo que la
comunidad animal es bastante reducida, estando intimamente ligada al medio antrépico.

Entre las especies animales vertebradas que, segun la bibliografia consultada son frecuentes en el
ambito de actuacién o en sus proximidades, podemos encontrar las siguientes:

Mamiferos:

Insectivoros: el erizo comun (Erinaceus europaeus), el topo ibérico (Talpa occidentalis), la musarana
gris (Crocidura russula) y el musgafio enano (Suncus etruscus).

Quirdpteros: el murciélago grande de herradura (Rhinolophus ferrumequinum) y el murciélago de
cueva (Miniopterus schreibersii).

Carnivoros: el zorro (Vulpes vulpes), la comadreja (Mustela nivalis), la gardufia (Martes foina), el
tejon (Meles meles), la nutria (Lutra lutra), el meloncillo (Herpestes ichneumon) y la gineta (Genetta
genetta).

Roedores: el lirén careto (Elyomis quercinus), la rata de agua (Arvicola sapidus), el topillo
mediterraneo (Microtus duodecimcostatus), la rata negra (Rattus rattus), la rata parda (Rattus
norvegicus), el ratén de campo (Apodemus sylvaticus), el ratén casero (Mus musculus) y el ratén
moruno (Mus spretus).

Lagomorfos: la liebre ibérica (Lepus granatensis) y el conejo (Oryctolagus cuniculus).

Anfibios y reptiles:

Entre los anfibios que se podrian encontrar destacan la ranita meridional (Hyla meridionalis) y el
sapo comun (Bufo spinosus).

Entre los reptiles destacan: la salamanquesa comun (Tarentola mauritdnica), la culebra herradura
(Hemorrhois hippocrepis), la culebra bastarda (Malpolon monspessulanus), la culebra viperina
(Natrix maura), la culebrilla ciega (Blanus cinereus) y el lagarto ocelado (Timdn lepidus); asi como
distintas especies de lagartijas.

El camaledn comun (Chamaeleo Chamaeleon) es posible encontrarlo en la zona de estudio. Esta
especie esta incluida en el Listado Andaluz de Especies Silvestres en Régimen de Proteccidn Especial
y su amenaza principal es el deterioro de su habitat por la proliferacion urbanistica.

Aves

El ambito de estudio pertenece a la zona del Pefidn de Zapata, drea fuertemente marcada por su
caracter agricola, su cercania al rio Guadalhorce y el aeropuerto. Los campos de cultivo acogen una
interesante variedad de especies, que se enriquece de manera muy notable durante los periodos
de migracion.

Entre las especies ligadas a medio humanizados podemos encontrar tortola turca (Streptopelia
decaopto), vencejo palido (Apus pallidus), golondrina comun (Hirunda rustica), avidn comun
(Delichon urbica), estornino negro (Sturnus unicolor) y gorrion comun (Columba livia).
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En zonas de cultivo con canales y arboleda podemos observar diferentes especies de garzas, tértola
comun (Streptopelia turtur), abejaruco (Merops apiaster), abubilla (Upupa epops), y paseriformes
propios de estos medios como la cogujada comun (Galerida cristata), lavandera blanca (Motacilla
alba), petirrojo (Erithacus rubecola), etc...

Entre las rapaces es posible observar al cernicalo vulgar (Falco tinnunculus) y el aguila perdicera
(Hieraetus fasciatus).

La informacién aportada se ha consultado con fuentes como las Guias de mamiferos, reptiles,
anfibios y aves de la Gran Senda de Mdlaga; el Catdlogo de especies de especial proteccion y el Libro

rojo de especies amenazadas de Andalucia.

En la zona de actuacion no existen Lugares de Interés Comunitario (LIC) o Zonas de Especial
Proteccién para las Aves (ZEPA).

Climatologia.

El clima de la zona de actuacién esta condicionado por la baja latitud, lo que se traduce en una tasa
de radiacidn solar elevada; su cercania al mar, con un alto grado de humedad; y su orografia plana
y abierta, que provoca fluctuaciones térmicas.

Los veranos son cortos, cdlidos, hiumedos, aridos y mayormente despejados y los inviernos son
largos, frescos, ventosos y parcialmente nublados. Durante el transcurso del afio, la temperatura
generalmente varia de 8 °Ca 31 °Cy rara vez baja a menos de 4 °C o sube a mas de 36 °C.
Atmésfera.

No existe en las proximidades actividades susceptibles de crear molestias por olores.

Respecto al medio ambiente acustico los terrenos estan bajo la incidencia del aeropuerto de Malaga
y de la autovia A-7.
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2.3. ESTRUCTURA URBANA.

Usos del suelo.

Los terrenos incluidos en la zona norte se destinan en su totalidad a actividades agropecuarias con
cultivos de regadio e invernaderos.

. E

Cultivos de regadio en la zona norte del ambito.

La zona sur, por el contrario, se encuentra ocupada en su mayor parte por instalaciones y
edificaciones destinadas a usos logisticos, productivos y terciarios; asi como algunas construcciones
auxiliares vinculadas a actividades econdmicas relacionadas con el aeropuerto, como
aparcamientos privados de larga estancia. Al sur de este ambito, se localizan algunas parcelas en
explotacion agricola.

Instalaciones y edificaciones existentes en la zona sur del dmbito.
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Usos del suelo

LOGISTICO

PRODUCTIVO (Agrario)

TERCIARIO (Oficinas)

APARCAMIENTO PRIVADO

DEPORTIVO PRIVADO

RESIDENCIAL (Unifamiliar)

AGRARIO:
Regadio
Invernaderos
Improductivo

Matorral

LIMITE PARCELAS

Red viaria y accesibilidad al sector.

El sector se encuentra dividido por el encauzamiento del arroyo Bienquerido. Los dos subsectores
no cuentan con conexion viaria. Al subsector norte se accede desde de la carretera que partiendo
del aeropuerto llega al municipio de Alhaurin de la Torre. Al subsector sur se accede por el trazado
de la antigua carretera A7051, conocido como Camino Puente del Rey, que unia Churriana con el
aeropuerto.

La citada carretera A-7051 fue descatalogada como carretera de la red autonémica y de la red
provincial.

Se adjuntan recortes del plano de carreteras de la red autonémica y provincial del afio 2013 y 2021.
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e Red de Carreteras del Estado

Red de Carreteras de Andalucia
Red Autonémica

Red Basica Estructurante

N Red Basica de Articulacion
=mmmm Red Intercomarcal

Red Complementaria

= Red Complementaria Metropolitana
Alhaurin de
la Torre

——— Red Viario Autonémico no Catalogado

RED DE CARRETERAS DE ANDALUCIA
RED AUTONOMICA Y RED DEL ESTADO

Esc.: 1/500.000 Diciembre de 2013

RED DE CARRETERAS
RED DE CARRETERAS DEL ESTADO
Red del Estado
RED DE CARRETERAS AUTONOMICA

Red Basica Estructurante

Red Basica de Articulacién

Red Intercomarcal

Red Complementaria Metropolitana
Red Complementaria
RED DE CARRETERAS PROVINCIAL

Red Provincial

Alhaurin de
la Torre

Carretera de una calzada

Carretera de doble calzada

NUCLEOS URBANOS

Actualizacion de la red de carreteras de Andalucia diciembre de 2021

Por el oeste del dmbito discurre la Hiperronda de Circunvalacion Oeste de Mdlaga, que tiene la
clasificacion de autovia (A-7).

Respecto a las actuaciones viarias previstas en el entorno del sector, el Ministerio de Fomento ha
licitado el contrato de obras del proyecto “Acceso Norte al Aeropuerto de Mdlaga desde la Nueva
Ronda de Circunvalacion Oeste”, que tiene por objeto la construccion de una autovia de acceso por
el norte al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol, a fin de conectarlo con la Hiperronda de
Circunvalacién a Malaga, a la que actualmente no se puede acceder directamente desde el
aeropuerto.

El trazado de este nuevo acceso tiene su origen en el enlace de Churriana de la Hiperronda de
Circunvalacién a Malaga (autovia A-7), y finaliza en el limite del sistema general del aeropuerto de
Malaga (entre el nucleo de Zapata y la cabecera norte de la pista actual). Discurre por los términos
municipales de Alhaurin de la Torre y Malaga.

Respecto a sus caracteristicas técnicas el nuevo vial estd dotado de dos calzadas separadas por una
mediana. La calzada izquierda (hacia la Hiperronda) tendra 2 carriles y la derecha (sentido
aeropuerto) 3 carriles, de 3,50 m de anchura. Ambas se disponen con arcenes exteriores de 2,50
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m, interiores de 1,00 m y bermas exteriores de 1,50 m. La anchura de la mediana serd de 2 m entre
bordes de plataforma, con barrera de seguridad.

Se proyectan dos conexiones, una con la glorieta de enlace de la Hiperronda de Malaga con la
carretera autondmica A-7052 a Alhaurin de la Torre y otra, al final, con el acceso al aeropuertoy a
la urbanizacion norte del aeropuerto.

Proyecto de acceso norte al aeropuerto de Mdlaga desde la A-7.

Por el sureste de la zona norte del sector SUS-CH.7 estd prevista la ejecuciéon de un nuevo vial
metropolitano denominado Vial Distribuidor Oeste de Mdlaga, previsto en el planeamiento general
vigente y promovido por la Junta de Andalucia, para dar acceso a los poligonos industriales del
margen occidental del rio Guadalhorce, Alhaurin de la Torre y el Campus Universitario de Teatinos.
Esta via por su disefio tiene la afeccion de via de gran capacidad.

Planta General Coordinacién con el Nuevo Acceso al Aeropuerto de Malaga.

VIAL METROPOLITANO DISTRIBUIDOR OESTE DE
MALAGA

Abril 2009
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Entre las propuestas viarias previstas en el PGOU de Mdlaga destaca, por un lado, la plataforma
reservada metropolitana SGIT-CH.5 “Plataforma Reservada de Churriana” y, por otro, el viario
urbano de interés municipal SG.CH.6 “Variante Churriana-Segundo tramo”. Ambas propuestas
discurren al sur del sector SUS-CH.7.

VIAL METROPOLITAND
DISTRIBUIDOR OEST!

retera autondmica)

SUS-CH7.

| VIARIO EXISTENTE

‘ | VIARIO DE INTERES TERRITORIAL
Autovia A7

mmmm——  OTRAS VIAS URBANAS

VIARIO PROPUESTO EN EL PGOU

mmm  VVARIC DE INTERES TERRITORIAL
| - Conexién al asropusrto

I B VIARIC METROPOLITANO

VIARIC URBANO DE INTERES MUNICIPAL

‘$G-CH.6 "Variante Churriana - Segundo tramo”

1 - PLATAFORMA RESERVADA METROPOLITANA
SGIT-CH 6 "Plataforma Reservada de Churiana”

2.4. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS.

