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1.1. ANTECEDENTES
Planeamiento anterior

El dmbito objeto del presente documento es el Tejar de Salyt, situado al
noroeste del municipio de Mdlaga, en el distrito de Bailén-Miraflores.

Ilustracién 1_ORTOFOTO_UBICACION TEJAR DE SALYT_CIUDAD DE MALAGA

La parcela en cuestion, recibe su nombre debido a la fabrica de ladrillos y
tejas que alberga. Desde sus inicios, en el ano 1945, ha ido renovando su
proceso de fabricacion y produccion, adaptdndose a los sistemas que se
iban modernizando con los anos, como por ejemplo, actualizando el
procedimiento de alimentacion de hornos, evitando las continuas emisiones
de humo y previniendo la contaminaciéon al entorno residencial colindante,
gue se iba asentando progresivamente.

Sin embargo, la produccién de Tejar de Salyt dejé de llevarse a cabo a partir
del ano 2008, debido a la gran crisis econdmica que afrontaba el pais.

En el PGOU 97, vigente en esos anos, delimitaba el dmbito como suelo
urbanizable programado, calificado con uso Industrial Productivo. Como se
puede comprobar en las siguientes imdgenes adjuntas.
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llustracion 5_PGOU_97_CLASIFICACION Y USOS SUELO_TEJAR DE SALYT

En ese mismo ano que comenzaba la crisis econdmica (2008), en el
documento de Revision del PGOU, que recibia aprobaciéon provisional el dia
14 de agosto, se delimitaba el dmbito del Tejar de Salyt como SUNC-R-R.6
“Salyt”, donde se planteaba un cambio de uso: de industrial a comercial y
dotacional.

Este cambio se llevaria a cabo mediante el desarrollo de un Plan Especial de
Reforma interior, cuya tramitacién dependia del traslado de la actividad
productiva de la fdbrica dentro del municipio de Mdlaga.
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b
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llustracion 6_PGOU_SUNC-R-R.6_PROPUESTA DE CAMBIO DE USO INDUSTRIAL A COMERCIAL Y DOTACIONAL_TEJAR DE SALYT

Como vemos en la imagen anterior, se proponia un espacio para uso
comercial, espacio para uso dotacional y una zona posterior dotada de
espacios verdes. Ademds, en la propuesta se planteaba mejorar las
relaciones viarias y peatonales entre la zona del Parque del Norte y “Granja
Sudrez”, dando solucion al desnivel existente; desarrollando un viario nuevo
que conecta Calle Padre Martin con Calle Galeno, y a su vez Calle Galeno
con Carril de Salyt.

El dia 26 de Noviembre del siguiente ano, 2009, el Excmo. Ayuntamiento de
Mdlaga adopta, en sesidon ordinaria, un acuerdo en el que, el dmbito del
Tejar de Salyt, mantiene las condiciones del PGOU 97 vigente, siendo suelo
urbano consolidado de uso Industrial (IND1) o uso Productivo, segiun la
Aprobacidén Provisional de la Revision del Plan 97.

En el ano 2010, el Excmo. Ayuntamiento revoca las propuestas del ano 2008
y otorga una nueva aprobacidn provisional de la Revision Adaptacion PGOU
Mdalaga.

En el ano 2010, se aprobaba de nuevo y de manera provisional, el
Documento de Revisién del PGOU de Mdlaga, donde se disponia revocar
parcialmente el acuerdo de 14 de agosto de 2008 (citado anteriormente) y
el acuerdo adoptado con fecha 9 de junio de 2009 (citado anteriormente),
y Ccomo consecuencia, se otorga una nueva aprobacién provisional de la
“Revision Adaptacion del PGOU de Mdlaga”, subsanada respecto al dmbito.

En 2011, se aprobd definitivamente el PGOU vigente, donde el suelo del Tejar
de Salyt aparece como suelo urbano consolidado y calificado con la
Ordenanza Productivo 4.
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llustracion 7_PGOU VIGENTE 2011_ USOS Y CLASIFICACION SUELO_TEJAR DE SALYT

Como veiamos en el apartado anterior, la fdbrica del Tejar de Salyt se
encuentra totalmente inactiva actualmente, en cuanto a produccién y
actividad, tras todo lo ocurrido a partir de la crisis econdmica espanola del
2008.

Ante esta situacion de paro vy sin posibilidad de reactivacion, por motivos
sociales, medioambientales y empresariales, se plantea la oportunidad de
renovaciéon del uso de la parcela, constituyendo una excelente ocasion
para la mejora funcional del entorno de la parcela. Mediante implantacion
de actividades compatibles con el uso residencial predominante, en el
dmbito de la parcela, y mejorar su relacién con la Avenida Valle Incldn, uno
de los ejes del municipio de Mdlaga.

Este planteamiento se presenta ante el Ayuntamiento de Mdlaga, un 30 de
Octubre de 2020 como propuesta, con el fin de promover la implantacién
de una gran superficie comercial minorista, en la parcela del Tejar de Salyt.
De manera paralela, se desarrolla la suscripcion de un Convenio Urbanistico
de Planeamiento y Gestion, que lleve a cabo una Modificacidon de
Elementos del Plan vigente PGOU 201 1.

Dicha Modificacion Puntual del PGOU 2011, estableceria que el suelo urbano
industrial en el que se categoriza actualmente la parcela del Tejar de Salyt,
se delimite como suelo urbano no consolidado sujeto a actuacion de una
reforma interior. De esta manera, se podria llevar a cabo la implantacion de
la gran superficie comercial minorista.
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Respecto a dicho procedimiento, actualmente resulta exigible al
documento de Modificacion Puntual del Plan vigente, la redaccion de la
presente Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada (EAES).

OBJETIVO

Esta nueva actuacién de tipo reforma interior, dentro de la Modificacion
Puntual del PGOU, respetard integramente los criterios establecidos en la
vigente Ley de Comercio Interior de Andalucia en el Capitulo il El
emplazamiento urbanistico de las Grandes Superficies Minoristas, siendo sus
objetivos los siguientes:

- Asegurar la idoneidad, emplazamiento y proteccion del entorno de la
parcela, conforme a los criterios de la vigente Ley de Comercio Interior
de Andalucia

- Desarrollar la implantacién de acuerdos con los intereses de las personas
consumidoras, la utilizacién racional del territorio, la sostenibilidad de los
recursos naturales, las infraestructuras y servicios publicos existente vy
previsto; asi como la salud publica.

- Garantizar la capacidad y suficiencia de las infraesfructuras de
comunicaciones y transportes existentes y futuras.

- Garantizar la preservacion del paisaje urbano, de la forma que mejor
contribuya al modelo de ciudad compacta y diversificada.

En cuanto a objetivos de emplazamiento:

- Ubicacién en suelo urbano en continuidad con la trama urbana,
evitando ubicaciones aisladas y desvinculadas de nucleos de poblacion
colindantes. Apostando por el establecimiento de un centro comercial
en una zona con uso predominantemente residencial y densamente
poblada.

- Garantizar la suficiencia y capacidad de las infraestructuras de
fransportes y comunicaciones, existentes y previstas, de la manera que
mejor contribuya a ese modelo de ciudad diversificada, eliminando
emisiones nocivas y contaminantes para el entorno urbano.

- Asegurar la preservacién del paisaje urbano y sus valores artisticos,
histéricos y naturales.

- Priorizar la insercién de la Gran Superficie Comercial en la estructura
comercial de la ciudad y su integracién en ejes o itinerarios comerciales;
la cercania y fdcil acceso a la oferta comercial desde las dreas
residenciales.

- Priorizar la correlacién de la grande superficie minorista prevista con la
rehabilitacién de dreas y zonas comerciales existentes en el dmbito.
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ALCANCE

Laimplantacién de una gran superficie comercial minorista en la parcela
del Tejar de Salyt, exige una Modificacion Puntual del Plan General 2011
vigente debido a que debe ser el planeamiento urbanistico, de
desarrollo o general, el que prevea el emplazamiento de las grandes
superficies minoristas en suelo calificado de uso pormenorizado de Gran
Superficie Minorista, tal y como indica el articulo 31.4 del Texto Refundido
de la Ley de Comercio Interior de Andalucia.

Conforme al Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
la actuacién que se propone es de transformacién urbanistica, ya que
consiste en renovar la urbanizacién del entorno de un suelo urbanizado
para generar varias parcelas edificables, junto a las correspondientes
dotaciones publicas e infraestructuras, y conectadas funcionalmente
con la red de servicios exigidos por el PGOU.

Esto implica, en el contexto de la legislacién autondmica, que el suelo a
fransformar, clasificado como suelo urbano consolidado en el plan
vigente, adopte la categoria de suelo urbano no consolidado, de
acuerdo con lo previsto en el articulo 45.2 B) b) de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, ya que el objetivo es llevar a cabo una
actuacién de reforma interior, por no contar la urbanizacién existente
con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicas en la
proporcidn y con las caracteristicas adecuadas para servir a las
edificaciones que se van a construir, siendo necesaria la renovacion de
la urbanizacién por devenir insuficiente como consecuencia del cambio
de uso que se plantea.

En consecuencia, siendo el Plan General de Ordenacion Urbanistica el
instrumento encargado de concretar las categorias de suelo urbano,
dado que es una determinacién que pertenece a la Ordenacion
Pormenorizada Preceptiva de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 10.2. A) de la Ley de Ordenacion Urbanistica, es necesaria la
modificacion del mismo para categorizar el suelo del dmbito como suelo
urbano no consolidado y delimitar el drea de reforma interior. En este
caso y por economia de procedimiento, se establecerd su ordenacidn
detallada, con definicibn de objetivos y asignacion de usos vy
edificabilidad global.
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1.4. CONTENIDO
El contenido del documento de la Modificaciéon Pormenorizada del Plan
General es el siguiente, conforme con lo establecido en la legislacion
urbanistica aplicable y en el Plan General Vigente:
1. MEMORIA

1.1. ANTECEDENTES
1.1.1. Intfroduccién y antecedentes

1.2. OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
1.2.1. Objeto
1.2.2. Justificacién de la modificacién del PGOU
1.2.3. Documentacién modificada

1.3. MEMORIA DESCRIPTIVA
1.3.1. Ambito
1.3.2. Redlidad Fisica

1.4. MEMORIA DE ORDENACION
1.4.1. Justificaciéon de la solucidon adoptada
1.4.2. Desarrollo de la solucién adoptada
1.4.3. Cuadros de superficies y edificabiidades de la

ordenaciéon propuesta

1.5. PLANES DE INICIATIVA PARTICULAR
1.5.1. Relacion de propietarios
1.5.2. Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion
1.5.3. Compromisos entre urbanizadores y ayuntamiento
1.5.4. Viabilidad econdmica
2. DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION
2.1. DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION
2.1.1. Gestién
2.1.2. Ejecucion
2.2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
2.2.1. Régimen urbanistico de la propiedad
2.2.2. Obligaciones y cargas de los propietarios
2.2.3. Actuaciones previas
3. ORDENANZAS
3.1. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION
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3.1.1. Condiciones de parcela
3.1.2. Condiciones de ocupacion
3.1.3. Condiciones de edificabilidad
3.1.4. Condiciones de aprovechamiento
3.1.5. Condiciones de seguridad
3.1.6. Condiciones ambientales
3.2. NORMAS GENERALES DE LOS USOS
3.2.1. Normas generales de aplicacién
3.2.2. Clases y tipos de usos
3.3. CONDICIONES PARTICULARES DE LOS USOS
3.3.1. Uso terciario comercial
3.3.2. Uso terciario hospedaje
3.3.3. Uso garaje y aparcamiento
3.3.4. Uso espacios libres
3.4. ORDENANZA ESPECIFICA DE PROTECCION MEDIOAMBIENTAL
3.4.1. Recomendaciones ambientales
3.4.2. Proyecto de regeneracidén paisajistica
3.4.3. Proyecto de ajardinamiento
4. PLAN DE ETAPAS
5. ESTUDIO ECONOMICO
6. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA
7. PLAN DE MOVILIDAD
8. SEPARATAS INFORMES
8.1. INFORME DELEGACION ECONOMIA
8.2. INFORME PRECEPTIVO ESTATAL
8.3. INFORME EMASA
8.4. INFORME ENDESA