En los siguientes esquemas se grafian las infraestructuras basicas de abastecimiento, saneamiento
y energéticas, tanto existentes como previstas en el entorno del ambito de actuacién, que
permitiran la futura conexién y dotacion de los servicios urbanisticos esenciales al sector SUS-CH.7.

Abastecimiento.

La empresa encargada de la gestion y administracidn del ciclo integral del agua en Mdlaga, desde
su captacién en los embalses hasta que se reintegra, una vez potabilizada, usada y depurada, al
medio natural, es EMASA (Empresa Municipal de Aguas de Malaga).

Por las proximidades del aeropuerto discurre la conduccidn de agua potable “Canal Bores Romero”
procedente de la ETAP El Abatal, ubicada al noroeste de Malaga. En el sector SUS-CH.6 esta prevista
una nueva conduccion, que conectada a la del aeropuerto, se prolongara hasta el nuevo depdsito
previsto en el sector SUS-CH.1.
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Desde la desaladora del Bajo Guadalhorce, prevista en el Plan Hidrolégico de la demarcacion
hidrogrdfica de las cuencas mediterrdneas andaluzas como ampliacion de la red de distribucion y
que entro en servicio en el 2009, parte una conduccién que con un didmetro de 700 mm. transporta
agua hasta la E.T.A.P. del ATABAL. Dicha conduccidn discurre entre las dos zonas del ambito de
actuacion.

suscHT

"\ RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

DESALADORA |
Volumen=7,00 Hm3/aiio - CONDUCCION GENERAL DE ALIMENTACION

EXISTENTE

% : CONDUCCION GENERAL DE ALIMENTACION
HACIA NUEVO PROPUESTA POR POTAUM

DEPOSITOENEL 7~
SECTOR SUS-CH.A |«

=S RED DE DISTRIBUCION PREVISTA EN EL
SECTOR SUS-CH6

Esquema Abastecimiento de agua potable.

Saneamiento.

Aguas residuales.

Para la depuracion de las aguas residuales generadas por los distintos usos a los que es sometida el
agua de abastecimiento, EMASA cuenta, entre otras, con la Estacién de Depuracién de Aguas
Residuales (EDAR) Guadalhorce, situada en la parte occidental de la ciudad de Malaga.

Por el sur del sector esta previsto la ejecucidon de un nuevo colector interceptor de aguas fecales,
denominado “Churriana-La Loma”, cuyo trazado definitivo debe ser definido, segun informe
emitido por EMASA, por el planeamiento de desarrollo del sector SUS-CH.6, localizado al sur y que
actualmente se encuentra pendiente de aprobacion inicial.

Aguas pluviales.

Respecto a las aguas pluviales, el Plan Especial de Infraestructuras contempla un nuevo colector
que discurrird por el Camino de la Huertecilla y por el limite este de la zona sur del ambito de
actuacion hasta el encauzamiento del Ciriano-Bienquerido.
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COLECTOR INTERCEPT(
IANA - LA

BRI Lom

RED DE AGUAS RESIDUALES

RED ARTERIAL DE COLECTORES POR GRAVEDAD
EXISTENTE

COLECTOR INTERCEPTOR CHURRIANA - LA LOMA

Esquema Saneamiento de aguas pluviales.

RED AGUAS PLUVIALES

COLECTORES PREVISTOS PEIB
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Infraestructuras energéticas.
Redes eléctricas.

Por las proximidades del sector discurren dos lineas aéreas eléctricas de alta tensién de 66 KV,
denominadas “Alhaurin-Visos” y “Aena-Cizana”, hasta las subestaciones de “Los Visos” y “Aena”,
ésta ultima en el interior del aeropuerto de Malaga.

Infraestructuras de productos petroliferos.

Respecto al sistema de oleoductos de productos petroliferos, por el entorno del dmbito de la
actuacion discurren dos oleoductos; uno por el norte denominado “Arahal-Malaga” de 10 pulgadas
de didmetro y otro por el aeropuerto de 18 pulgadas. Ambos constan de sus correspondientes
instalaciones de almacenamiento P.P., una en Malaga y otra en el propio aeropuerto.

Infraestructura de gas.

Existe un gasoducto de distribucién, de 16 bares de presién, denominado “Red APA Torremolinos-
Benalmadena”.

Para la elaboracion de este apartado se ha consultado el Informe de infraestructuras energéticas,
de 30 de junio de 2022, elaborado por la Agencia Andaluza de la Energia.

DE SUBESTACION |
ELECTRICA EXISTENTE

/' _SUBESTACION:

INFRAESTRUCTURAS ENERGETICAS
7 ELECTRICA "AENA

SISTEMA ELECTRICO:

— LINEA AEREA DE ALTA TENSION 50-66 KV'
EXISTENTE

A SUBESTACIONES
SISTEMA PETROLIFERO:
S - - OLEODUCTO MALAGA-PUERTOLLANO

<> ALMACENAMIENTO DE PP.

SISTEMA GASISTA:

------ GASODUCTO. RED DE DISTRIBUCION

Esquema infraestructuras Energéticas (Fuente: Agencia Andaluza de la Energia).
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2.5. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

El planeamiento general vigente es el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Mdlaga, aprobado
definitivamente en julio de 2011.

El ambito de actuacién esta clasificado por el planeamiento general como suelo urbanizable
sectorizado productivo.
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El presente documento de Plan Parcial de Ordenacidon desarrolla las determinaciones previstas por
el planeamiento general vigente. Las determinaciones del sector vienen contenidas en la ficha de
planeamiento SUS-CH.7 “La Loma 2” del PGOU de Malaga, cuyo contenido se trascribe a

continuacion.
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SECTOR SUS-CH.7 “LA LOMA 2”

Superficie Total del Sector: 414.150,50 m2.
Edificabilidad: 0,3500 m2t/m2s.
Aprovechamiento Medio: 0.3030 UA/m2s.
Area de Reparto: AR.SUS-P.

Uso: PRODUCTIVO.

Objetivos, criterios y directrices vinculantes.

Mantenimiento industria existente o sustitucion por cese de actividad. A la industria existente
se le otorgard una ordenanza especifica (PROD 32) para su mantenimiento.

Techo productivo empresarial minimo 15% del techo edificable.
Frentes verdes del sector. Zona Verde minima 84.000m2.

En caso de no estar hecho con antelacién el puente sobre el vial distribuidor en la direccién que
se propone en este PGOU, debera costearse el mismo.

Se propondran viales alternativos al puente para el acceso a la zona norte del sector.

Al ser un suelo afectado por la huella acustica del aeropuerto, no podra calificarse ninguna
parcela como residencial, equipamiento educativo o sanitario, dentro de la huella acustica.

El desarrollo de este planeamiento y su ejecucidn sélo podrd llevarse a cabo en aquellas areas
en que se acredite, mediante estudio aeronautico, que su ejecucion no compromete la
seguridad ni afecta de modo significativo a la regularidad de las operaciones aeronauticas.

El instrumento urbanistico de desarrollo debe remitirse al Ministerio de Fomento, junto con
dicho estudio aeronautico, para la emisidn del preceptivo informe vinculante, en aplicacién de
lo previsto en el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas modificado
por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre, sin que en ningln caso pueda aprobarse el
planeamiento de desarrollo o iniciarse su ejecucion sin el pronunciamiento expreso favorable
de dicho Ministerio.

El aprovechamiento subjetivo de los propietarios del sector sera el definido por el planeamiento
general una vez que se apliquen al mismo los condicionantes que, en su caso, establezca el
informe del Ministerio de Fomento, no generando, en el caso de su disminucion, ningun tipo de
derecho a indemnizacién.

Se considera minimo vinculante el Aprovechamiento Objetivo Total.

Cargas complementarias.

Contribuird a la urbanizacion de los Sistemas Generales y a las obras contenidas en el Plan
Especial de Infraestructuras Basicas y Equipamiento en la forma e importe que se determine.

Se deberd tener en cuenta las determinaciones del Estudio para la modificacion del saneamiento
en la barriada de Churriana.
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Condiciones de gestion:
INSTRUMENTO DE DESARROLLO:  PLAN PARCIAL DE ORDENACION.
EJECUCION: COMPENSACION.

Condiciones para la ordenacion: afecciones principales.

CARRETERAS: Vial Distribuidor.
AERONAUTICA: Si.
IMPACTO AMBIENTAL: Impacto compatible ver Articulos 9.3.20 2 9.3.22 del PGOU.

Se adjunta, a continuacién, la ficha urbanistica del planeamiento general vigente correspondiente
al Sector SUS-CH.7 “La Loma 2”:
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2.6. AFECCIONES A LA ORDENACION DEL SECTOR.

2.6.1. Afecciones por infraestructuras.

Afeccion de las carreteras del Estado.

Las afecciones de las dos carreteras del Estado que discurren préximas al sector, la Hiperronda de
Circunvalacion Oeste de Mdlaga (autovia A-7) y el nuevo Acceso Norte al Aeropuerto de Mdlaga,
vienen establecidas por la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras.

El ambito de planeamiento se localiza exteriormente al dominio publico de la carretera, constituido
por dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, de 8 metros de anchura en las vias de
gran capacidad, y de 3 metros de anchura en las vias convencionales, medidos en horizontal desde
la arista exterior de la explanacion y perpendicularmente a la misma.

Segln la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras afectan al ambito de planeamiento las
siguientes limitaciones:

Zona de servidumbre. Estd constituida por dos franjas de terreno a ambos lados de las
mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una distancia de 25 metros en
autopistas y autovias y de 8 metros en carreteras convencionales y carreteras multicarril,
medidos horizontalmente desde las citadas aristas. No se permitirdn obras o instalaciones
ni se permitiran mds usos que aquellos que sean compatibles con la seguridad viaria y la
adecuada explotacién de la via, previa autorizacidn, en cualquier caso, del Ministerio de
Fomento, y sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

Zona de afeccidn. Esta constituida por dos franjas de terreno a ambos lados de las mismas,
delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacidon, a una distancia de 100 metros en
autopistas y autovias y de 50 metros en carreteras multicarril y convencionales, medidos
horizontalmente desde las citadas aristas.

Para ejecutar en la zona de afeccidon cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el uso o destino de las existentes y plantar o talar arboles, se
requerird la previa autorizacion del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras
competencias concurrentes.

Zona de limitacion a la edificabilidad. A ambos lados de las carreteras del Estado se
establece la linea limite de edificacion, que se sitia a 50 metros en autopistas y autovias y
a 25 metros en carreteras convencionales y carreteras multicarril, medidos horizontal y
perpendicularmente a partir de la arista exterior de la calzada mas proxima. La arista
exterior de la calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la
circulacion de vehiculos en general.

La franja de terreno comprendida entre las lineas limite de edificacion establecida en las
respectivas margenes de una via se denomina zona de limitacién a la edificabilidad. Los
nudos viarios y cambios de sentido, las intersecciones, las vias de giro y los ramales tendran
la linea limite de edificacion a 50 metros medidos horizontal y perpendicularmente desde
la arista exterior de la calzada en cada caso. Queda prohibido en esta zona cualquier tipo
de obra de construccidn, reconstruccion o ampliacién, incluidas las que se desarrollen en
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el subsuelo, o cambio de uso, a excepcidn de las que resultaren imprescindibles para la
conservacion y mantenimiento de las construcciones o instalaciones ya existentes.

’ Distancia a la que se sitta el La distancia se mide en
75;%‘;?2%91 éa limite exterior de cada zona horizontal
zona que lo regula Autopistas y Multicar_ril y perpendicularmente al eje de
(aclaraciones) autovias Convencional la carretera, desde la linea
que se indica en cada caso
de dominio publico Art. 29 (1) 8m 3m Medida desde |a arista
dedze;\ff;(ll:::g:re i: g; g; 12050:1 Saonr]n exterior de la explanacion (5)
limitacién Megida qesdff Ig arista
edificabilidad Art 33 (4) 50 m 25m exterior mas proxima dela
calzada mas proxima (2)

Afeccion del Vial Metropolitano Distribuidor Oeste de Madlaga, promovido por la Junta de
Andalucia.

La afeccion del nuevo vial metropolitano denominado Vial Distribuidor Oeste de Mdlaga, previsto
en el planeamiento general vigente y promovido actualmente por la Junta de Andalucia tiene, por
las caracteristicas de su disefio con dos calzadas separadas y dos carriles por sentido, la
consideracidn de via de gran capacidad.

La afeccidn de esta carretera queda establecida por la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de
Andalucia (modificada por Decreto-ley 26/2021, de 14 de diciembre, por el que se adoptan medidas
de simplificaciéon administrativa y mejora de la calidad regulatoria para la reactivacién econémica
en Andalucia).

Zona de dominio publico adyacente a las carreteras esta formada por dos franjas de
terreno, una a cada lado de las mismas, de 8 metros de anchura en las vias de gran
capacidad, y de 3 metros de anchura en las vias convencionales, medidos en horizontal
desde la arista exterior de la explanacién y perpendicularmente a la misma.

Asimismo, la legislacidon autondémica en lo que se refiere a carreteras, establece, a continuacion del
dominio publico adyacente, otras zonas de proteccién que, aunque no son titularidad de la
comunidad auténoma, si son objeto de proteccion. Se trata, a continuacién del dominio publico
adyacente, de las siguientes zonas:

Zona de servidumbre legal. Consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de las
mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico adyacente vy
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, y a una
distancia de 25 metros en vias de gran capacidad y de 8 metros en las vias convencionales,
medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas. En esta zona no
podran realizarse obras ni se permitiran mas usos que aquellos que sean compatibles con
la seguridad vial y previa autorizacion del 6rgano competente de la Administracion titular
de la carretera.

Zona de afeccion. Consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas,
delimitadas interiormente por la zona de servidumbre legal y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacion y a una distancia de 100 metros en vias
de gran capacidad, de 50 metros en las vias convencionales de la Red Autondmica y de 25
metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y perpendicularmente desde
las citadas aristas.
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e Zona de no edificacién. La zona de no edificacién de las carreteras consiste en dos franjas
de terreno, una a cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por las aristas
exteriores de la calzada y exteriormente por dos lineas paralelas a las citadas aristas y a una
distancia de cincuenta metros en las vias de gran capacidad y de veinticinco metros en el
resto de las carreteras, medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas
aristas.
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Afecciones de carreteras.

2.6.2. Afecciones aeroportuarias.

El ambito se encuentra afectado por las determinaciones relativas al Plan Director del Aeropuerto
de Malaga-Costa del Sol, aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 13 de julio de 2006
(B.O.E n2 189, de 9 de agosto), por la modificacidn de la delimitacion de la zona de servicio del Plan
Director del Aeropuerto de Malaga, aprobada por Orden del Ministerio de Fomento de 29 de enero
de 2010 (B.0O.E. n2 41, de 16 de febrero) y por las servidumbres aeronauticas establecidas mediante
Real Decreto 1842/2009, de 27 de noviembre, por el que se actualizan las servidumbres
aeronauticas de aeropuerto de Malaga (B.O.E. n2 25, de 29 de enero de 2010).

Delimitacion zona de servicio aeropuerto:

La delimitacién de la zona de servicio prevista en el Plan Director del Aeropuerto de Malaga, fue
modificada por Orden FOM/300/2010, de 29 de enero de 2010, en la que se modificd esta
delimitacién redefiniendo el limite del sistema general aeroportuario, para la ejecucion de un
sistema viario publico de caracter municipal que permita descongestionar el actual acceso al
aeropuerto, a peticion del Excmo. Ayuntamiento de Malaga, obteniendo un nuevo acceso desde
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dicho sistema viario e incluyendo nuevos terrenos colindantes con la MA-21, sin que ello modifique

sustancialmente la estructura y funciones establecidas en el Plan Director.
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Servidumbre aerédromo-radioeléctricas:
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Las servidumbres aeronauticas establecidas para el aeropuerto de Mdlaga y sus instalaciones
radioeléctricas de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 51 de la Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre
Navegacion Aérea, y de conformidad con lo estipulado en el articulo 27 del Decreto 584/1972, de
24 de febrero, de servidumbres aeronauticas, fueron actualizadas mediante Real Decreto
1842/2009, de 27 de noviembre.
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Servidumbres de aerédromo-radioeléctricas, Aeropuerto de Mdlaga (Ministerio de Transporte,

Movilidad y Agenda Urbana).
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Servidumbre acustica:

En el afio 2017 se elabord el Mapa Estratégico de Ruido de la Fase lll del Aeropuerto de Malaga —
Costa del Sol con los datos de trafico del afio 2016, el cual fue sometido a informacién publica el 23
de septiembre de 2017 mediante anuncio en el Boletin Oficial del Estado (nimero 230), en
cumplimiento con la normativa vigente. Finalizado este tramite fue remitido a la Comisién Europea
el 20 de diciembre de 2017. Posteriormente, mediante Resolucién de la Direccion General de
Aviacion Civil de 24 de abril de 2018, publicada en el BOE de 18 de junio de 2018, se procedio a
aprobar el Mapa Estratégico de Ruido.
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En relacion con la afeccidn aeroportuaria, la ficha del planeamiento vigente del sector SUS-CH.7,
dentro de los objetivos, criterios y directrices vinculantes recoge lo siguiente:

“Al ser un suelo afectado por la huella acustica del aeropuerto, no podrd calificarse ninguna
parcela como residencial, equipamiento educativo o sanitario, dentro de la huella acustica.

El desarrollo de este planeamiento y su ejecucion sélo podrd llevarse a cabo en aquellas dreas en
que se acredite, mediante estudio aerondutico, que su ejecucion no compromete la seqguridad ni
afecta de modo significativo a la regularidad de las operaciones aeronduticas.

Elinstrumento urbanistico de desarrollo debe remitirse al Ministerio de Fomento, junto con dicho
estudio aerondutico, para la emision del preceptivo informe vinculante, en aplicacion de lo
previsto en el Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronduticas modificado por
Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre, sin que en ningun caso pueda aprobarse el
planeamiento de desarrollo o iniciarse su ejecucion sin el pronunciamiento expreso favorable de
dicho Ministerio.”
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El presente documento Borrador del Plan Parcial, en cumplimiento de esta directriz, incluye un
plano de afecciones aeroportuarias con las limitaciones de altura de la edificacion y asumira las
determinaciones contenidas en el preceptivo informe vinculante emitido por el Ministerio de
Fomento.

== == DELIMITACION SECTOR SUS-CH

= = = LIMITE TERMINO MUNICIPAL SEGUN CATASTRO

BH®  AReADE SERVIDUMBRE VULNERADA POR EL TERRENC. OBSTACULOS

ALTURA LIMITE EDIFICAGION DIRECCION EJE DE PISTA

~——— ALTURA LIMITE EDIFICACION DIRECCION PERPENDICULAR
AEJEDE PISTA

———— EMISORES/RECEFTORES/ TWR

X

Afecciones aeroportuarias.

2.6.3. Afecciones ambientales.
Afecciones hidroldgicas.

El rio Guadalhorce, que pertenece a las Cuencas Mediterraneas Andaluzas, recorre la provincia de
Malaga de norte a sur.

Los Planes de Gestion del Riesgo de Inundacion correspondientes a las demarcaciones de las
Cuencas Mediterraneas Andaluzas fueron anulados por Sentencias de 8 de abril y de 11 de julio de
2019, de la Sala Tercera del Tribunal Supremo. Los Planes de Gestién del Riesgo de Inundacion para
el nuevo ciclo de planificacion hidroldgica 2022-2027, se encuentran en tramitacién junto con los
Planes Hidroldgicos de cada demarcacion.
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Se adjunta a continuacion el Mapa de Peligrosidad y de Riesgo de Inundacion Fluvial del segundo
ciclo, publicados por el Ministerio para la Transicion Ecolégica y el Reto Demogrdfico,
correspondiente al periodo de retorno de 500 afios del Rio Guadalhorce.

Mapa de peligrosidad y riesgo de inundacion fluvial del 22 ciclo para el periodo de retorno de T 500 afios Rio
Gualdalhorce (Fuente: Ministerio para la Transicién Ecoldgica y el Reto Demogrdfico)
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Dominio publico y zonas Inundables Arroyos Ciriano y Bienquerido.

AFECCIONES HIDROLOGICAS (Arroyo Bienquerido)
DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO | en
LIMITE ZONA DE SERVIDUMBRE (5 metras)

LIMITE ZONA DE POLICIA DE AGUA (100 metros)

LIMITE ZONA INUNDABLE

d e B FID
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3. MEMORIA DE ORDENACION.

3.1. OBJETIVOS DE LA ACTUACION.

3.1.1 Objetivos de caracter urbanistico y territorial.

Conseguir un modelo urbano coherente y funcional optimizando el consumo de suelo.

Promover la ocupacion sostenible del suelo mediante la transformaciéon de terrenos
parcialmente transformados por la localizacion de actividades en suelo rustico. Los terrenos
del Sector SUS CH7 se encuentran parcialmente ocupados por actividades destinadas al
estacionamiento y servicios complementarios a la estadia de vehiculos. Son terrenos
parcialmente transformados rodeados de infraestructuras (aeropuerto, encauzamiento del
arroyo Bienquerido y la circunvalacion Oeste de Malaga).