8.5. INFORME DELEGACION ORDENACION DEL TERRITORIO Y
URBANISMO

9. PLANOS
10. DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA

11
C6digo Seguro De Verificacién eQFJh60x4f FACvgT3CsRKg== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 09/03/2026 16:12:41
Observaciones Pégina 12/107
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ eQFJh60x4f FACvgT3Cs RKg¥8D¥8D
Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/eQFJh6Ox4fFdCvgT3CsRKg%3D%3D

Evaluaciéon Ambiental Estratégica Simplificada - TEJAR DE SALYT - Ciudad Mdlaga

Segun Ley 211/2013 de 9 de Diciembre, Art.5, se entiende como Evaluacién
Ambiental:

“a) “Evaluacion ambiental”: proceso a través del cual se analizan los
efectos significativos que tienen o pueden tener los planes, programas y
proyectos, antes de su adopcion, aprobacion o autorizacion sobre el
medio ambiente, incluyendo en dicho andilisis los efectos e aquellos sobre
los siguientes factores: la poblacién, la salud humana, la flora, la fauna, la
biodiversidad, la geo diversidad, la tierra, el suelo, el subsuelo, el aire, el
agua, el clima, el cambio climdtico, el paisajes los bienes materiales,
incluido el patrimonio cultural, y la interaccion entre todos los factores
mencionados.”

[..]

"c)"Estudio ambiental estratégico”: estudio elaborado por el promotor
que, siendo parte integrante del plan o programa, identifica, describe y
analiza los posibles efectos significativos sobre el medio ambiente
derivados o que puedan derivarse de la aplicacion del plan o programa,
asicomo unas alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables,
que tengan en cuenta los objetivos y el dmbito territorial de aplicacion
del plan programa, con el fin de prevenir o corregir los efectos adversos
sobre el medio ambiente de la aplicacion del plan o programa.”

El documento objeto de esta Evaluacion Ambiental, se presenta como
Evaluacion Ambiental Estratégica debido a que precede respecto del Plan
General de Ordenacion Urbanistica del municipio de Mdlaga. Podrd ser
ordinaria o simplificada y tendrd cardcter instrumental respecto del
procedimiento administrativo de aprobacién o de adopcidon de planes vy
programas.

La decision de que la Evaluacidn Ambiental Estratégica se desarrolle como
ordinaria o simplificada, depende del objeto del documento que afecta y del
dmbito de aplicacién, que viene determinado en el Art.6 de la Ley 211/2013 de
9 de Diciembre:

“1. Serdn objeto de una evaluacién ambiental estratégica ordinaria los
planes y programas, asi como sus modificaciones, que se adopten o
aprueben por una Administracion publica y cuya elaboraciéon vy
aprobacion venga exigida por una disposicion legal o reglamentaria o
por acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno de una
comunidad auténoma, cuando:

a. Establezcan el marco para la futura autorizacién de proyectos
legalmente sometidos a evaluacion de impacto ambiental y se
refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultuurag,
pesca, energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos,
gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico
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maritimo terrestre, utilizacion del medio marino,
telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y
rural, o del uso del suelo; o bien,

b. Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000
en los términos previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del
Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

[...]
“2. Serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a. Las modificaciones menores de los planes y programas
mencionados en el apartado anterior.

b. Los planesy programas mencionados en el apartado anterior que
establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas de reducida
extension.

c. Los planes y programas que, estableciendo un marco para la
autorizacién en el futuro de proyectos, no cumplan los demds
requisitos mencionados en el apartado anterior.”

Segun el articulo anterior, la diferencia entre desarrollar una Evaluacién
Ambiental Estratégica Ordinaria o Simplificada, depende del instrumento de
planeamiento que afecte. En este caso, como veiamos en el punto anterior,
implica a la Modificacién Puntual del Plan General, por lo tanto se desarrolla el
presente documento como una Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada.

Enla Ley 211/2013 de 9 de Diciembre, en el Anexo Il se describen los proyectos
gue deben ser supeditados a evaluacion ambiental del tipo simplificada:

“Grupo 1 - Agricultura, silvicultura, acuicultura y ganaderia
Grupo 2- Industrias de productos alimenticios
Grupo 3- Perforaciones, dragados y ofras instalaciones mineras e
industriales
Grupo 4- Industria energética
Grupo 5- Industria siderdrgica y del mineral. Produccion y elaboracion de
metales
Grupo 6-Industria quimica, petroquimica, textil y papelera
Grupo 7- Proyectos de infraestructuras
Grupo 8- Proyectos de ingenieria hidrdulica y de gestion del agua
Grupo 9- Otros proyectos

a. Pistas permanentes de carreteras

b. Instalaciones de eliminacién o valorizacion de residuos

c. Instalaciones terrestres para el vertido o depdsito de materiales de
extraccion de origen fluvial
Instalaciones de almacenamiento de chatarra
Instalaciones destinadas a la valorizacion de residuos
Instalaciones o bancos de prueba de motores
Instalaciones para la recuperacion o destruccion de sustancias
explosivas
h. Pistas de esqui
Campamentos permanentes para tiendas de campana

@ ™0 Q
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j.  Parques temdticos

k. Proyectos para ganar tierras al mar

. Urbanizaciones de vacaciones e instalaciones hoteleras

m. Cualquier proyecto que suponga un cambio de uso del suelo en
una superficie igual o superior a 50 ha.

Grupo 10- Los siguientes proyectos que se desarrollen en Espacios
Naturales Protegidos, Red Natura 2000 y Areas protegidas por
instrumentos internacionales, segun la regulacion de la Ley 42/2007, de 13
de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.”

Dentro del grupo 7 de Proyectos de Infraestructuras, se especifican varios
subgrupos, entre los que se ubican superficies comerciales como es el caso
objeto de implantacion de este documento.

Grupo 7. Proyectos de infraestructuras

a. Proyectos de urbanizaciones de poligonos industriales

b. Proyectos situados fuera de dreas urbanizadas de urbanizaciones,
incluida la construccion de centros comerciales y aparcamientos
y que en superficie ocupen mds de Tha.

[..]

En la parcela del Tejar de Salyt se desarrolla la implantaciéon de una Gran
Superficie Comercial con una superficie de 50 mil m? aproximadamente, lo que
encajaria en el apartado b, del subgrupo de proyectos que determina la
normativa correspondiente. !

1 ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental
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El dmbito de Tejar de Salyt forma parte del suelo urbano consolidado de la
ciudad de Mdlaga segun el Plan General de Ordenacion Urbana del municipio
(PGOU 2011), donde se prevé ciertas determinaciones de ordenacion respecto
al viario perteneciente al dmbito. Como veiamos anteriormente, en el apartado
de Justificacion y descripciéon de la Modificacion Puntual del PGOU, se propone
modificar la calificacién del suelo, sucediendo de suelo urbano consolidado a
suelo urbano no consolidado, permitiendo de esta manera, delimitar el dmbito
como un drea de reforma interior ordenada y convirtiéndolo en Gran Superficie
Minorista.

En este apartado se plantean fres alternativas, en las que se identifican las
ventajas e inconvenientes de cada una de ellas, considerando una serie de
criterios de evaluacion.

3.1. ALTERNATIVA O
La alternativa 0, o de no actuacion, supone no llevar a cabo cambios en el
dmbito, manteniendo su estado actual, tal y como recoge el planeamiento
vigente. Donde el dmbito figura como suelo urbano consolidado v la parcela
del Tejar de Salyt con calificacién Uso Industrial.

¥ Ayuntamiento de Malaga

o3 ook ks
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

FoT

Plancs de Informacién

Esfructura General

s

1

..................... PRI
Ilustracién 8_PGOU_ESTRUCTURA GENERAL_ESTADO ACTUAL_CIUDAD DE MALAGA
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USOS GENERALES

- URBANOS
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L RESDENCIALES
L oy
S ;

ACTIVIDADES.

ACTIVIDADES SINGULARES

PREVISTOS EN PGOU/97 NO TRAMITADOS

»

- NO URBANOS
AGRICOLAS CULTIVOS DE REGADIO

AGRICOLAS CULTIVOS DE SECANO

§00 om

FORESTALES

llustracion 9_PGOU_ESTRUCTURA GENERAL_ESTADO ACTUAL_TEJAR DE SALYT

Como veiamos en el apartado anterior, de la descripcién v justificacién de
la Modificacién Puntual del Plan General, la actual fabrica de Tejas y Ladrillos
se encuentra totalmente inactiva, tendente al deterioro y abandono,
exceptuando el mantenimiento de sus instalaciones, que los propietarios
contindan llevando a cabo.

Mantener los condicionantes actuales, tal y como determina dicha
Alternativa 0, supone el desaprovechamiento de la parcela, que al estar
ubicada en una zona predominantemente residencial, resulta un espacio
descontextualizado y ajeno.

Por lo tanto, esta alternativa se ha descartado, aunque resultaria viable
técnica y ambientalmente, no lo seria econdmicamente ni en términos de
aprovechamiento, debido al gasto que conlleva para los propietarios, como
se mencionaba anteriormente; asi como el aspecto e imagen de abandono
que presenta frente al barrio y al viario-eje Valle Incldn del municipio.
Respecto a los objetivos de la Modificacidon Puntual del Plan General, no
responde a ninguno de ellos, y por consiguiente se desecha la alternativa.

16
C6digo Seguro De Verificacién eQFJIh60x4f FACvgT3CsRKg== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 09/03/2026 16:12:41
Observaciones Pégina 17/107
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ eQFJh60x4f FACvgT3Cs RKg¥8D¥8D
Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/eQFJh6Ox4fFdCvgT3CsRKg%3D%3D

Evaluaciéon Ambiental Estratégica Simplificada - TEJAR DE SALYT - Ciudad Mdlaga

Ilustracion 10_ORTOFO_

ESTADO ACTUAL_TEJAR DE SALYT

Asimismo, en el Plan General Vigente, aparece en el plano de Informacién
de Medio Urbano como Area Urbana de Oportunidad.