Fomentar estructuras urbanas continuas. Los terrenos de los sectores CH6 y CH7
destinados a usos productivos prolongan el drea urbana de Churriana hacia el norte. La
localizacién de los suelos productivos se realiza de forma continua a la ciudad existente,
complementando los usos residenciales con actividades productivas y en una posicién que
favorece el acceso desde la escala comarcal y regional.

Destinar el uso del suelo de acuerdo con los recursos e infraestructuras existentes. La
proximidad de los terrenos al aeropuerto de Malaga y la conexidén directa con la
circunvalacion oeste de Mdalaga dota a los terrenos de excepcionales condiciones para la
implantacion de actividades productivas y logisticas. La proximidad al aeropuerto habilita
los terrenos para cubrir demandas ligadas al transporte de mercancias y la proximidad al
eje viario facilita su distribucion en el arco costero y hacia el interior.

Un espacio al servicio de la escala local y comarcal. La posicidn del sector SUS CH7 préximo
al nucleo de Alhaurin de la Torre y bien conectada con la costa occidental de Malaga pone
los terrenos al servicio de la demanda de actividades productivas de la escala comarcal.
Facilitar la mezcla de usos. El destino de los terrenos a usos productivos y la implantacién
mayoritaria de usos industriales y logisticos no debe impedir la localizacién de actividades
gue actlian como complemento y servicio de los terrenos productivos como areas de
oficinas, comerciales, restauracion, hospedaje o servicio de carburantes.

Generar una escena urbana coherente.

Ordenar el suelo de acuerdo con las necesidades de las actividades que se implantarany
con la suficiente flexibilidad para integrar otros usos. Los usos industriales y de almacenaje
hacia los que se orienta el sector necesitan parcelas de gran tamafio bien conectadas con
la red de carreteras y el viario principal. Esta organizacion podra ser objeto de
fragmentacion mediante la regulacion de ordenanzas para la implantacion de actividades
de menor tamanio.

Localizar los usos complementarios comerciales y empresariales en lugares de facil acceso,
preferentemente de forma peatonal, desde el resto de la instalacidn. Generar areas de
concentracion de actividad donde localizar usos que atiendan las demandas de las
actividades y usuarios del sector. Los lugares de centralidad se localizardn en lugares bien
conectados con el exterior y con el resto del sector facilitando su acceso de forma peatonal.
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Configurar una red de espacios publicos continua con la escala municipal. Introducir zonas
verdes que aporten diversidad a la urbanizacion aportando areas de sombra y de
esparcimiento y que presten servicio en la escala municipal.

Integrar el dmbito con las infraestructuras urbanas previstas. Resolver las conexiones del
ambito con las infraestructuras generales previstas y con los accesos existentes en la
actualidad. La propuesta garantizard las conexiones con los nuevos sistemas generales
previstos por el PGOU y resuelve la continuidad del viario que da servicios a los terrenos en
la actualidad.

Utilizar los espacios publicos y en especial las zonas verdes para la integracion paisajistica
del ambito en el territorio. La localizacion de la zona verde servird para crear filtros en el
borde del sector al viario principal y generar una zona verde de mayor dimensidn entre el
sectory los terrenos que deben permanecer libres de edificacién por encontrarse en la zona
de afeccidn del aeropuerto.

Conectar las redes de urbanizacion del ambito con las generales de la ciudad. Conectar la
red de abastecimiento, saneamiento y energia eléctrica.

Promover un area equipada y adecuadamente dotada.

Generar las dotaciones exigidas por el PGOU de Malaga y por la LISTA.

Adoptar medidas sobre la movilidad que generen un area mas habitable con un menor impacto
ambiental.

Crear redes peatonales en el interior del ambito.
Facilitar el acceso a la instalacion en bicicleta mediante la incorporacién de itinerarios
reservados y areas de aparcamiento.

3.1.2 Objetivos de caracter ambiental.

Garantizar la preservacion de los valores naturales, la biodiversidad y la seguridad.

Localizar el desarrollo urbanistico y las infraestructuras de servicio en terrenos que no
contienen recursos naturales relevantes.

Distribuir los usos atendiendo a la posible contaminacion ambiental. En especial la
contaminacién acustica proveniente de la carretera. Alejar de la carretera los usos que
requieran una presencia continuada de personas.

Verificar el estado y grado de contaminacién de los terrenos y, en su caso, adoptar las
medidas preventivas necesarias.

Completar las obras para proteger el ambito de episodios de inundacidn.

Optimizar el consumo de agua en el desarrollo urbanistico.

Generar redes de abastecimiento y saneamiento eficientes. Generalizar las redes
separativas de pluviales y saneamiento.

Favorecer la infiltracién natural del agua de lluvia, para favorecer su retorno natural al
medio. La ordenacion detallada y la urbanizaciéon trabajardn para reducir la
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impermeabilizacién del suelo en la urbanizacion del terreno, recomendando la
incorporacién de sistemas de infiltracién de agua de lluvia al subsuelo.

Optimizar el consumo de energia.

Inducir la utilizacion de sistemas de alumbrado publico que reduzcan el consumo
energético y la contaminacion luminica en los proyectos de urbanizacion.

Fomentar la minimizaciéon de residuos y el control de los mismos, contribuyendo a reducir
su impacto ambiental.

Prever la dotacidon de espacios en el interior del ambito para la recogida de residuos.
Reutilizacién del suelo procedente de vaciados y desmontes en el propio sector.

Verificar la viabilidad econdmica de la actuacion.

Ajuste de las cargas de urbanizacidén y contribucién a sistemas generales prevista por el
planeamiento.

Cargar la ejecucion de las infraestructuras necesarias para el funcionamiento del sector.
Ejecutar el sector por fases realizando la urbanizacién de los terrenos acompasada con el
aumenoe la demanda de suelo y la implantacidn de actividad.

3.1.3. Objetivos de sostenibilidad y cambio climatico.

Fomento de la actividad productiva como soporte del empleo local y comarcal.
Mejorar las condiciones ambientales del sector mediante la adecuada urbanizacién de los
terrenos. Prevencion de los procesos de degradacién que se producen en la actualidad.
Incorporar modos de movilidad mediante transporte publico y modos sostenibles:
movilidad interior peatonal, evitando la dependencia del automavil.
Incorporar criterios de sostenibilidad en el disefio de las obras de urbanizacién mediante:
o Reutilizacién de tierras en el ambito
o Utilizacion de redes separativas.
o Utilizar pavimentos que eviten el sellado del suelo, facilitando la permeabilidad al
subsuelo.
Promover la conduccién de aguas de lluvia al subsuelo.
Utilizacién pavimentos claros.
Creacion de zonas de sombra en el espacio publico para facilitar su uso.
Utilizacion de sistemas de alumbrado publico de bajo consumo.

O O O O O

Utilizacion de sistemas de alumbrado publico con bajo nivel de contaminacion
luminica.

Dar continuidad a las zonas verdes y espacios libres.

Fomentar la generacién de electricidad mediante medios alternativos como la
construccién de cubiertas con sistemas de produccidn fotovoltaico.
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3.2. ALTERNATIVAS DE PLANEAMIENTO.
3.2.1. Descripcidn de las alternativas.

En cumplimiento del procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica, el presente Borrador del
Plan Parcial propone 3 alternativas de ordenacidn. Por otra parte, como establece la Ley 7/2007,
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, en la redaccidn actual del articulo 39, las alternativas
planteadas deben ser razonables, técnicas y ambientalmente viables.

A partir de estas premisas se han elaborado las siguientes alternativas:

e Alternativa 0, consistente en la no actuacion y, por tanto, el mantenimiento de la situacion
urbanistica actual de los terrenos incluidos en el dmbito.

e Alternativa 1, consistente en desarrollar la propuesta de ordenacidn recogida en el PGOU
vigente de Madlaga, siguiendo los criterios y parametros establecidos en la ficha de
planeamiento del sector SUS-CH.7.

e Alternativa 2, consistente en el desarrollo de una propuesta que, partiendo de los criterios
y objetivos establecidos en el planeamiento vigente para este sector, plantea una nueva
ordenacion para el desarrollo del mismo distinta a la prevista en el PGOU de Malaga.

Todas las alternativas indicadas son racionales, técnicas y ambientalmente viables y todas ellas,
menos la Alternativa 0, posibilitan el logro de los objetivos propuestos en el PGOU.

A continuacidn, se exponen con mayor detalle y se evallan las distintas alternativas propuestas.

Alternativa 0

Esta Alternativa supone el escenario en el que no se desarrolla el Plan Parcial y, por consiguiente,
la no consolidacion de los terrenos conforme prevé el planeamiento vigente. En esta alternativa se
mantiene el suelo en su estado actual, sin llevar a cabo la transformacién urbanistica de los suelos
que estd prevista en el PGOU de Malaga.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga, aprobado en 2011, clasifica estos terrenos
como suelo urbanizable sectorizado de uso productivo, formando parte de los denominados
“espacios productivos” del Plan destinados a actividades empresariales y logistica aeroportuaria.

La localizacidn de estos suelos, préximos a importantes infraestructuras viarias como la Hiperronda,
el Vial Distribuidor Oeste y el nuevo Acceso Norte al Aeropuerto de Malaga, lo hacen idéneo para
la implantacion de este uso productivo, cuyo desarrollo urbanistico mejorara la trama urbana
propuesta por el PGOU.

En consecuencia, esta alternativa de no prever la transformacién de los suelos para su desarrollo
urbanistico no cumple con las previsiones del planeamiento vigente y supone, por tanto, la no
consecucion de los objetivos planteados de incrementar los suelos productivos y mejorar la trama
urbana y conexiones viarias en esta area metropolitana.

Por otro lado, el no desarrollo urbanistico de estos suelos no resolverd los problemas de
implantacion y de accesibilidad que actualmente existen en ellos, donde actividades vinculadas al
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aeropuerto han ido ocupando los terrenos sin unas infraestructuras viarias y redes de urbanizacion
adecuadas.

——— ACTUACIONES VIARIAS PREVISTAS

. &/1’ 0 R { ; R . — —  AMBITO DE LA ACTUACION
C) //é/f T, ¥/ e i \ i ———  LIMITE TERMINO MUNICIPAL (segéin Catastro)

ALTERNATIVA 0

La Alternativa implica:

e Mantener los terrenos en la situacidn actual, ocupados por usos de aparcamiento y estadia
de vehiculos en suelo rustico.

e No desarrollar ninguna de las propuestas contenidas en el planeamiento vigente para la
creacidon de nuevos espacios productivos y, por tanto, no cumplir con las previsiones del
PGOU de Mailaga.
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Alternativa 1

Esta Alternativa supone el desarrollo de la propuesta de ordenacién recogida en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Malaga para el sector SUS-CH.7, ordenando el Sector siguiendo las
condiciones especificas propuestas por el Planeamiento Vigente para dicho Sector

El desarrollo de esta propuesta permitiria las conexiones con las infraestructuras actuales y las
previstas en el entorno urbano, con la consiguiente mejora de la trama urbana y de las condiciones
de accesibilidad.

Desarrollar la propuesta del PGOU supondria, también, la puesta en valor de unos suelos, que han
perdido, en su gran mayoria, su valor agricola por la implantacion, en poco tiempo, de numerosas
actividades econdmicas sin una planificacion urbanistica previa; dotando a estos usos existentes de
una ordenanza especifica para su mantenimiento y permitiendo la implantacidon de nuevos usos
productivos.

ORDENACION ESTRUCTURAL
s mosaEs

[ e e
I R
e R
B o
[
[ ep—

ALTERNATIVA 1

La Alternativa consiste:

- Respecto al modelo de distribucién de usos.
e C(Crear un area productiva de usos mixtos con la fragmentacion del suelo en
pequefias manzanas que permita la implantacién de los usos pormenorizados
previstos por el PGOU.
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Utilizar los usos comerciales y empresariales como identificacién del sector

localizandolos en los viarios principales y acceso al sector.

Ordenar los usos industriales al margen de la servidumbre aeroportuaria debiendo
destinar parte de las parcelas industriales a espacios sin edificacién como areas de

aparcamiento o patios de maniobra.

- Respecto a la estructura verde.
Concentrar la zona verde en la parte norte del sector en el borde de la autovia de
la A7 y del previsto Distribuidor oeste de Malaga, dejando una segunda parcela de
zona verde en el interior de las manzanas industriales localizadas en la parte sur.

- Respecto al trazado y conexiones viarias del sector.

Enlazar los dos ambitos mediante un paso elevado sobre las infraestructuras de

acceso al aeropuerto y distribuidor oeste de Malaga.
Conexién con los viarios de sistema general y las previsiones de ordenacién del
sector SUS CH6.
- Respecto a la movilidad.
Prever la conexién del sector con el itinerario no motorizado n213 del PGOU.

- Respecto al desarrollo de la actuacién.
La actuacion se ejecutard mediante una Unica unidad de ejecucidn por estar el

aprovechamiento y la dotacion desigualmente distribuido entre el subsector norte

y el subsector sur.

Las dimensiones de la propuesta se recogen en los siguientes cuadros:

SECTOR SUS CH7
Edificabilidad coef

Usos Superficie m2 m2t ponderacion Uas
Industrial 137.468,00 115.000,00 1,00 115.000,00
Empresarial 19.000,00 22.000,00 1,20 26.400,00
Comercial 12.000,00 5.500,00 1,60 8.800,00

168.468,00 142.500,00 150.200,00
DOTACIONES

Subsector sur Subsector norte | Sector SUS CH7
Zona verde 12.000,00 73.000,00 85.000,00
Equipamiento
comunitario 8.280,00 8.956,00 17.236,00
20.280,00 81.956,00 102.236,00
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Alternativa 2

Esta alternativa propone una ordenacion para los terrenos del Sector SUS CH7 partiendo de las
determinaciones vinculantes, criterios y objetivos establecidos en la correspondiente ficha del
PGOU.

La ejecucidn de la ordenacion de los terrenos supone la transformacion urbanistica de terrenos que
han perdido, en su gran mayoria, su valor agricola por la implantacién, en poco tiempo, de
numerosas actividades econdmicas sin una planificacion urbanistica previa; dotando a estos usos
existentes de una ordenanza especifica para su mantenimiento y permitiendo la implantacion de
nuevos usos productivos. Asi mismo el desarrollo de esta propuesta permitiria las conexiones con
las infraestructuras actuales y las previstas en el entorno urbano, con la consiguiente mejora de la
trama urbana y de las condiciones de accesibilidad.

= =—  AMEITQ DE LA AGTUACION (417 500 m2)
= —  LIMITE TERMING MUNICIPAL (segtn Catastro)

———  ACTUACIONES VIARIAS PREVISTAS

USOS GLOBALES
INDUSTRIAL f LOGISTICO
COMERCIAL ¥ EMPRESARIAL
SIPS

ZONAVERDE

ALTERNATIVA 2

La alternativa consiste:

- Respecto al modelo de distribucién de usos.

e Establecer como uso principal el industrial/actividades logisticas. Orientar el uso
del sector como un &rea para el uso industrial/almacenaje implica la definicion de
grandes manzanas que permitan la implantacién de almacenes de grandes
dimensiones.
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Utilizar los usos comerciales y empresariales como usos al servicio de la actividad
principal. Los usos comerciales y empresariales dado el escaso porcentaje respecto
al uso industrial incorporarlo en el sector como actividades al servicio y
complementarias de los usos industriales.

Localizar los usos comerciales y empresariales como lugares de centralidad dentro
del sector, bien conectados tanto con el exterior como con el interior del sector.
Ordenar los terrenos manteniendo libre de edificacion y de actividad productiva los
terrenos afectados por la servidumbre del aeropuerto de Malaga.

- Respecto a la estructura verde

Crear una red de espacios libres que conecten el sector con espacios libres
previstos con el CH6 y la barriada de Churriana.

Utilizar bandas de espacios libres en el perimetro para controlar la imagen del
sector hacia el exterior.

Posibilitar la conexidn del itinerario no motorizado n213 del PGOU con la red verde
del sector.

- Respecto al trazado y conexiones viarias del sector.

Enlazar los dos ambitos mediante un paso elevado sobre las infraestructuras de
acceso al aeropuerto y distribuidor oeste de Malaga.

Conexidn con las vias locales existentes, con los viarios de sistema general y las
previsiones de ordenacién del sector SUS CH6.

Jerarquizacién y dimension de viario, aparcamiento y acerado conforme a las
previsiones del PGOU.

- Respecto a la movilidad

Prever la conexion del sector con el itinerario no motorizado n213 del PGOU.
Prever carriles bici para conectar con los previstos en la ordenacién detallada del
sector SUS CH6 en el extremo este del sector para enlazar con el ndcleo urbano de
Churriana.

Prever un carril bici para conectar la red interior con los espacios libres localizados
entre el sector SUS CH6 y la autovia A7.

- Respecto al desarrollo de la actuacion.

Ejecucion de la actuacién en el tiempo ajustando el desarrollo y transformacion de
suelo a las demandas de terrenos para la actividad productiva. Prever al menos dos
unidades de ejecucion equilibradas para ser ejecutadas en el tiempo, acompasadas
con el crecimiento de la demanda.

Las dimensiones de la alternativa se recogen en los siguientes cuadros:
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SECTOR SUS CH7

Edificabilidad coef

Usos Superficie m2 m2t ponderacion Uas
Industrial 183.675,00 121.240,68 1,00 121.240,68
Empresarial 31.885,00 21.750,00 1,20 26.100,00
Comercial 2.800,00 1.800,00 1,60 2.880,00

218.360,00 144.790,68 150.220,68
DOTACIONES

Subsector sur Subsector norte | Sector SUS CH7
Zona verde 34.042,00 61.458,00 95.500,00
Equipamiento
comunitario 12.880,00 4.980,00 17.860,00
46.922,00 66.438,00 113.360,00
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3.2.2. Criterios para la seleccion de la alternativa elegida.

Para la seleccién de la alternativa a desarrollar, se van a aplicar tres criterios o grupos de criterios:
A.  Criterio de cumplimiento del objetivo urbanistico pretendido por el PGOU.
B.  Criterios urbanisticos.
1. Criterio de integracion con la ciudad existente.

2. Criterio de coherencia de la ordenacion urbanistica resultante, en el sentido de
que las nuevas determinaciones urbanisticas garanticen una adecuada
ordenacién urbanistica.

3. Criterio de facilidad de gestidn, en el sentido de que la implantacién de usos
productivos se pueda llevar a cabo, en la medida de lo posible, de manera
rapida y sencilla.

C.  Criterios ambientales.

1. Criterios relativos al factor consumo de suelo.

2. Criterios relativos al factor consumo/contaminacion del agua.
3. Criterios relativos al factor contaminacién atmosférica.
1

Criterios relativos a los efectos y mitigacion del cambio climatico.

3.2.2 A. CRITERIO DE CUMPLIMIENTO DEL OBJETIVO URBANISTICO PRETENDIDO POR EL PGOU.

Como se ha indicado la finalidad del documento de Plan Parcial del Sector SUS CH7 es el desarrollo
de los terrenos de acuerdo con las determinaciones previstas por el PGOU de M4laga. Se trata por
tanto de analizar la adecuacién de las alternativas a satisfacer la finalidad prevista en el PGOU de
Malaga.

La Alternativa 0 no permite la consecucidon del objetivo propuesto, ya que no permite la
transformacién urbanistica de los terrenos del sector SUS CH7.

La Alternativa 1 y la Alternativa 2 permiten el objetivo de la transformacidn urbanistica de los
terrenos del sector. Estas alternativas proponen una ordenacién para los terrenos del Sector SUS
CH7 partiendo de las determinaciones vinculantes, criterios y objetivos establecidos en la
correspondiente ficha del PGOU. Las dos alternativas cumplen con los requerimientos de la
ordenacidén estructurante y con la ordenacion pormenorizada preceptiva.

Las dos alternativas respecto a la ordenacién pormenorizada preceptiva establecida por el PGOU
cumplen:

- Mantienen la actividad existente o se sustituye por cese de actividad.

- Eltecho productivo empresarial es del 15% del techo edificable.

- Se prevén frentes verdes en el sector y una zona verde minima de 84.000 m2

- Se prevé un puente que enlaza la parte norte y sur del sector por encima de los viarios
contemplados en el PGOU de Acceso al aeropuerto y Distribuidor oeste y por encima del
encauzamiento del arroyo Bienquerido.
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3.2.2.B. CRITERIOS URBANISTICOS.

Los criterios urbanisticos establecidos, tratan de evaluar la adecuacion, desde el punto de vista
urbanistico, de las distintas alternativas.

Criterio de integracién con la ciudad existente.

Se valora con este criterio como las propuestas de adectan a la ciudad existente, entendiendo
por ciudad existente los usos e infraestructuras previstas en el planeamiento por existir en la
actualidad o por quedar previstos en ese documento o en los planes que lo desarrollan.