Ilustracién 11_PGOU_MEDIO URBANO_AREA DE OPORTUNIDAD_CIUDAD DE MALAGA

ooi_

ﬁ Ayuntamiento de Malaga

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
Planos de Informacién

| Medio urbano
1.3.1 Estucture Uroana.
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ZONAS SUSCEPTIBLES DE OPERACIONES DE REGENERACION URBANA

Areos urbonos ‘
Eapocios pabicos -

AREAS DE OPORTUNIDAD

Areas urbanas O

Ilustracién 12_PGOU_MEDIO URBANO_AREA DE OPORTUNIDAD_TEJAR DE SALYT

Estas dreas de oportunidad vienen determinadas por el Plan de Ordenacién
del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Mdlaga, donde se definen de la
siguiente manera:

“Las denominadas Areas de Oportunidad de la aglomeracidn urbana,
reguladas a partir del Articulo 13 de la Normativa del POTAUM,
constituyen las principales zonas productivas y de actividades
econdmicas incluidas en el Plan y también las propuestas con mayor
capacidad para generar efectos sobre el medio ambiente. Consciente
de esta potencialidad el Plan busca atajar esta previsible incidencia
ambiental determinando que la ordenacién de estas Areas de
Oportunidad, ademds de favorecer la riqueza y cualificacién dotacional
y la diversidad morfotipoldgica, deberd garantizar la resolucién de las
infraestructuras necesarias para eliminar los efectos de la contaminacion
sobre las aguas, el suelo y la atmdsfera, favoreciendo la utilizacion de
energias renovables, e incidiendo en la peatonalizacion e
infermodalidad del transporte.”
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3.2

ALTERNATIVA

1

Esta alternativa consiste en llevar a cabo la ordenaciéon urbanistica que

plantea el Plan General

Vigente del

municipio de Mdlaga, cuya

representacion viene reflejada en los planos de propuesta de la Ordenacidon

Estructural.

“Ordenacion General

Ayuntamiento de Malaga

PLAN GENERAL DE CRDENACION URBANISTICA
Planos de Ordenacién P2

P.2.1 Calificacion, Usos y Sistemas

s

ORDENACION ESTRUCTURAL

ORDENACION PORMENORIZADA

CALIFICACIONES

MANZANA CERRADA

USOS GLOBALES

ORDENACION ABIERTA

USO RESIDENCIAL MEDIA DENSIDAD

USO RESIDENCIAL BAJA DENSIDAD

CIUDAD JARDIN

o

USO PRODUCTIVO

USO EMPRESARIAL

USO LOGISTICO

USO COMERCIAL

USO HOTELERO

UNIFAMILIAR AISLADA

UNIFAMILIAR ADOSADA

HOTELERO

PRODUCTIVO 1/2/3

CIUDAD HISTORICA - Centro
CIUDAD HISTORICA - Perchel Norte

CIUDAD MISTORICA - Trinidod Perchel

COLONIA TRADICIONAL POPULAR

CTP-1, AFECTADA POR SERVIDUMBRE

DE PROTECCION DEL DPMT SOMETIDA

A LA DISPOSICION TRANSITORIA 40
LA LEY DE COSTAS

CTP-1EN DWPT SOMETIOA A LA DISPOSICION
4° DE LA LEY DE COSTAS

PRODUCTIVO &

USO ESPACIO LIBRE

COMERCIAL

USO EQUIPAMIENTO

T CEPRELELLETL

ZONA AFECTADA POR SERVIDUMBRE
1 o€ ProTeccion peL. opuT SomeTDA
TRANSITORIA 4%

A LA DISPOSICION
DE LA LEY DE COSTAS

llustracion 14_PGOU _ ORDENACION ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA_PLANOS PROPUESTA_TEJAR DE SALYT

ANSITO!
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Como se observa en las ilustraciones anteriores, del plano de usos y
clasificaciéon del suelo, la parcela del Tejar de Salyt se plantea como suelo
urbano consolidado de uso Productivo en la superficie, que abarca la
fabrica y una zona posterior, dedicada a espacios libres. Lievar a cabo esta
alternativa, implicaria mantener el uso industrial y reactivar la fdbrica del
Tejar de Salyt.

La parcela se califica como uso Productivo de tipo 4, esta clasificacion
implica el cumplimiento de una serie de condiciones regidas por las
Ordenanzas del Plan General vigente (PGOU 2011).

Estas condiciones afrontan diferentes actuaciones: supuestos de
mantenimiento  de  edificacién, de ampliacibn o de nueva
edificaciéon/sustitucion de la existente.

“En los supuestos de sustitucion de la edificacién existente por renovacion
de la misma, o nueva edificacion de solares vacantes, [...] serdn de
aplicacion las siguientes condiciones especificas de ordenacion y
edificacion, a definir en Estudio de Detalle de obligada redaccion previa:

5.1. Superficie minima de suelo precisa para su aplicacion: 1.000m?

[...]
5.2. Edificabilidad asignada:

a. 2,00 m?t/m?3 para implantacién del tipo PROD-3.B y sus
usos cualificados (usos mixtos A-1, A-2. A-3)

b. 2,20 m?t/m?s para implantacion del tipo PROD-5 y sus usos
cualificados (uso empresarial A-3).

5.3. Ocupacién madxima:

En todos los casos, la ocupacion mdxima sobre la superficie original
de la parcela no podrd exceder del 90% en todas las plantas,
incluida la baja [...]"

Respecto al viario colindante a la parcela, el planeamiento vigente propone
una glorieta bajo Valle Incldn que conecta el carril de Salyt Superior con el
Inferior y con los viarios que llegan desde el Barrio de la Sultana. Ademds se
habilitaria un nuevo viario que conecta carril de Salyt Superior con Calle
Galeno y todo el dmbito residencial situado al norte de la parcela.

Esta alternativa, del mismo modo, no seria viable debido a la
descontextualizacion de usos y actividad, actualmente presente; asi como
la contaminacidn acuUstica y visual, desde el punto de vista ambiental frente
al marco residencial que colinda la parcela.
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ALTERNATIVA 2

Por Ultimo, la Alternativa 2, que consiste en la propuesta de renovacién de
uso de la parcela, mediante la instauracién de actividades compatibles con
el entorno residencial predominante en el barrio de Bailén-Miraflores.

Esta propuesta, en el marco urbanistico y de planeamiento, se desarrolla
mediante una Modificacion Puntual del planeamiento vigente, tal y como
se mencionaba en el apartado anterior, promoviendo la implantaciéon de
una Gran Superficie Comercial Minorista (GSM).

La Modificacién Puntual del PGOU 2011 determina el traslado de suelo
urbano consolidado a suelo urbano no consolidado que se sujetard a una
actuacién de reforma interior para la implantacion del citado uso de Gran
Superficie Minorista (GSM).

Esta implantacién contribuiria a evitar la segregacién funcional de la ciudad,
asi como la revitalizacion de la zona predominantemente residencial,
mediante actividad econdmica, sin generar procesos de expansidon urbana
y de consumo innecesario de recursos energéticos y naturales.

La ordenacion garantizaria los aspectos descritos en el pdrrafo anterior, asi
como la capacidad vy suficiencia de las infraestructuras de comunicaciones
y fransportes, existentes y futuras, de la forma que mejor confribuyan a ese
modelo de ciudad compacta y diversificada. Eliminando al mismo tiempo
emisiones contaminantes y nocivas para el entorno urbano, desde la
perspectiva ambiental.

La renovacién del uso de la parcela constituye una gran oportunidad para
la mejora funcional del dmbito de Salyt, por medio de la implantacién de
actividades mds compatibles con los usos predominantes y que al mismo
consiguen complementarlos.

Su extensién y su relacién con el viario-eje que forma Avenida Valle Incldn le
conceden las condiciones precisas para una actuacion de mayor interés
para la zona, generadora de trabajo para los ciudadanos, de riqueza y
asimismo de su integracién en el entorno. El fratamiento de mejora de la
movilidad que se propone, dard solucidn a los problemas existentes de
aglomeracion del trafico e igualmente fomenta su fluidez y viabilidad de
nuevas conexiones entre las distintas zonas del distrito Bailén-Miraflores.

Parece evidente concluir que es se opta por la Alternativa 2, impulsando la
solucién que se describia como la mds dptima para la situacidén actual que
presenta el dmbito del Tejar de Salyt.
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ARCELA 3: CESION + @
4.197 m2

CESION

3 EDIF. TOTAL: 2:473m2
OPERADOR 1 J " Superficie: 3,383 m2
EDIF. TOTAL: 9.898 m* ~

o OPERADOR 2
PARCELA 1: OPERADOR 1 22.892m2 ; EDIF. TOTAL: 2833m2
S P BAJA 2833m2

APARCACAMENTOS
INTEROR / SOTANO
et 214 plras

-OMPLEJO INMOBILIARIO
11.240 m2

EDIF. TOTAL: 6 156 m*
P_BAJA 3079 m*
P13078m*

[restaurpifel

EDFF. TOTAL

Ordenacioén Tejar de Salyt

22
Cédigo Seguro De Verificacién eQFJIh60x4f FACvgT3CsRKg== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 09/03/2026 16:12:41
Observaciones Pégina 23/107
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ eQFJh60x4f FACvgT3Cs RKg¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/eQFJh6Ox4fFdCvgT3CsRKg%3D%3D

4.1.

Evaluaciéon Ambiental Estratégica Simplificada - TEJAR DE SALYT - Ciudad Mdlaga

ENCUADRE GEOGRAFICO

El Tejar de Salyt, objeto de este documento y de la Modificacién puntual
del Plan General, se ubica colindante al sur con uno de los viarios-ejes
de la ciudad de Mdlaga, la Avenida Valle Incldn, ademds de ser una via
problemadtica respecto al tréfico, con atascos notables durante las horas
punta del dia.
En cuanto a orientacidon Oeste y Norte, la parcela colinda con todo un

marco res

idencial,

donde enconframos viviendas unifamiliares vy

edificaciones tipo plurifamiliar. Al Este, se ubica un espacio deportivo y
varios blogues residenciales.

llustracién 16 - ORTOFOTO_AMBITO TEJAR DE SALYT_VISTA PERSPECTIVA SUROESTE_ESTADO ACTUAL
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El dmbito del Tejar de Salyt, forma parte de un entorno residencial en su
conjunto, donde la parcela en cuestidon, se encuentra desvinculada
totalmente, debido a su uso industrial y aspecto tfendente a abandono.

llustracién 17-ORTOFOTO_AMBITO TEJAR DE SALYT_VISTA PLANTA ESTADO ACTUAL

La parcela del Tejar de Salyt hace referencia a la fdbrica de tejas vy
ladrillo alli existente, que actualmente se encuentra desamparada.
Durante sus anos de funcionamiento y actividad, las arcillas para las tejas
eran extraidas de la propia parcela o de canteras proximas.

llustracién 18-ORTOFOTO_AMBITO TEJAR DE SALYT_VISTA PLANTA ANO 2002

Comparando la llustracion 18 (afo 2002) con la ilustracion 17 (Estado
actual), se puede observar la evolucién, donde en la segunda
ilustracién, la parcela presume de una gran actividad industrial mientras
que en la imagen del estado actual muestra el aspecto de un espacio
totalmente en desuso vy sin atisbo de movilidad laboral.
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ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS PROXIMOS

En el documento Estudio Ambiental perteneciente al Plan General de
Mdlaga, se especifican todos los espacios naturales protegidos (RENPA).
De esta identificacion, se opta por aguellos espacios naturales de mayor
proximidad al Tejar de Salyt.