La Alternativa 0 no encuentra encaje con la propuesta contenida en el PGOU. La no actuacién
no aprovecha las infraestructuras existentes ni las previstas por el planeamiento y mantiene
los usos actuales del suelo con las carreteras y trazados existentes.

La Alternativa 1 al prever un loteo del ambito en manzanas de mediano tamafio desaprovecha
la potencialidad de los terrenos para localizar actividades logisticas de gran tamafo que
requieren grandes superficies. La ordenacién afecta a las instalaciones existentes en la
actualidad lo que obliga al levantamiento de las instalaciones actuales. El trazado viario enlaza
con los sistemas generales previstos por el PGOU, pero no da continuidad por el norte al
trazado de la antigua carretera A-7051, denominada Camino Puente del Rey.

La Alternativa 2 ordena el ambito con la intencién de destinar los terrenos a actividades
logisticas y de almacenaje que aprovechen la cercania del aeropuerto de Maélaga vy la
proximidad a la A7 y a las conexiones por carretera con el litoral occidental de Malaga. La
ordenacion respeta las instalaciones existentes no haciendo necesario el levantamiento de las
instalaciones si no hubiera intencidn de hacerlo. El trazado viario garantiza la conexién con los
sistemas generales previstos por el PGOU, asi como, con el viario existente en la zona y en
particular con el trazado de la antigua carretera A-7051 que es en la actualidad el Unico acceso
a los terrenos.

Criterio de coherencia de la ordenacion urbanistica resultante, en el sentido de garantizar una
adecuada ordenacion urbanistica.

Se valora con este criterio la adecuacion espacial de la nueva ordenacién propuesta,
entendiendo por ordenacidn espacial el trazado del viario local, la ubicacion de los espacios
libres y los equipamientos y la distribucién de usos.

La Alternativa 0 no plantea ordenacidn urbanistica en los terrenos por lo que el uso del suelo
y las infraestructuras serian las existentes.

La Alternativa 1 plantea una ordenacién basada en la creacién de un nuevo viario que recorre
el sector por el limite noreste. A partir de este viario se generan un grupo de manzanas que
ocupan el sector reservando para espacios libres y zonas verdes una gran superficie del ambito
norte junto a la A7. La distribucién dispone los usos empresariales como fachada del sector a
los sistemas generales. La ordenacion prevé que parte de las manzanas reservadas a uso
industrial se localicen en la zona de afeccién del aeropuerto obligando su utilizacion como
areas de aparcamiento y patio de maniobras. Las zonas verdes previstas se configuran como
areas aisladas sin continuidad con las zonas verdes de otras partes del sector y del municipio.
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Finalmente, el trazado viario enlaza con los sistemas generales previstos por el PGOU, pero no
tiene conexion con el viario existente en la zona.

La Alternativa 2 plantea una ordenacion basada en el ajuste de los elementos existentes con
las previsiones del PGOU. El viario localizado al noreste del sector se ajusta para permitir la
conexion con el trazado de la antigua A-7051 y el cruce ortogonal al encauzamiento del arroyo
Bienquerido. Esta via deja al norte los terrenos afectados por el aeropuerto y que se destinan
a zonas verdes y espacios libres. Las zonas verdes y espacios libres se relacionan entre siy con
las zonas verdes previstas en el sector SUS CH6. Respecto a los usos comerciales vy
empresariales dada la escasa edificabilidad frente al uso industrial se opta por concentrarlos
en un area en el dmbito norte y otra area en el dmbito sur, creando en cada caso un area de
usos multiples.

Esta alternativa consigue una mayor superficie para uso industrial/logistico que es el elemento
mas determinante para la implantacion este tipo de uso. Las actividades industrial/logistico
necesitan fundamentalmente suelo para implantar la edificacién en una unica planta.

Criterio de gestion y ejecucidon de la actuacion, en el sentido de que la implantacion se pueda
llevar a cabo, de forma paulatina ajustada a la demanda de suelo para este tipo de uso.

La alternativa 0 no plantea ordenacién ni necesita de ejecucién urbanistica.

La alternativa 1 no plantea un equilibrio de aprovechamiento y dotaciones entre la parte norte
y sur del sector, por lo que obligard a la delimitacion de una Unica unidad de ejecucién y la
ejecucion de la totalidad de la actuacion.

La Alternativa 2 plantea un equilibrio entre aprovechamiento y dotaciones entre la parte norte
y sur del sector, por lo que se podran delimitar dos unidades de ejecucion si se considera mas
adecuada la ejecucidn paulatina en el tiempo de la urbanizacidn y puesta en carga del sector.

3.2.2.C. CRITERIOS AMBIENTALES.

Los criterios establecidos tratan de evaluar, aun cuando sea someramente, los posibles efectos
ambientales de las distintas alternativas planteadas.

Criterios relativos al factor consumo de suelo.

Alternativa 0. No urbaniza nuevos suelos, pero tampoco evita la ocupacidn de parte del sector
por usos semindustriales y de almacenaje ahora implantados en los terrenos.

Alternativa 1 y Alternativa 2. Implica la transformacidn de suelos que permanecen sin uso en
la parte norte y de otros ocupados en la actualidad por usos semindustriales y de almacenaje
en la parte sur. Los terrenos sin uso en la actualidad estan rodeados por infraestructuras viarias
y quedan fragmentados de terrenos y areas naturales.

Criterios relativos al factor consumo/contaminacién del agua.

Alternativa 0. La no urbanizacién implica no incrementar el consumo de agua respecto a la
situacién actual. Complementariamente la falta de redes de urbanizacién en la zona es un
factor de riesgo para la contaminacion de aguas subterraneas.
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Alternativa 1 y Alternativa 2. Los usos previstos de industrial/almacenaje, comercial y
empresarial tienen un consumo moderado de agua. Las redes de urbanizacion de saneamiento
y pluviales evitan el riesgo de contaminacién del subsuelo.

Criterios relativos al factor contaminacién atmosférica.

Alternativa 0. La no urbanizacién implica mantener la contaminacion atmosférica en situacion
similar a la actual. La contaminacidn sera la derivada de los usos y actividades implantadas en
la actualidad en el sector.

Alternativa 1y Alternativa 2. Los usos industriales/almacenaje, comercial y empresarial no se
caracterizan por generar elevados niveles de ruido ni generacidon de inmisiones gases,
produccion de olores ni contaminacién luminica. El nivel de contaminacién atmosférica vendra
fundamentalmente motivado por el trafico de vehiculos. El nivel de trafico sera similar en
ambas alternativas al venir motivada por los usos previstos.

Criterios relativos a los efectos y mitigacion del cambio climatico.

Las cuestiones ponderadas tienen que ver con los riesgos de inundacion, efectos isla de calor
y emisidn de gases de efecto invernadero.

- Respecto a los riesgos de inundacion.

Alternativa 0. No urbaniza nuevos suelos. No adopta ninguna medida en relacién con la
inundabilidad de los terrenos. Los episodios de inundacidn afectaran a los usos instalados
en la actualidad.

La Alternativa 1 y Alternativa 2 adoptaran medidas de proteccién frente a la inundacién de
acuerdo con las medidas adoptadas en el cauce del Guadalhorce y los estudios hidraulicos-
hidroldgicos.

- Respecto a los efectos isla de calor.

Alternativa 0. No urbaniza nuevos suelos, pero tampoco evita la ocupacién de parte del
sector por usos semindustriales y de almacenaje ahora implantados en los terrenos. Los
terrenos ocupados mantendran las condiciones respecto a los efectos isla de calor.

La Alternativa 1. La transformacion urbanistica del sector implica la localizacion de 84.000
m2 de terrenos dedicados a zonas verdes. La plantacion y el mantenimiento de pavimentos
naturales contribuird a mitigar el efecto isla de calor, asi como la utilizaciéon de pavimentos
de colores claros y la creaciéon de sombra en el espacio publico.

La Alternativa 2. La transformacién urbanistica del sector implica la localizacidon de mas de
100.000 m2 de terrenos dedicados a zonas verdes. La plantacidn y el mantenimiento de
pavimentos naturales contribuird a mitigar el efecto isla de calor. La ordenacién prevé la
localizacién de arbolado en aceras.

- Respecto a la emisidn de gases de efecto invernadero.

Alternativa 0. No urbaniza nuevos suelos, pero tampoco evita la ocupacion de parte del
sector por usos semindustriales y de almacenaje ahora implantados en los terrenos. Los
terrenos ocupados mantendran el consumo de energia actual.
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La Alternativa 1 y Alternativa 2. La transformacién urbanistica del sector implica la
implantacién de grandes naves cuyas cubiertas son utilizadas para la generacién eléctrica
fotovoltaica contribuyendo a la generacion de energia eléctrica mediante sistemas que
evitan la generacion de gases de efecto invernadero.

3.2.3. Valoracién conjunta de las alternativas.

Tras el analisis realizado en los apartados anteriores, se procede a la valoracion cuantitativa de la
adecuacion de las distintas alternativas a los criterios utilizados. Se valora segun el siguiente

método:

e  Valor 0, cuando la alternativa no satisface en absoluto al criterio.

e Valor 1, cuando la alternativa satisface el criterio de manera insuficiente.

e  Valor 2, cuando la alternativa satisface el criterio de manera suficiente.

e  Valor 3, cuando la alternativa satisface plenamente el criterio.
CRITERIOS APLICADOS ALTERNATIVA 0 | ALTERNATIVA 1 | ALTERNATIVA 2
CUMPLIMIENTO DE LOS OBJETIVOS 0 3 3
URBANISTICOS 1 7 9
INTEGRACION CON LA CIUDAD EXISTENTE. 1 2 3
COHERENCIA DE LA ORDENACION URBANISTICA RESULTANTE 0 2 3
GESTION Y EJECUCION DE LA ACTUACION 0 3 3
AMBIENTALES 8 9 10
CONSUMO DE SUELO 2 2 2
CONSUMO/CONTAMINACION DEL AGUA 2 3 3
CONTAMINACION ATMOSFERICA 2 2 2
CAMBIO CLIMATICO 2 2 3
VALORACION GLOBAL 9 19 22

A partir de lo anterior, se considera que la mas adecuada es la ALTERNATIVA 2, por lo que se sera
ésta la desarrollada.
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3.3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

1. LA DELIMITACION DEL SECTOR.

El sector se encuentra dividido en dos subsectores por el paso del encauzamiento del arroyo
Bienquerido.

La delimitacién del sector ha ajustado los limites a los del término municipal de Malaga por la parte
oeste y norte del subsector norte que colindan con el municipio de Alhaurin de la Torre.

En el subsector sur se ha modificado el limite llevdndolo por el borde del camino Puente del Rey,
incluyendo en su totalidad las parcelas que la delimitacidn del sector incluia parcialmente.