En este caso, nos referimos al Parque Natural Montes de Mdalaga,
compuesto por una vegetacion arbdérea procedente de repoblaciones
hidrolégico-forestales a partir de 1930 y actualmente, se sustituye por
especies como alcornoques, encinas, etc. Se localiza en el interior de las
Cordilleras Béticas, caracterizadas por su relieve acentuado. En este
Pargue Natural podemos encontrar mds de 160 vertebrados y cerca de
400 especies vegetales.

MONTES DE MALAGA

Ilustracién 19_ORTOFOTO_ ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS_MONTES DE MALAGA_TEJAR DE SALYT
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4.3. ESPACIOS DE PROTECCION CAUTELAR Y DE TRANSICION
El Plan General considera estos espacios de proteccidon cautelar y de
fransicién, como dreas relevantes y/o sensibles, y en jerarquia de
proteccion son los siguientes a los espacios naturales protegidos.
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2- POR PLANIFICACION TERRITORIAL Y URBANISTICA - AREAS DE INTERES TERRITORIAL

2-COMPLEJOS DE INTERES (Sierrs do ]
b - ESPACIOS DE PROTECCION CAUTELAR Y DE TRANSICION

]

AREAS DE INTERES FL ||
AREAS OE INTERES FORESTAL E==]
SUELOS DE VEGA Y LLANURAS DE INUNDACION ———————————— T
DE INTERES TR

AREAS DE £ LA RIBERAS DE f 3
AREAS DE v ASTICA Ei
SUELOS DEL 20 %
i o8 ASTCA
SUELOS AGRICOLAS
USCS ESPECIALES

f Obra Puticay

2.+ Huerto Solar Municpal

3.- Campo de Gel
4. Cantera de la Fadrica de Cemento
5.- Cantera Provincial

llustracién 21_PGOU_AREAS DE INTERES TERRITORIAL_TEJAR DE SALYT

En torno al Tejar de Salyt localizamos diferentes dreas pertenecientes a

este apartado:

o Areas de Interés Floristico: son espacios reconocidos por la Directiva
Hdbitat de Mdlaga, que relnen caracteristicas que hacen
recomendable su proteccién, constituyendo manchas de pequeia
extension dispersas por el territorio municipal.

llustracién 22_PGOU_AREAS DE INTERES FLORISTICO_TEJAR DE SALYT

Como vemos en la ilustracién 22, las zonas de interés floristicos
identificados por el Plan General mds proximo al Tejar de Salyt
corresponden a todo el paraje del Cerro Bonato.
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llustracién 24_ORTOFOTO_AREAS INTERES FLORISTICO_TEJAR DE SALYT

o Areas de Interés Forestales: incluyen desde zonas
matorral hasta bosques densos reforestados. Su valor viene dado por
los recursos forestales que soportan, cumpliendo una funcidn crucial
en la proteccién del suelo frente a agentes erosivos.

de pastizal con
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llustracién 25_PGOU_AREAS DE INTERES FORESTAL_TEJAR DE SALYT

En la ilustracion 25 se distingue toda la regidn que pertenece a las
dreas de Interés Forestal préximas al dmbito del Tejar de Salyt,

determinada por el Plan General de Mdlaga.

Esta region viene delimitada por los Montes de Mdlaga bajando
hasta el Cerro de los Angeles ubicado al este de la parcela del Tejar
de Salyt.
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MONTES DE

MONTES DE
-MALAGA

LOS ANGELES. - %~

ey il
T Ty

llustracién 27_ORTOFOTO_AREAS DE INTERES FORESTAL_TEJAR DE SALYT

o Elevaciones Topogrdficas de

MONTES DE
MALAGA"

se componen de hitos

geolégicos esenciales en la configuracién del paisaje natural-rural,
constituyendo referencias clave de innegable valor. Coinciden con
grandes elevaciones de terreno que ofrecen amplias panordmicas
de la ciudad, tal y como vemos al este y oeste del Tejar de Salyt.
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llustracién 28_PGOU_ELEVACIONES TOPOGRAFICAS DE INTERES_TEJAR DE SALYT

La imagen anterior (llustracién 28) identifica la elevacion topografica
de interés proxima al dmbito del Tejar de Salyt que corresponde all
Monte Coronado y al Pico alto Rosaleda.

MONTE
CORONADO

llustracién 29_ORTOFOTO_ELEVACIONES TOPOGRAFICAS DE INTERES_ENTORNO DE TEJAR DE SALYT
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MONTE

PICOALTO CORONAD:

ROSALEDA-;

llustracién 30_ORTOFOTO_ ELEVACIONES TOPOGRAFICAS DE INTERES_ENTORNO DE TEJAR DE SALYT

o Areasde Sensibilidad Paisajistica: se frata de una unidad de espacios
de alta calidad paisqjistica, debido a sus limitaciones como monte,
la proximidad de la corona urbana vy la exposicidon de sus vertientes
gue miran al mar.

llustracién 31_PGOU_AREAS DE SENSIBILIDAD PAISAJISTICA_TEJAR DE SALYT
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Respecto a la proximidad de estas dreas de sensibilidad paisajistica
con la parcela del Tejar de Salyt, localizamos los pargjes que
descienden desde Cortijo La Carihuela, Finca La Pola y La encina de
Miguel.

CORTIO LA
CARIHUELA

ENCINA DE
MIGUEL

llustracién 32_ORTOFOTO_AREAS DE SENSIBILIDAD PAISAJISTICA_TEJAR DE SALYT

"CORTHO LA CARIHUELA

ENCINADE FINCA LA POLA
MIGUEL ="

llustracién 33_ORTOFOTO_AREAS DE SENSIBILIDAD PAISAJISTICA_TEJAR DE SALYT

o Areas para el Acondicionamiento y adecuacién paisdijistica: son
dreas de reducida superficie repartidas por todo el término municipal
de Mdlaga, que por su alta accesibilidad de su paisaje (desde
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infraestructuras de fécil acceso o carreteras) y por caracteristicas
propias (elevacién, masa de agua, acantilados...) fienen un gran
valor paisajistico.

lustracion 34_PGOU_AREAS DE ACONDICIONAMIENTO Y ADECUACION PAISAJISTICA_TEJAR DE SALYT

Estos espacios dentro del dmbito del Tejar de Salyt los localizamos en
la regién este, en el Monte Coronado, tal y como se puede apreciar
en lailustracion 34.
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llustracién 35_ORTOFOTO_AREAS DE ACONDICIONAMIENTO Y ADECUACION PAISAJISTICA_TEJAR DE SALYT

4.4. HABITATS DE INTERES COMUNITARIOS PROXIMOS
Respecto a los Hdabitats de Interés Comunitarios Proximos, se ha
consultado Mapa Interactivo que ofrece la Junta de Andalucia, donde
muestra mediante el sistema de superposicidén de capas, la localizacion
de estos espacios.

llustracién 36 - MAPA INTERACTIVO JUNTA DE ANDALUCIA_IDENTIFICACION DE HABITAT INTERES COMUNITARIO
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R
S @ Ortofoto Andalucia 2007
W .

Ortofoto 2007

Otras capas

& HIC_2019_capa_unica

I Habitats no prioritarios

| Presencia de 1 Habitat Prioritario

- Presencia de 2 Habitats Prioritarios
I presencia de 3 Habitats Proritarios
Presencia de 4 Habitats Prioritarios
Presencia de 5 Habitats Prioritarios

i O HIC_2019_raster_ref

0 HIC_2016_capa_unica

llustracién 37 - MAPA INTERACTIVO JUNTA DE ANDALUCIIA_IDENTIFICACION DE HABITAT INTERES COMUNITARIO

La zona delimitada en el mapa interactivo, forma parte del distrito Puerto
de La Torre, en su zona norte, donde se ubica el pico de La Encina de
Miguel.

 DISTRITO PUERTO DE LATORRE
: ENCINA DE-
MIGUEL"

llustracién 38_ORTOFOTO_IDENTIFICACION DE HABITAT DE INTERES COMUNITARIO_TEJAR DE SALYT

4.5. BIENES DE INTERES CULTURAL PROXIMOS
En cuanto a los bienes de interés cultural, por cercania al dmbito del
Tejar de Salyt, localizamos el Cerro de la Tortuga, cuya proteccién viene
dada por su valor arqueoldgico. Se ubica al Oeste de la parcela de Salyt.
Su descripcidn segun el catdlogo de Espacios Protegidos considerados
BIC del Plan General de Mdlaga, es la siguiente:
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“La zona arqueoldgica estd constituida por un hdbitat de época
ibero-puUnica, al que se atribuyen connotaciones sagradas por su
ubicacion, material y restos de estructuras halladas, plantedndose
la hipdtesis de su utilizacion conjunta como Templo-Necrdépolis. Los
principales restos descubiertos lo forman algunas esfructuras de
plantas de habitacidon, cuevas, pozos, muros, enterramientos y
varios grabados en rocas, algunos con grafias adscritas, segun
algunos investigadores, a época ibero-punica. Esos estudios
interpretan que la zona mds importante estaria situada en la cima
del cerro, dedicado al culto, situdndose el asentamiento en torno
al mismo. Se reconoce un material cerdmico de alto interés.”

‘ﬁ Ayuntamiento de Mélaga

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
Planos de Informacién

PROTECCIONES ARQUEOLOGICAS

o ]

DESAN TEWMO e

Ilustracién 40-PGOU_BIENES DE INTERES CULTURAL_TEJAR DE SALYT
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Como se puede apreciar en la llustracion 40, el limite de entorno del BIC
del Cerro de la Torfuga no incluye la parcela del Tejar de Salyt.

CERRO DE LA

TORTUGA

llustracién 41_ORTOFOTO_BIENES DE INTERES CULTURAL_TEJAR DE SALYT

TERRENOS DE DOMINIO PUBLICO
o Dominio pUblico Viario
El dominio publico viario de la red de carreteras de Andalucia viene
determinado por la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de
Andalucia, donde se referencia lo siguiente:

Capitulo 1 - Art. 3 - Red de Carreteras de Andalucia
“1. La red de carreteras de Andalucia estd constituida por las
carreteras que discurriendo integramente en el territorio andaluz,
no estén comprendidas en la red de carreteras del Estado y se
encuentren incluidas en el Catdlogo de Carreteras de Andalucia.

[...]"
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i Andalucia

yi

llustracién 42- JUNTA DE ANDALUCIA_RED DE CARRETERAS DE ANDALUCIA

Por lo que, analizando el viario que circunda el Tejar de Salyt,
encontramos la carretera MA-20 y resto de viarios secundarios que
no se mencionan en el plano de Red de Carreteras de Andalucia.

La carretera MA-20 forma parte del conjunto de Red de Carreteras
del Estado, por lo que no se reconoce como dominio publico viario
de Andalucia.

LLLEYW 7

=]

del Moral

Ahaurin
el Grande e la Torre

llustracién 43- JUNTA DE ANDALUCIA_RED DE CARRETERAS DE ANDALUCIA_CIUDAD DE MALAGA

El Ministerio para la Transicién Ecolégica y el reto Demogrdfico de
Espana, tiene publicado en la web un mapa interactivo en el que
aparecen todos los limites de Dominio PUblico Maritimo-Terrestre del

pais.
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Avanzando en la ciudad de Mdlaga, aparecen identificados estos
limites en la linea de costa de la ciudad, por lo que no afectaria a
nuestra parcela del Tejar de Salyt.

. a M D) (@) (R
,‘ . & GLWW W &
- DPMT Sl g =

DIOIIEESOIEY

» ) oaumEISs)  ProeciénUTONON XIS RASGAMASS  MISE "‘h D / https://sig.mapama.gob.es/dpmt,

I

llustracién  45-MAPA  INTERACTIVO_GOBIERNO DE ESPANA_DOMINIO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE._
INCLUYENDO LEYENDA

4.7. FLORAY FAUNA TEJAR DE SALYT

Una vez analizada la caracterizacion medioambiental mds préxima a la
parcela del Tejar de Salyt, incluyendo todos aquellos espacios naturales
protegidos, bienes de interés cultural y terrenos de cierto interés floristico,
forestal, etc.; se procede a examinar la flora y fauna que se encuentra
en torno a la parcela, asi como la propia que crece en su interior y cuyo
mantenimiento serd de gran interés, en el momento de desarrollar la
implantacién de la Gran Superficie Comercial.

Mediante visitas al lugar (incluso mediante aplicacién de Google Earth —
Street View) y el inventario de drboles presentes en el distrito de Bailén-
Miraflores (aportacién en la plataforma virtual de Ayuntamiento de
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Mdlaga). se han determinado aquellos que se desarrollan en torno a la

parcela de Salyt.

Destacamos las siguientes especies arbdreas:

= Jacaranda Mimosifolia

Se trata de un drbol subtropical de Sudamérica y
ampliamente cultivado por sus duraderas vy vistosas flores
violetas. Muy utilizado en jardines urbanos y también en
calles y avenidas de bajo trdnsito vehicular.
Esta especie la encontramos durante todo el recorrido de
subida de Calle Galeno, alterndndose con piezas de
inmobiliario urbano. Y también se localizan en los pequenos
espacios verdes que albergan parques infantiles y zonas de
descanso.

llustracion 46_FLORA_JACARANDA MIMOSIFOLIA_ENTORNO TEJAR DE SALYT

lustracion 47_FLORA_JACARANDA MIMOSIFOLIA CALLE GALENO _ENTORNO TEJAR DE SALYT

* Platanus x Hispanica

41
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Conocido como pldtano de sombra, es un arbol comun en
parques y jardines de ciudades de climas femplados.

En la calle colindante, situada al norte de la parcela de
Salyt, localizamos otra de las especies presentes en el barrio,
Platanus x Hispanica, que como observamos en la
ilustracion 49, se ubican en las zonas de mayor acerado,
formando pequenas zonas de descanso; en el cruce de la
calle Padre Martin, Calle Triana y Calle Macarena.

e

llustracion 49_FLORA_ PLATANUS X HIPANICA_CALLE PADRE MARTIN_ENTORNO TEJAR DE SALYT

= Cupressus Sempervirens

Conocido como ciprés comun, es una especie arbdrea de
hoja perenne. Dada su simbologia funeraria, los cementerios
suelen tener los mejores ejemplares, aunque por la estética de
su porte, es también empleado en decoracién de parques y
jardines. El porte de estos drboles es una firma caracteristica de
los paisajes mediterrdneos de pueblos y ciudades.
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Se localizan en el cruce entre Calle Galeno, Avenida Carlinda
y Camino San Alberto, al noreste de la parcela de Salyt.

llustracion 50_CUPRESSUS SEMPERVIRENS_ENTORNO TEJAR DE SALYT

Calle Galeno

— -

— R R —

llustracion 51_FLORA_ CUPRESSUS SEMPERVIRENS_CALLE GALENO_ENTORNO TEJAR DE SALYT

= Bauhinia Sp

Continuando por Calle Galeno, nos encontramos con esta
especie arboérea, Bauhinia Sp. Estos drboles se encuentran
situados junto a los drboles Jacaranda Mimosifolia, en las
pequenas zonas de descanso junto al viario.
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llustracion 52_BAUHINIA SP_ENTORNO TEJAR DE SALYT

16 Calle Galeno

L ekl

lustracion 53_BAUHINIA SP_CALLE GALENO_ENTORNO TEJAR DE SALYT

44
Cédigo Seguro De Verificacién eQFJIh60x4f FACvgT3CsRKg== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 09/03/2026 16:12:41
Observaciones Pégina 45/107
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ eQFJh60x4f FACvgT3Cs RKg¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/eQFJh6Ox4fFdCvgT3CsRKg%3D%3D

Evaluaciéon Ambiental Estratégica Simplificada - TEJAR DE SALYT - Ciudad Mdlaga

16 Calle Galeno

lustracion 54_ BAUHINIA SP_CALLE GALENO_ENTORNO TEJAR DE SALYT

= Pinus Halepensis

La siguiente especie se trata de drboles pertenecientes a la
familia de los pinos, Pinus Halepensis; y se localizan en los

espacios verdes del interior de las glorietas de la interseccién
de Valle Incldn.

lustracion 55_PINUS HALEPENSIS_ENTORNO TEJAR DE SALYT
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36 Calle Martinez de la Rosa

Ilustracién 56_PINUS HALEPENSIS_INTERSECCION DE MIRAFLORES_ENTORNO TEJAR DE SALYT

*= Brachychiton Popelneus
En el viario norte a la parcela del Tejar de Salyt, se localizan

llustracion 57_BRACHYCHITON POPELNUS_ENTORNO TEJAR DE SALYT
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Padre Martin

Carril de Salyt

llustracién 59_BRACHYCHITON POPELNUS_CALLE PADRE MARTIN_ENTORNO TEJAR DE SALYT

En el interior de la parcela del Tejar de Salyt se reitera la plantacién de
todas las especies anteriormente mencionadas y localizamos nuevas
especies, tales como:

= Eucalyptus

Es la especie que mds abunda en el Tejar de Salyt. El arbol
Eucalipto, se encuentra distribuido por gran parte del municipio
de Mdlaga y resto de municipios debido a su rdpido
crecimiento. Normalmente, este género de drboles se emplean
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en plantaciones forestales para la industria papelera,
maderera u obtencién de productos quimicos.

lustracion 60_EUCALYPTUS_ENTORNO TEJAR DE SALYT

Calle Triana

Iustracion 61_EUCALYPTUS_INTERIOR PARCELA TEJAR DE SALYT
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Calle del Ciprés

Iustracion 62_EUCALYPTUS_INTERIOR PARCELA TEJAR DE SALYT

= Arbutus Unedo

Ademds de la presencia de drboles de tipo Eucalyptus, en la
zona sur de la parcela del Tejar de Salyt, en la entrada y en
torno a la edificacion de la fdbrica, localizamos varios drboles
tipo Arbutus Unedo, comUnmente conocido como Madrofo.

lustracion 63_ARBUTUS UNEDO_INTERIOR PARCELA TEJAR DE SALYT
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1945 Carril de Salyt

Iustracion 64_ARBUTUS UNEDO_INTERIOR PARCELA TEJAR DE SALYT

1945 Carril de Salyt

Google

Iustracion 65_ARBUTUS UNEDO_INTERIOR PARCELA TEJAR DE SALYT

En el resto de parcela, encontramos diversos matorrales propios de la
proliferacién vegetal tras el cierre de la fdbrica. Esto conlleva a su vez, que
aumente el nUmero de especies animales. Donde es posible observar reptiles y
anfibios como la lagartija ibérica (llustracién 66 n°10), la salamanguesa comun
(llustracién 66 n°12), la rana comun (llustracién 66 n°11) y el sapo comun
(llustracién 66 n°13). Entre las aves, destacan el vencejo comun, el vencejo
pdlido (llustracion 66 n°7), la golondrina comun (llustracién 66 n°4), el avidon
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comun (llustraciéon 66 n°2), el cernicalo comun (llustracion 66 n°3), el cernicalo
primilla, el petirrojo (llustracion 66 n°9), el mirlo comun (llustracién 66 n°8), el
gorribn comun (llustracién 66 n°6), el autillo (llustracién 66 n°1) y la lechuza
(llustracién 66 n°5). Por el municipio de Mdlaga son frecuentes las bandadas de
estorninos pintos, la tértola turca y la cotorra argentina. Como mamifero
presente, destaca la rata comuin, adaptable a cualquier zona urbana. Y
finalmente, foda una variedad de insectos presentes en toda la parcela vy
alrededores.

llustracion 66_FAUNA_INTERIOR PARCELA TEJAR DE SALYT

4.8. INFRAESTRUCTURAS  PRESENTES: ABASTECIMIENTO, SANEAMIENTO,
RECOGIDA DE RESIDUOS URBANOS
En referencia al sistema de infraestructuras presentes, el Plan General
ofrece toda la informacidon e identificacién de cada una de ellas. Siendo
éstas las siguientes:
o Red de transporte urbano
En la ilustracion 67, vemos que actualmente que los ciudadanos de
Mdlaga tienen acceso a todos los distritos de la ciudad mediante el
uso del fransporte urbano. La red de transporte se ha ido adaptando
a las situaciones cambiantes del entorno para responder a las
necesidades generadas por las zonas de desarrollo urbanisticas
previstas en el PGOU.
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Planos de Informacion

llustracién 67- PGOU_RED DE TRANSPORTE PUBLICO_ CIUDAD DE MALAGA

Al acercarnos al Tejar de Salyt, vemos cdémo la red de transporte
urbano alcanza el dmbito, desde la Calle Ciprés y por la Intersecciéon
de Miraflores hacia Calle Galeno (llustracion 68).

llustracién 68_PGOU_RED DE TRANSPORTE PUBLICO_TEJAR DE SALYT

Al tfratarse de suelo urbano, el dmbito del Tejar de Salyt cuenta con
abastecimiento de agua potable y a menos de un km al norte de la
parcela se sitia una de las estaciones de Bombeo que abastecen el
distrito Bailén-Miraflores.
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llustracién 69_PGOU_RED DE ABASTECIMIENTO_CIUDAD DE MALAGA

RED DE ABASTECIMENTO DE AGUA

GENERAL DE ALMENTACION EXISTENTE e

CONDUCGION GENERAL DE ALMENTACION PROPUESTA POR POTAUM

TUBERIA ARTERIAL

TUBERIA DE IMPULSION

DEPOSITO

ESTACION DE BOMBEO ®

lustracion 70_PGOU_RED DE ABASTECIMIENTO_ENTORNO TEJAR DE SALYT

Al igual que en el apartado anterior (red de abastecimiento), al ser
suelo urbano, se encuenfra dotado de infraestructura de red
eléctrica proveniente de la subestacion eléctrica de “Los Ramos”, tall
y como podemos ver en la ilustracién 71.
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llustracién 71_PGOU_RED ELECTRICA_CIUDAD DE MALAGA

£ | RED ELECTRICA DE ALTA TENSION EXISTENTE

LINEA AEREA DE ALTA TENSION DE 66 Kv.

LINEA SUBTERRANEA DE ALTA TENSION DE 66 Kv.

LINEA AEREA DE ALTA TENSION DE 132 Kv.