Los ajustes realizados suponen una superficie total de 417.500,00 m2 con una diferencia respecto
a la prevista en el PGOU de 3.350 m2 que supone un incremento de la superficie del 0,8%.

En el interior del subsector sur se encuentran los terrenos por donde discurria el arroyo
Bienquerido, ahora encauzado. Los terrenos del antiguo cauce siguen manteniendo la condicién de
dominio publico de acuerdo con el Catastro.

2. USO GLOBAL.

El uso global de los terrenos es el de uso productivo.

El uso global productivo tiene como usos pormenorizados el industrial, logistico, empresarial y
comercial.

3. ELUSO Y DESTINO DE LOS TERRENOS.

Los terrenos del Sector SUS CH7 La Loma 2 se encuentran localizados al oeste del término municipal
de Malaga en el limite con el municipio de Alhaurin de la Torre y entre los terrenos del aeropuerto
y de la circunvalacién de la A7. El sector se encuentra dividido en dos subsectores por el paso del
encauzamiento del arroyo Bienquerido.

Los terrenos localizados en el subsector sur se encuentran parcialmente afectados por la
inundacion del Guadalhorce de acuerdo con estudios realizados por la Administracion regional. Se
adoptaran medidas de proteccidn en el supuesto que esta parte de los terrenos estuviera afectada
por la inundacién del Guadalhorce como indican esos estudios. En este sentido el documento de
Plan Parcial se acompaiiara del correspondiente estudio Hidraulico-Hidroldgico.

Los terrenos colindan con el sector SUS CH6 que se encuentra en tramitacién urbanistica y estos a
su vez con los del nucleo urbano de Churriana. Se produce por tanto la continuidad de la trama
urbana del nucleo de Churriana como resultado de la ejecucién del sector SUS CH6.

Son terrenos que combinan la continuidad del nicleo urbano de Churriana con infraestructuras de
transporte de gran capacidad que dotan a los terrenos de especial atractivo para el asentamiento
de actividades productivas.

Los aeropuertos se han convertido en nodos de comunicacién del territorio generando en su
entorno demanda de suelo para cubrir actividades de transporte de mercancias y personas. Las
actividades del transporte requieren de instalaciones en forma de almacenes y oficinas para el
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desempefio de sus labores. Alrededor de los aeropuertos aparecen areas de negocio, actividades
industriales y logisticas que aprovechan el flujo de mercancias y personas.

De otra parte, la autovia A7 es un eje viario que vertebra la region. La cercania de los terrenos a
este eje viario les dota de una especial capacidad para la localizacion de actividades logisticas y de
actividades empresariales que se pueden ver favorecidos por la cercania al eje de comunicaciones.

De acuerdo con estas previsiones y las determinaciones contenidas en el PGOU se establece el
siguiente programa y reparto de la edificabilidad entre los distintos usos.

DETERMINACIONES DE USO Y APROVECHAMIENTO PREVISTAS PARA EL SECTOR

SUS CH7
Unidades de
Coef. aprovechamiento
Superficie m2 Edificabilidad m2T | ponderacion | Uas
Industrial 183.675,00 121.240,68 1,00 121.240,68
Empresarial 31.885,00 21.750,00 1,20 26.100,00
Comercial 2.800,00 1.800,00 1,60 2.880,00
Total sector 218.360,00 144.790,68 150.220,68

La ordenacién de los terrenos responde al desarrollo de los siguientes objetivos de caracter general:

Creacion de un area destinada a actividades productivas apoyandose en las ventajas de la
localizacidn de los terrenos y su proximidad al aeropuerto de Malaga y a la Circunvalacién
A7. La proximidad a estas infraestructuras dota a los terrenos de excelentes condiciones
para instalaciones de almacenaje y logisticas. Se induce una ordenacién para la formacién
de manzanas de gran tamafio que sirvan para la implantacion de naves de grandes
dimensiones.

Los usos comerciales y empresariales se organizan como actividades complementarias de
los usos industriales. Internamente la distribucién de usos genera puntos de centralidad
dentro del sector en donde se localizan las actividades comerciales y empresariales que
generan mayor dindmica de personas y actividad. Se prevé un foco de centralidad en el
subsector norte junto a la rotonda de distribucién de movimientos en la parte norte. y otro
en el subsector sur, en las proximidades del acceso al sector desde la A7.

Crear una red de espacio libres diversificada y conectada con la prevista en el sector SUS
CH6. Se establecen zonas verdes en los bordes del sector a la A7, al sistema general CH6 y
en el frente del trazado de acceso previsto al aeropuerto. Se establece una gran zona verde
en el limite noreste del subsector norte en conexién con los terrenos que deberan
mantenerse como espacios libres de edificacion por encontrarse en la afeccidon del
aeropuerto. Las distintas reservas de zonas verdes se van conectan mediante bandas
verdes, acerados verdes y carriles bicicleta.

Cuidar la calidad ambiental mediante:
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Configurar una red de espacios publicos continua, diversificada y equipada.

Introducir zonas verdes que aporten diversidad a la urbanizacion aportando areas
de sombra y de esparcimiento.

Alejar las actividades con permanencia de personas de la huella de afeccién de
ruido del aeropuerto.

Establecer condiciones a la edificacion para la proteccion ante el ruido.

Fomentar la movilidad sostenible mediante la prevision de itinerarios peatonales y
carriles bici.

- Promover la utilizacién racional de recursos mediante:

Integrar el sector con las infraestructuras urbanas existentes. Conectar las redes de
urbanizacion del ambito con las generales de la ciudad.

Establecer redes de saneamiento separativas conduciendo las aguas fecales a EDAR
y las aguas de lluvia a cauce natural.

Propiciar el faseado de la urbanizacién ajustando la construccion de nueva
urbanizacién a los ritmos de edificacidon y ocupacién del sector, para lo que se

distribuye el aprovechamiento y las dotaciones de forma equilibrada entre los dos
subsectores.
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4. ELVIARIO PROPUESTO

- Las actuaciones previstas en el PGOU.
El PGOU incorpora en el entorno del sector diversas infraestructuras viarias que permiten
la conexidn del sector con la red nacional, general y local. Se prevén la ejecucién del acceso
al aeropuerto y el distribuidor oeste cuya ejecucién corresponde a la Administracion del
Estado y a Administracion Regional respectivamente. Complementariamente el
Ayuntamiento de Malaga deberd ejecutar los sistemas generales previstos en el PGOU. Las
actuaciones previstas son las siguientes:

- La Conexién al Aeropuerto. Se trata de una conexion viaria entre la circunvalacion
de la A7 y la parte norte del aeropuerto de Malaga. El viario discurre entre el
encauzamiento del arroyo Bienquerido y la parte noroeste del subsector sur. La
ejecucioén corresponde a la Administracion del Estado.

- El Distribuidor Oeste. Se trata de un distribuidor que recorre la parte oeste del
municipio de Malaga sirviendo a varios municipios de esta parte del area
metropolitana de Mdlaga. Discurre entre el encauzamiento del arroyo Bienquerido
y el limite sureste del subsector norte. La ejecucidon corresponde a la
Administracion Regional.

- Los sistemas Generales.
El PGOU de Malaga prevé los sistemas generales SGIT-CH5 Tramo plataforma reservada
Churriana y SG-CH6 Variante Churriana segundo tramo. Ambas reservas se localizan en la
parte sur del subsector sur. Estas reservas enlazan la salida de la Circunvalacién de la A7
con la parte noreste del nucleo de Churriana. La ejecucidn de estas actuaciones
corresponde al Ayuntamiento de Malaga. La ejecucion del SG-CH6 Variante Churriana
segundo tramo es necesario para el acceso al sector.

- Las Actuaciones previstas en el Sector SUS CH7.

o Nuevo trazado de la carretera Puente del Rey. La propuesta sigue lo previsto en el
PGOU y en la ordenacion del Sector SUS CH6 en lo relativo al cambio de trazado de
la carretera Puente del Rey que coincide con el trazado de la antigua carretera
A7051. La ordenacion prevé la conexidn de la rotonda prevista en el SG CH6 con
una nueva rotonda que se prevé con la interseccidn de la carretera Puente del Rey.

o Conexidn subsector sur-norte. Desde la rotonda de conexidn con la carretera de
Puente del Rey se traza una conexidn entre el subsector sur y norte. Esta conexion
salva mediante un paso elevado el encauzamiento del arroyo Bienquerido, la
Conexidn al Aeropuerto y el Distribuidor Oeste. A la llegada al subsector norte
enlaza con el viario local mediante una rotonda.

o Trama viaria interna del sector.

Subsector sur. La trama viaria interna estd formada por una via paralela a los
sistemas generales, la via que partiendo de la rotonda sobre la carretera del Puente
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del Rey se interna en el subsector sur y la via que partiendo de la rotonda localizada
en el sistema general SG CH6 recorre el limite suroeste del subsector sur.

Subsector norte. La trama viaria esta formada por un anillo perimetral cuyo vértice
noroeste enlaza con la carretera de conexidn con Alhaurin de la Torre y el vértice
sureste con la rotonda de conexién subsector sur —norte. El anillo tiene una via
central de direccidon norte sur que divide el anillo.

- Las secciones de viario previstas en el interior del sector.

El dimensionado de calzada rodada, acerado y carril bici se realiza de acuerdo con las
previsiones del PGOU.

- Se establece una dimensidn de 3,75 por carril de trafico. Se establece con dos
carriles por direccion de la marcha el viario Nuevo trazado de la carretera Puente
del Rey. El resto de viales se establece con un carril por sentido.

- Se establecen bandas de aparcamiento en viario de 2,5 m para el aparcamiento en
linea y de 5m de profundidad para el aparcamiento en bateria.

- El carril bici se disefia bidireccional y se coloca en uno de los lados del viario. Se
establece una dimensién de 2,5 m de anchura.

- Elacerado se dimensiona con banda de 0,8 m para banda de proteccién de calzada,
2,502 msegun el tipo de viario para banda de transito peatonal y 0,3 m para banda
de proteccion de la edificacion.

5. LAS DOTACIONES
- Los equipamientos comunitarios.

Se establecen las reservas de dotaciones comunitarias en el subsector sur en el frente del
futuro acceso al aeropuerto. La parcela cuenta con acceso desde la rotonda de acceso al
sector SUS CH7 y SUS CH6. Se adoptaran medidas de proteccidn en el supuesto que esta
parte de los terrenos estuviera afectada por la inundacién del Guadalhorce como indican
antiguos estudios. En este sentido el documento de Plan Parcial se acompafiard del
correspondiente estudio Hidraulico-Hidrolégico.

En el subsector norte se establece una pequefia reserva en el extremo norte en contacto
con el acceso desde la carretera de Alhaurin de la Torre.