.
E

A
5 / . - - LINEA AEREA DE ALTA TENSION DE 220 Kv. e
It
»

Y. o g . SUBESTACION ELECTRICA m

llustracién 72_PGOU_RED ELECTRICA_ENTORNO TEJAR DE SALYT

Respecto alared de evacuacion de aguas, atraviesa por la parcela
del Tejar de Salyt uno de los colectores principales por gravedad,
proveniente de toda la regién residencial situada al norte y que llega
hasta la linea de costa del puerto de Mdlaga.
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llustracién 73_RED DE EVACUACION DE AGUAS_CIUDAD DE MALAGA

RED GENERAL DE SANEAMIENTO DE AGUA

Red artericl de colectores por g

Red artericlde colectores por bombeo — s s—

E.D.AR. .

8

llustracién 74_RED DE EVACUACION DE AGUAS_ENTORNO TEJAR DE SALYT

INTRODUCIR PLANO DE COLECTOR QUE ATRAVIESA'Y
COMENTAR SOBRE ELLO

Dentro de los planos de informacién del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Mdlaga, se encuentra el Plan de Ordenacion del
Territorio de la aglomeracién urbana de Mdlaga, donde se ubica el
siguiente plano del ciclo del agua (llustracién 75), donde se
representa las redes interiores de Abastecimiento, Saneamiento,
Depuracion y Reutilizacion actuales, asi como la red propuesta de
tfodo el municipio.
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llustracién 75_PGOU_CICLO DEL AGUA_CIUDAD DE MALAGA

En consideraciéon al dmbito del Tejar de Salyt, ademds de las redes
de abastecimiento y saneamiento de fipo general localizadas
anteriormente, destacamos los depdsitos de abastecimiento
localizados al este (Depdsito La Palma) y oeste de la parcela
(Depdsito Sudrez) y el depdsito de distribucidn urbana, perteneciente
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a la red propuesta, localizado en el Barrio La Sultana al sur de Valle
Inclan.

Un poco mds alejado, en el embalse del Limonero, situamos un
embalse de reutilizacion que conecta con el dmbito del Tejar de Salyt
(llustracion 76: Linea discontinua en verde).
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RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA
A. RED EXISTENTE
CANAL PRINCIPAL EMBALSE DE GUADALHORCE- ETAP EL ATABAL
CONDUCCION GENERAL DE AUMENTACION
REDES URBANAS PRINCIPALES
EMBALSE Y CAPTACION DE AGUAS SUPERFICIALES
ETAP
DEPOSITO DE DISTRIBUCION

)

C

(@) ESTACION DEBOMBEQ SISTEMA DE SANEAMIENTO, DEPURACION Y REUTILIZACION DE AGUAS RESIDUALES.
@  MUNICIPIOS CON RECURSOS SUBTERRANEQS PROPIOS: MEIORA Y MODERNIZACION

DE LAS INSTALACIONES EXISTENTES, A. RED EXISTENTE
m—— EMISARIO INTERCEPTOR GENERAL
B. RED PROPUESTA

~———  RED DE COLECTORES URBANOS PRINCIPALES

smms NUEVA CONDUCCION GENERAL DEL YALLE DEL GUADALHORCE “=b EMISARIO SUBMARING
== NUEVACONDUCCION ETAP PILONES - SIST. COSTA DEL SOL OCCIDENTAL . E.D.AR. EXISTENTE
+==+  NUEVACONDUCCION ETAP EL ATABAL - SIST, COSTA DEL SOL ORIENTAL -

———  CANALES DE RIEGO DEL VALLE DEL GUADALHORCE
B. RED PROPUESTA

smms NUEVA CONDUCCION GENERAL DE ABASTECIMIENTO AL MUNICIPIO
®  POSIBLE UBICACION DE LA DESALADORA DEL GUADALHORCE: 30HM:

@®  NUEVO DEPOSITO DE REGULACION PRINCIPAL GUADALHORCE ALTO w==+  PROPUESTA DE NUEVOS COLECTORES GENERALES
T ———— B wac s conoruao
@) NUEVA ESTACION DE BOMBEG Y T
NUEVA EBAR.
NUEVA ETAP
] ©mms  RED GENERAL DE REUTILIZACION DESDE E.D.AR: RIEGOS BAJO GUADALHORCE,
AMPLIACION ETAP USOS OCIO-RECREATIVOS Y ZONAS VERDES MUNICIAPLES. IMPULSION.

7! GESTION INTEGRAL DE LA CUENCA DEL GUADALHORCE ¥ RIO GRANDE @) NUEVOS DEFOSITOS DE REUTILIZACION

lustracion 76_PGOU_CICLO DEL AGUA_ENTORNO TEJAR DE SALYT

En relacion con la recogida de residuos del Municipio de Mdlaga, se
lleva a cabo mediante la recogida diaria distribuida en doce
servicios diferentes, como carga frasera, recogida selectiva,
mantenimiento de contenedores, recogida de jardineria y talas,
grandes centros y hospitales o mercados municipales. Su horario estd
estipulado en funcién de la densidad de trafico, la tipologia de los
contenedores, la disponibilidad de la flota, la estructura de las calles,
etc. todo ello, para minimizar la interferencia con el resto de vehiculos
de la via publica.

Como norma general, la recogida de residuos del casco urbano del
municipio se realiza en el turno nocturno, donde se adjudicaria el
dmbito del Tejar de Salyt, ya que en el turno de manana se incluye
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las zonas aledanas de menor densidad del municipio que
corresponde con las afueras de la ciudad.

La ciudad de Mdlaga presenta un servicio especial de recogida de
residuos industriales, en las que se incluia la fabrica del Tejar de Salyt,
estd recogida se readlizaba con equipos de trabajo especiales
mediante rutas establecidas y ocupaban el furno de tarde y noche.

Dentro del Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracién
Urbana de Mdlaga, se ubica al igual que el plano del ciclo del agua,
el plano de infraestructuras energéticas donde se representa la red
eléctrica y la red de gaseoductos y oleoductos.

llustracién 77_PGOU_RED ELECTRICA, GASEODUCTOS Y OLEODUCTOS_CIUDAD DE MALAGA

En el dmbito del Tejar de Salyt, actualmente la subestacién mds
cercana que veiamos era la de Los Ramos, a la que conectaban
todas las lineas de alta tension de la zona. Sin embargo, en la red
propuesta, aparece una nueva subestacién adjudicada al dmbito
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de Salyt, recibiendo el mismo nombre Nueva Subestacién SALYT (LA
CORTA), tal y como ver en la ilustraciéon 57.
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RED ELECTRICA DE ALTA TENSION Y SUBESTACIONES
A. RED EXISTENTE
e LINEA AEREA DE ALTA TENSION A 400 KV
mee LINEA AEREA DE ALTA TENSION A 220 KV
= LINEA AEREA DE ALTA TENSION A 132 KV
e LINEA AEREA DE ALTA TENSION A 66 KV
©  SUBESTACION ELECTRICA EXISTENTE
B CENTRAL HIDROELECTRICA

GASODUCTOS Y OLEODUCTOS
A. RED EXISTENTE
B. RED PROPUESTA GASODUCTOS:
mimm  Nueva linea de Alta Tensién a 400 KV = RED PRINCIPAL DE ALTA PRESION: CONVENIQ JUNTA DE ANDALUCIA - ENAGAS.
mimi=  NUEVA LINEA DE ALTA TENSION A 220 KV OLEQDUCTOS i
NUEVA LINEA DE ALTA TENSION A 132 KV OLEODLICTO SEVILLA - EL ARAHAL - MALAGA
NUEVA LINEA DE ALTA TENSION A 66 KV
PASILLO ELECTRICO PARA CONCENTRAR LINEAS AEREAS
NUEVA SUBESTACION ELECTRICA O AMPLIACION DE LA EXISTENTE B. RED PROPUESTA
@  SUBESTACION PARA NUEVA DESALADORA wimim Programacion de los romales principoles de gas da interés. matropolitanc:

=im=  AREA PREFERENTE DE ABASTECIMIENTO DE GAS Y DESARROLLO DE REDES URBANAS SEGUN PLAN ENERGET

llustracién 78_PGOU_RED ELECTRICA, GASEODUCTOS Y OLEODUCTOS_ENTORNO DE TEJAR DE SALYT

En cuanto a la red de gaseoductos y oleoductos, la mds cercana es
la red principal de gaseoductos que pasa por la zona norte del distrito
de Bailén-Miraflores. La red de oleoductos no atraviesa por el dmbito
de Tejar de Salyt.

4.9. RIESGO DE INUNDACION SEGUN MAPA DE PELIGROSIDAD POR
INUNDACIONES Y DE RIESGO DE INUNDACION DE LA CONSEJERIA DE MEDIO
AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

En el municipio de Mdlaga, la inundacién es uno de los riegos que mds
afectan al territorio. En el entorno del Tejar de Salyt, se localiza uno de los
puntos de riesgo de la ciudad, cuya valoraciéon de nivel de riesgo se
recoge como “Grave”, perteneciente al cauce del Arroyo Cuarto Bajo,
como podemos ver en la siguiente tabla, obtenida de la memoria
informativa del PGOU, Titulo IV Marco Fisico y Territorial. El Medio Natural
del Municipio.
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ICAUCE IVEL DE
ESGO

Rio Campanillas MUY GRAVE

Rio Guadalhorce MUY GRAVE

Arroyo Boticario MODERADO

Arroyo Calvario GRAVE

Arroyo Cuarto Bajo GRAVE

Arroyo Cuarto Medio MODERADO
Arroyo de la Culebra MODERADO
Arroyo de las Cafas MUY GRAVE

Arroyo Galica GRAVE
Arroyo Jaboneros GRAVE
Arroyo La Yegua MODERADO
Arroyo Lefiar MODERADO
Arroyo Los Angeles GRAVE
Arroyo Merino MODERADO
Arroyo Pilones GRAVE
Arroyo Quintana GRAVE
Arroyo San Anton MODERADO
Arroyo Sastre MODERADO
Arroyo Toguero GRAVE
Arroyo Wittenberg MODERADO

Las siguientes ilustraciones, que corresponden al plano de peligrosidad
por inundaciones publicado por el PGOU.