Las reservas se localizan en contacto con reservas de zonas verdes pudiendo integrarse en
estas dreas hasta que se realice su ejecucion.

- Las zonas verdes.

Se establece una reserva de zonas verdes en el extremo noreste del subsector norte. La
reserva coincide con la afeccion del aeropuerto. Los terrenos se encuentran en la zona
denominada Area de servidumbre vulnerada por el terreno. Esta zona servira de
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amortiguacion y filtro verde entre los terrenos del sector productivo y los terrenos rusticos
gue se extienden al norte del aeropuerto y hasta el cauce del Guadalhorce.

Se establecen reservas de zonas verdes en el frente del subsector norte a la autovia A7.
Esta zona servira como filtro verde y ayudara definir la imagen del sector a la autovia.

Un caracter similar tendrd la reserva de zona verde localizada en el frente del subsector sur
al sistema general viario CH6. La reserva de zonas verdes aleja la edificacion del viario y
servira para integrar la imagen de las actividades productivas.

Finalmente se establece reserva de zonas verdes coincidiendo con el dominio publico del
arroyo Bienquerido y borde oeste del subsector sur. La reserva tiene por finalidad la
integracion del dominio publico en la ordenacion al tiempo que servira para la conexién de
las zonas verdes con las localizadas en el sector SUS CH6.

Las zonas verdes localizadas en el subsector norte y sur se enlazan a través del puente
previsto, el dominio publico del arroyo y mediante aceras acondicionadas para el paseo con
arboleda y pavimentos diferenciados.

Las reservas de dotaciones previstas se resumen en el siguiente cuadro.

RESERVAS DE DOTACIONES PREVISTAS EN EL SECTOR SUS CH7
Subsector
Subsector sur | norte Sector SUS CH7
Zona verde 34.043,00 61.458,00 95.501,00
Equipamiento
comunitario 12.880,00 4.980,00 17.860,00
Totales 46.923,00 66.438,00 113.361,00

Esquema de red de zonas verdes y carriles bici.
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6. LA MOVILIDAD

- Transporte Publico. El sistema general SGIT-CH5 Tramo plataforma reservada Churriana se

localiza en la parte sur del subsector sur, conectando el sector con el transporte publico

que servira al nucleo de Churriana. La ejecucidn corresponde al Ayuntamiento de Malaga.

Itinerarios ciclistas. Se prevén itinerarios ciclistas en:

Nuevo trazado del camino de Puente del Rey. Este carril bici conecta con el previsto
en el sector SUS CH6 y con el nucleo urbano de Churriana por el este.

Conexion subsector sur-norte. El viario de conexidn entre los dos subsectores
cuenta con la prevision de carril bici. Este itinerario conectarad con el Corredor
ciclista 13 Martin Carpena-Guadalhorce-Churriana-Bahia de Malaga.

Conexidn con la Carretera de Alhaurin de la Torre. Se prevé carril bici de conexidn
entre Conexion subsector sur-norte con la citada carretera.

Conexién rotonda del SG CH6 con la Conexidn subsector sur-norte. Se prevé un
carril bici por la parte oeste del subsector sur para dar continuidad las zonas verdes
previstas en el parte oeste del sector SUS CH6 el Corredor ciclista 13 a través del

paso elevado previsto en la Conexidn subsector sur-norte.

- Movimientos peatonales.

El viario cuenta con andenes peatonales en ambos lados. Las aceras se dimensionan de
acuerdo con las previsiones contenidas en el PGOU de Malaga.
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3.4. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA ADECUACION DEL PLANEAMIENTO A LA

LEGISLACION.

En relacion a la ordenacion estructural.

1. Delimitacién

Se ajusta la delimitacion del sector al limite del término municipal por el oeste y norte. Asi

mismo, se incluyen la parte de parcelas que quedan entre la delimitacion del PGOU y el camino

de Puente del Rey. La delimitacion prevista por el PGOU dejaba parte de las parcelas en el

interior y otra parte exterior al mismo. Se trata de un ajuste tendente a reconocer la realidad

fisica y edificada del terreno en este lugar. La delimitacidon propuesta por el PGOU fracciona

parcelas y edificaciones quedando una parte de ellas exteriores al sector y otra parte interiores

al mismo y por tanto obligadas al reparto de cargas y beneficios del planeamiento. La inclusion

de la totalidad de esas parcelas en su integridad permite la delimitacidn por un elemento fisico

existente como es la carretera camino de Puente del Rey y una ordenacion coherente de los

terrenos hasta ese limite.

7T

M BN W OSLIMITACION SECTOR SUS-CH.T PROPUESTAEN EL PLAN PARCIAL

B OB W OSLIMTAGION SECTOR SUS-CH 7 EN EL BGOU

PARCELAS CATASTRALES

Esquema en el que se aprecia el parcelario existente, el limite propuesto por el PGOU vy el propuesto en el

presente documento.

De acuerdo con el art.1.1.7 Revisién y modificaciones de las NNUU del PGOU apartado 6.3 no

se consideran modificacién de plan los meros ajustes que la ejecucién del planeamiento

requiera para adecuarse a la realidad fisica y edificada.
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6.3. Los meros reajustes puntuales y de escasa entidad que la ejecucion del
planeamiento requiera justificadamente para adecuarlos a la realidad fisica
y edificada del terreno y siempre que no supongan reduccién de las
superficies destinadas a sistemas generales o a espacios libres publicos
de ofra clase ni suponga incremento proporcional de la edificabilidad.

Texto del art.1.1.7 Revision y modificaciones de las NNUU del PGOU apartado 6.3

En el mismo sentido, el art.78.2.b del Reglamento de la LISTA establece la posibilidad de ajustar
los limites contenidos en la propuesta de planeamiento. El texto del reglamento establece:

b. El establecimiento de los limites de las actuaciones de transformacion
urbanistica, conforme a Ila propuesta de delimitacion aprobada.
Justificadamente se podrdn realizar ajustes delos limites contenidos en la
propuesta, en un mdximo de un quince por ciento de su superficie, para
adaptarlos a la realidad fisica, al parcelario y a la ordenacion urbanistica de
los suelos contenidos en la actuacion o colindantes a la misma. (N)”

Los ajustes realizados suponen una superficie total de 417.500,00 m2 con una diferencia
respecto a la prevista en el PGOU de 3.350 m2 que supone un incremento de la superficie del
0,8%.

2. Sistemas generales.

En el interior del sector no se prevén sistemas generales. La propuesta respeta la delimitacion
de los sistemas generales localizados en el perimetro.

3. Usoy edificabilidad global.

Los usos pormenorizados que se prevén son: Comercial, Actividades empresariales e industrial
que estan integrados en el uso global productivo.

La edificabilidad global prevista es (144.790 m2t / 417.500,00m2s = 0,347 m2t/m2s que es
inferior a 0,35 m2t/m2s prevista por el PGOU.

La edificabilidad maxima prevista de 144.790 m2t es inferior a la maxima prevista de 144.952
m2t prevista por el PGOU.

4. Area de reparto y aprovechamiento medio.

La propuesta establece un aprovechamiento objetivo de 150.220,68 uas., igual al previsto en el
PGOU.

En relacién a la ordenaciéon pormenorizada preceptiva.

e La ordenacién prevista permite el mantenimiento de gran parte de las implantaciones
y actividades existente.

e El techo productivo empresarial previsto es de 21.750 m2t., que supone el 15,02% de
la edificabilidad total prevista.

e El sector cuenta con una reserva de zonas verdes de 95.000 m2 que supera la reserva
minima de 84.000 m2 establecida por el PGOU. Se disponen frentes verdes a la autovia
A7, frente este y sur en el subsector norte. Se disponen frentes verdes en el frente del
sistema general viario y en el frente al nuevo acceso al aeropuerto en el subsector sur.
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e Se prevé la localizacidn de un puente que salve las infraestructuras viarias del nuevo
acceso al aeropuerto, Distribuidor oeste y encauzamiento del arroyo Bienquerido
uniendo los subsectores norte y sur.

e La ordenacidn respeta la huella acustica y afecciones a la altura impuestas por las
servidumbres del aeropuerto.

Respecto a las reservas de suelo dotacional previstas por la LISTA.
¢ Reserva de zonas verdes. Se establece una reserva del 23% de la superficie del sector.

e Reserva de suelo para equipamientos comunitarios. Se establece una reserva del 4,3%
de la superficie del sector.
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INSTALACIONES NAUTICO-DEPORTIVAS
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CENTROS DE TRANSPORTE DE MERCANCIAS
ESTAGION BE AUTOBUSES
NODOS METROPOLITANOS —
PLATAFORMA RESERVADA METROPOLITANA —

SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES
METROPOLITANOS.

MUNICIPALES
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DELIMITACION PLAN PARCIAL DE ORDENACION
SECTOR SUS-CH.7

LIMITE TERMINO MUNICIPAL (segun Catastro)
VIARIO EXISTENTE
VIARIO DE INTERES TERRITORIAL

Hiperronda de Circunvalacion Oeste de Malaga
(Autovia A7)

memmmmm  OTRAS VIAS URBANAS

VIARIO EN PROYECTO

VIARIO DE INTERES TERRITORIAL
Acceso Norte al Aeropuerto de Mélaga (Ministerio de
Fomento)

VIARIO PROPUESTO EN EL PGOU 2011

METROPOLITANO
ibuidor Oeste de Malaga (promovido por la
Junta de Andalucia)

mmm mmm  VIARIO URBANO DE INTERES MUNICIPAL
SG-CH.6 "Variante Churriana - Segundo tramo”
mm mm = PLATAFORMA RESERVADA METROPOLITANA

SGIT-CH.5 "Plataforma Reservada de Churriana”
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(@) Acceso Norte al Aeropuerto de Mélaga

@) Vial Distribuidor Oeste de Mélaga
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USOS GLOBALES

_H_ INDUSTRIAL / LOGISTICO
o
EMPRESARIAL .m m m
. COMERCIAL m E| &
SG (Aeropuerto) ] wiT|a
SUS-CH.7 — SIPS
ZONA VERDE

SECTOR SUS-CH.7 superficie |edificabilidad coef. 3 Uas.
(m2s) (m2t)
Industrial 183.675,00 121.240,68 1,00 121.240,68
Empresarial 31.885,00 21.750,00 1,20 26.100,00
Comercial 2.800,00 1.800,00 1,60 2.880,00
Total 218.360,00 144.790,68 150.220,68
AN SECTORSUs-CH.7 | SUPerficie I
Y (m2s)

Zona verde 95.500,00

17.860,00
Total 113.360,00

Superficie total Sector SUS-CH.7: 417.500 m2
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