ﬁ Ayuntamiento de Mélaga

o on et s

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
Pianos e Informacion

= i i s i -
Ilustracion 79_PGOU_INUNDABILIDAD_CIUDAD DE MALAGA
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Iustracion 80_PGOU_IINUNDABILIDAD_ENTORNO DE TEJAR DE SALYT

INUNDABILIDAD

NIVEL DE RIESGO MUY GRAVE HIDROLOGIA SUPERFICIAL

INIVEL DE RIESGO GRAVE CURSO DE AGUA PRINCIPAL / EMBALSE / BALSA ]
NIVEL DE RIESGO MODERADO RIO / ARROYO / CARADA
RED DE CARRETERAS
GEOTECNIA
VIAS DE GRAN CAPACIDAD.
CONDICIONES CONSTRUCTIVAS FAVORABLES (AUTOPISTA | AUTOVIA / VIA RAPIDA)
ronswssemmonmasoes T e emoes
(RED BASICA / INTERCOMARCAL / COMARCAL)
CONDICIONES CONSTRUCTIVAS ACEPTABLES
PROBLEMAS DE TIPO GEOMORFOLOGICO (FUERTES PENDIENTES) [ | LIMITE MUNICIPAL ————
PROBLEMAS DE TIPO LITOLOGICO (EXPANSIVIDAD LOCAL) [—
LIMITE PARQUE NATURAL MONTES DE MALAGA =
CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DESFAVORABLES
PARAJE NATURAL DESEMBOCADURA DEL GUADALHORCE —/—1
PROBLEMAS DE TIPO GEOMORFOLOGICO (PENDIENTES EXCESIVAS) [ ]
PROBLEMAS DE TIPO GEOMORFOLOGICO Y LITOLOGICO URBANO / URBANIZA!
(PROCESOS KARSTICOS) — I BANOUROMEALE
PROBLEMAS DE TIPO GEOTECNICOE HiDROLOGIcO — I PENDIENTES SUPERIORES AL 30%

lustracion 81_PGOU_LEYENDA PLANO INUNDABILIDAD_ENTORNO TEJAR DE SALYT

El riesgo de Inundabilidad corresponde al Arroyo Cuarto Bajo que junto al
Arroyo Cuarto Medio, corresponden al Arroyo Cuarto. Segun el
documento de Valoracion y diagnéstico de la situacién urbana del PGOU
de Mdlaga:

“Arroyo de Los Angeles: Se ha estudiado y determinado las [éminas
de Dominio PUblico Hidrdulico y Zonas Inundables en el tramo
comprendido entre la Ronda Intermedia (Avenida de Valle Incldn)
y la Ronda Oeste de Circunvalacion de Mdlaga.

En este arroyo se ha tenido en cuenta la parte del Arroyo del
Cuarto que se ha trasvasado al Arroyo de Los Angeles.”

Por este motivo, el Arroyo del Cuarto es inexistente actualmente en la
regién colindante ala parcela de Salyt. Sin embargo aparece en el plano
de Inundabilidad como linea de arroyo (inexistente) de riesgo grave.

61
Cédigo Seguro De Verificacién eQFJIh60x4f FACvgT3CsRKg== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 09/03/2026 16:12:41
Observaciones Pégina 62/107

Url De Verificacién

https://valida. mal aga. eu/ verifirna/ code/ eQFIh60x4f FdCvgT3Cs RKg¥8D¥8D

Normativa

Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/eQFJh6Ox4fFdCvgT3CsRKg%3D%3D

Evaluaciéon Ambiental Estratégica Simplificada - TEJAR DE SALYT - Ciudad Mdlaga

llustracién 82_PGOU_IDENTIFICACION DE ARROYOS Y SUS CAUCES_ENTORNO DE TEJAR DE SALYT

EJE DE ARROYOS

AFECCIONES PROPUESTAS

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO [ ]

LIMITE DE ZONA DE SERVIDUMBRE

LIMITE DE ZONA INUNDABLE

LIMITE DE ZONA DE POLICIA DE AGUA

SUELOS CLASIFICADOS COMO URBANIZABLES EN PGOU 2.008 :

SECTORES DE PLANEAMENTO EN SUS ¥ SUNS

llustracién 83_PGOU_LEYENDA DE PLANO DE IDENTIFICACION DE ARROYOS Y SUS CAUCES

La ilustracién 82, correspondiente a los planos de Afecciones vy
protecciones — Sectores afectados por cauces en SUS (Suelo Urbanizable
Sectorizado) y SUNS (Suelo Urbanizable No Sectorizado), representa los
cauces de los arroyos con riesgo de Inundabilidad, junto a los limites de
zona de policia de agua.
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Respecto a la parcela del Tejar de Salyt, le afecta el limite de zona de
policia de agua derecha del arroyo Cuarto bajo (representadas con
lineas color magenta). El riesgo de inundacién se presentaria, en todo
caso, por las escorrentias del arroyo del Cuarto Bagjo.

4.10. CONTAMINACION ACUSTICA

Los estudios realizados por el Excmo. Ayuntamiento de Mdlaga
respecto a la contaminacion acustica, se llevan a cabo en base a
diferentes fuentes de ruido: aeroportuarias, ferroviarias, industriales,
viarias y actividades de ocio.

La contaminacién acustica proveniente del aeropuerto de Mdlaga
se expone en el siguiente apartado “"Contaminacién acustica segun
Plan Director de Aeropuerto™.

Respecto a la contaminacidn acuUstica producida por fuente
ferroviaria, no afecta al dmbito del Tejar de Salyt, debido a que las
infraestructuras ferroviarias se desarrollan fuera del distrito Bailén-
Miraflores.

\~

Dar WPeditercinee

DISTRITOS MUNICIPALES

llustracién 84_PGOU_MAPA ESTRATEGICO DE RUIDO_INFRAESTRUCTURA FERROVIARIA_CIUDAD DE MALAGA

En cuanto a fuentes industriales, senalamos el entorno del puerto, de
la fdbrica de cemento (al este de la ciudad) y los poligonos
industriales (senalados junto al aeropuerto y en la zona oeste del
municipio). Por lo que, el ruido proveniente de estas regiones no
afecta al dmbito del Tejar de Salyt.
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Poligonos
Industriales

DPur Wedictercinec

AYUNTAMIENTO DE MALAGA
DISTRITOS MUNICIPALES

llustracién 85_PGOU_MAPA ESTRATEGICO DE RUIDO_POLIGONOS INDUSTRIALES_CIUDAD DE MALAGA

La contaminacién acustica procedente del tréfico viario, es la Unica
gue afecta al dmbito de nuestra parcela, siendo la fuente ruidosa
principal en la ciudad de Mdlaga. El estudio que realiza el Excmo.
Ayuntamiento de Mdlaga acerca de este tipo de contaminacion
acustica, lo desarrolla mediante modelizacién, cuyo objeto es
determinar los niveles sonoros previsibles en la ciudad sobre los ejes
viarios de mayor relevancia.

llustracién 86_PGOU_MAPA ESTRATEGICO DE RUIDO_EJES VIARIOS MODELIZADOS Y CALCULADOS_ CIUDAD DE
MALAGA

Tras la modelizacion y el uso del Software CADNA-A, se obtienen
resulfados que mediante manchas distribuidas gradualmente por
color, del mds frio al mds caliente, se van identificando aquellas
zonas menos afectadas y las mds desfavorables, mesurado en dB
(unidad de medida de los niveles sonoros).
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La siguiente ilustracion corresponde al plano que contiene el dmbito
del Tejar de Salyt.

L o AL Mar o

=

E: 3
CIIDAD DE MALAGA MAPA DI NIVTLES SONOROS 1 DIA AL TURA S 1 RUIDO TOTAL

Woe s o)

llustracién 87_PGOU_ANEJO_MAPA ESTRATEGICO DE RUIDO_ENTORNO DE TEJAR DE SALYT
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Ilustracién 88_PGOU_ANEJO_ MAPA ESTRATEGICO DE RUIDO_ENTORNO DE TEJAR DE SALYT

Se observa cémo la Avenida Valle Incldn presenta el nivel de ruido
mdximo, sombreada en tono magenta, superando los 75 dB,
mientras que el interior de la parcela va disminuyendo su nivel sonoro
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de ruido cudnto mds nos alejamos de la avenida hasta alcanzar los
55-60. Actualmente, la fdbrica del Tejar funciona como limite,
reduciendo la contaminacion acustica hacia el interior de la
parcela.

Como se nombraba al comienzo del apartado anterior, ofra de las
fuentes de ruido es la aeroportuaria. En la ciudad de Mdlaga, el
aeropuerto se sitUa en la regidn oeste, teniendo su mdxima
incidencia sobre poligonos industriales colindantes.

\v—

OLIAS

PARQUE
TECNOLOGICO

(‘LA ARARA

TERMING MUNICIFAL

0
ALHAURIN DE LA TORRE

Yne Yeditercineo

AYUNTAMIENTO DE MALAGA
DISTRITOS MUNICIPALES

llustracion 89_PGOU_MAPA ESTRATEGICO DE RUIDO_AEROPUERTO_CIUDAD DE MALAGA
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llustracion 90_PGOU_MAPA DE CONFLICTO ESTADO ACTUAL_CIUDAD DE MALAGA

INFRAESTRUCTURA AEREA. INDICADOR LDIA. ESTADO ACTUAL

ZONIFICACION ACUSTICA DEL_TERRITORIO OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA PARA RUIDO APLICABLES A
AREAS URBANIZADAS EXISTENTES
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(e) Segun Anexo Il delRD.1367/2007

llustracién 91_PGOU_LEYENDA MAPA DE CONFLICTO_ZONIFICACION ACUSTICA Y TIPO DE AREA ACUSTICA
En la imagen anterior (llustracion 90), se identifica toda la zona
afectada por la contaminacién acuUstica producida por el

aeropuerto de Mdlaga, vemos como no alcanza el dmbito del Tejar
de Salyt por la distancia que los aleja.
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El desarrollo previsible de ordenacion de la Modificacidon Puntual del Plan
General estd condicionado por la aprobacion del Convenio Urbanistico
previo,

La evolucion estructurante del desarrollo previsto para las determinaciones
recogidas es:
1- Tramitacion Convenio Urbanistico
2- Aprobacién Convenio Urbanistico
3- Tramitacion Modificacion Puntual Plan General (+PERI) conjunta ya
publicada en vigor
a. Definicién de la Ordenacién Pormenorizada
b. Procedimiento de Estudio de Movilidad
c. Procedimiento de Evaluacién Ambiental estratégica
Simplificada
4- Aprobacién Definitiva Modificacién PGOU (+PERI)
5- Tramitacion Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacion
6- Obras de Urbanizacién

En la Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada se han identificado y
valorado los principales efectos ambientales previsibles significativos sobre el
medio natural, perceptual y socioecondmico, que pueda producir la
ejecucion de la citada Modificacién Puntual del PGOU.

La Modificacién que se propone conlleva posteriores desarrollos urbanisticos
y en fase de implantacion, las actividades cuyo uso son compatibles en este
tipo de suelo, suponen la construccion de edificacién, con sus consiguientes
obras, cuyas actividades podrian producir impacto sobre el medio
ambiente. Este impacto se manifiesta en diferentes efectos previsibles sobre
los siguientes aspectos ambientales.

6.1. SOBRE LA FLORA Y FAUNA

Como observdbamos en el apartado de caracterizacion
medioambiental, en la parcela existente proliferan diferentes especies
arbdreas. La nueva implantacion en la parcela del Tejar de Salyt,
afectaria a este desarrollo debido a la nivelaciéon del terreno vy la
construccion de las nuevas edificaciones, por lo que serd necesario
pensar en el tfrasplante de esta vegetacidon a los espacios verdes
proyectados.

Sin embargo, en todo el borde y zona norte de la parcela, se mantendria
toda la extension forestal, se incluirian recorridos de paseo mediante
plataformas que conectan con los accesos por rampas y escaleras, de
esta manera, se pondria en valor la flora y fauna existente.
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SOBRE LA CONTAMINACION ACUSTICA

Las actividades que se implantardn en la parcela del Tejar de Salyt, por
su cardcter principalmente comercial, son susceptibles de producir
contaminacién acuUstica por ruidos o vibraciones, pero al ubicarse a una
altura por debagjo de la cota a la que se encuentran los nidcleos
residenciales colindantes, no va a tener una gran incidencia sobre la
contaminacién acustica ya existente.
El nivel de ruido podria aumentar en los encuentros con los viarios del
Carril de Salyt y bagjo Valle Inclén, debido a la mayor afluencia de
vehiculos prevista.
De todos modos, existe la normativa que regula el nivel de ruido limite
para diferentes usos, dirigida para la Comunidad Autbnoma de
Andalucia. Donde se expone lo siguiente, en el Articulo 29 1 b) 1°:

“b) Emisores acusticos instalados en el interior.

1. Toda instalacion, establecimiento o actividad portuaria,
industrial, comercial, de almacenamiento, deportivo-
recreativa o de ocio deberd adoptar las medidas
necesarias para que no transmita al medio ambiente
exterior de las correspondientes dreas de sensibilidad
acustica niveles de ruido superiores a los establecidos
como valores limite en la tabla VI, evaluados conforme
a los procedimientos contemplados en la Instruccion
Técnica 2."

Tabla VI
Valores limite de inmision de ruido aplicables a actividades

y a infraestructuras portuarias de competencia autondémica
o local (en dBA)

indices de ruido
L L |L

el " kn

Tipo de area acustica

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 55 | 55 | 45
residencial

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 65 | 65 | 55
industrial

o

o

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 63 | 63 | 53
recreativo y de espectaculos

Sectores del territorio con predominio de suelo de 60 | 60 [ 50
uso caracteristico turistico o de otro uso terciario no
contemplado en el tipo ¢

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 50 | 50 | 40
sanitario, docente y cultural que requiera de especial
proteccion contra contaminacion acustica

o

o

@

llustracién 92_DECRETO 6/2012_JUNTA DE ANDALUCIA_TABLA VII_TEJAR DE SALYT

Asimismo, se ha de tener en cuenta que durante la fase de obra de
construccion de la propuesta de implantacién de Gran Superficie
Comercial Minorista, se produciria cierto impacto sobre el medio
ambiente respecto a los ruidos y vibraciones de las maquinarias y
movimientos de fierra.

6.3. SOBRE LA CONTAMINACION LUMINICA
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Las nuevas edificaciones que se ejecuten en el Tejar de Salyt como
consecuencia del desarrollo de la Modificacion Puntual, pueden
producir efectos sobre la contaminacién luminica si no se adoptan las
medidas adecuadas. Por ello, habrdn de tenerse en cuenta las
determinaciones del Real Decreto 1890/2008, de 14 de Noviembre, por
el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas
complementarias (ITC-EA-01 a ITC-EA-07).

La implantacién de la Gran Superficie Comercial Minorista, segun la
normativa antes citada en el Articulo 63 d), corresponde a la zona tipo
E4.

“d) E4: Areas que admiten flujo luminoso elevado. Comprende las
siguientes zonas:

I- Zonas incluidas denfro del casco urbano con alta densidad
de edificacion

2- Zonas en las que se desarrollen actividades de cardcter
comercial, turistico y recreativo en horario nocturno.”

Las determinaciones establecidas por la normativa en el Articulo 66, son
las siguientes:

“1- No se permite con cardcter general:

a) Eluso de leds, Idseres y proyectores convencionales que
emitan por encima del plano horizontal con fines
publicitarios, recreativos o culfurales.

b) La iluminacién de playas y costas, a excepcion de
aquellas integradas, fisica y funcionalmente, en los
nucleos de poblacidn.

c) El uso de luminarias no monocromdticas en la zona de
influencia del punto de referencia y en la zona de
influencia adyacente.

d) El uso de aerostatos iluminativos con fines publicitarios,
recreativos o culturales en horario nocturno.

e) Lainstalacion de rétulos luminosos en zonas E12."

6.4. SOBRE LA CONTAMINACION ATMOSFERICA
Por las caracteristicas de las actividades propuestas, no se prevé la

emisiéon de sustancias contaminantes a la atmdsfera. Sin embargo, la
implantacién de nuevos viarios, origina mayor concentracién de

270nas E1: Areas oscuras. Comprende las zonas en espacios naturales con especies vegetales y animales
especialmente sensibles a la modificacidn de ciclos vitales y comportamientos como consecuencia de un
exceso de luz artificial. Y zonas de especial interés para la investigacion cientifica a través de la observacion
astrondmica dentro del espectro visible. Segiin Real Decreto 1890/2008, de 14 de Noviembre. Junta de
Andalucia.
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vehiculos en la parcela. Este nuevo tréfico origina prdcticamente todo
tipo de contaminantes; particulas, mondxido de carbono (CO),
compuestos de azufre, compuestos de nitrdbgeno, compuestos
haldgenos y compuestos orgdnicos.

Esta contaminacion se intensifica en las zonas donde la carga vy
descarga es abundante, por concentracion de los productos que
desprenden los vehiculos.

Tal y como veiamos en la contaminacidon acustica, sobre Ia
contaminaciéon atmosférica, hay que tener en cuenta la fase de obra de
construccién de las futuras edificaciones implantadas en el Tejar de
Salyt, donde por movimientos de tierra y uso de maquinarias se
produciria emisiones de contaminantes.

SOBRE LA PRODUCCION Y GESTION DE RESIDUOS

En este apartado se hace referencia a toda la gestidon de residuos, que
implica la recogida, el almacenamiento, el transporte, la valorizacién y
la eliminacion de los residuos.

Durante la fase de obras se producirdn residuos por demolicién de la
fabrica existente que tendrd que ser adecuadamente gestionado para
su retirada a vertederos controlados y autorizados.

De igual modo, durante la fase de funcionamiento de las nuevas
edificaciones se producird un aumento de los residuos sélidos existentes
por lo que tendrdn que ser adecuadamente gestionados para su
clasificacién y reutilizacién, siguiendo las indicaciones determinadas por
la Ley 7/2207 de 9 de Julio de gestidn Integrada de la Calidad Ambiental.
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La Modificacion Puntual del Plan General estd sujeto al procedimiento de
Evaluacion Ambiental Simplificada por encontrarse entre los supuestos
contemplados en el articulo 40.3.a) y 40.3.b) de la Ley 7/2007, de 9 de Julio,
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia.

“a)  Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural
de los instrumentos de planeamiento general que no se
encuentren entre los supuestos recogidos en el aparatado 2.b.
anterior.

b) Las modificaciones que afecten a Ila ordenacion
pormenorizada de los instrumentos de planeamiento general que
posibiliten la implantacion de actividades o instalaciones cuyos
proyectos deban someterse a evaluacion de impacto ambiental
de acuerdo con el Anexo | de esta ley. En todo caso, se
encuentran sometidas a evaluacién estratégica simplificada las
modificaciones que afecten a la ordenacion pormenorizada de
insfrumentos de planeamiento general relativas al suelo no
urbanizable, a elemenfos o espacios que, aun no teniendo
cardcter estructural, requieran especial proteccién pro su valor
natural o paisajistico, y las que alteren el uso en dmbitos o parcelas
de suelo urbano que no lleguen a constituir una zona o sector.”
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Tal como se ha especificado, la principal motivaciéon de la Modificaciéon
Puntual del Plan General vigente es la implantacion de la Gran Superficie
Comercial Minorista en la parcela de Tejar de Salyt.

Las alternativas presentadas y valoradas son las consideradas como
razonables para cumplir con el cometido y objetivo final de la modificacion
gue en Ultimo término es que se pueda desarrollar el cambio de suelo urbano
consolidado a suelo urbano no consolidado y asi desarrollar los nuevos usos
comerciales y terciarios proyectados.

Tabla 1 - RESUMEN DE ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS

ALTERNATIVAS DEL PLAN VALORACION
) Sin cambios, se mantiene la regularizacion
ALTERNATIVA O NO ACTUACION urbanistica vigente en el PGOU, con uso
industrial

ALTERNATIVA 1 PLAN GENERAL VIGENTE propuesta que plantea el PGOU vigente,

Llevar a cabo la ordenaciéon urbanistica

con uso productivo y zonas verdes

ALTERNATIVA 2

Desarrollo de Modificacién Puntual del
PGOU vigente, cambio de suelo urbano
consolidado a suelo urbano no
consolidado, para implantacién de uso
Gran Superficie Comercial Minorista

GRAN SUPEERFICIE
COMERCIAL MINORISTA
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Una vez elegido el emplazamiento y planteado el modelo de desarrollo
en la Modificacién y su ordenaciéon, el objetivo que prevalece en este
apartado es el de elegir la opcidn mds adecuada para compatibilizar el
nuevo uso del suelo con la proteccidn y el mantenimiento de las
caracteristicas y condiciones del medio ambiente en el entorno, adoptando
un modelo de desarrollo sostenible en el que confluye progreso, bienestar y
el respeto de los valores medioambientales.

Para ello se adoptardn las medidas necesarias para prevenir, reducir y
corregir los efectos no deseados hacia los factores medioambientales,
integrando al mdéximo la actuacién con los elementos estructurantes del
territorio y del paisaje, en definitiva, crear un entorno productivo vy
medioambiental de calidad basado en la eficiencia desde el punto de vista
medioambiental, social, funcional y productivo. A esto contribuye la
vocacidén de esta drea para instalar en ella un dmbito comercial ya
esbozado en el P.G.O.U. de Mdlaga. Es importante destacar que una
transformacién coherente con la idiosincrasia del lugar no debe ser
considerada como un impacto.

Asi pues, conocidos los efectos previsibles que las diferentes acciones del
proyecto pueden generar sobre las distintas variables ambientales, se hace
necesaria la definicién y descripcién de un conjunto de medidas preventivas
y correctoras tendentes a evitar o eliminar las alteraciones posibles.

Estas medidas se basan en el andlisis detenido de la generacién de los
impactos para incidir en las primeras fases de su generacion, al objeto de
que, ademds de reducir las consecuencias negativas, aminoren los costes
de operacion y sobre todo los de restauracion.

Cabe destacar que del andlisis de los efectos previsibles se infiere que
sobre un mismo factor ambiental pueden incidir varias causas, con idénticas
consecuencias, que pueden minimizarse con la aplicacién de una misma
medida de proteccién. O bien una sola causa puede incidir sobre varios
factores, con consecuencias diferentes, pudiéndose corregir con una sola
accién minimizadora.

La eficacia de estas medidas depende de la fase en la que aplican. Por
orden de eficacia las fases son:

[ Fase de proyecto
Ll Fase de construccion
[ Fase de explotacion

Este documento pertenece a la fase inicial de desarrollo del sector que se
estd tratando por lo que las soluciones y medidas que se proponen pueden
variar durante el desarrollo de toda la actuacién urbanistica (PRI, Proyecto
de Urbanizacion, etc...), ya sea completando o ampliando alguna de las
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medidas o modificando alguna de las mismas pero siempre atendiendo a
los criterios generales que aqui se exponen.

La eficacia de las medidas, servirdn para prevenir los efectos, corregirlo
cuando se estd produciendo o inmediatamente después, o una vez
finalizada la obra. De forma general, la reducciéon del impacto en una
localizacién ya determinada, como es el caso de estudio, se consigue
limitando la intensidad de la accidén - tratamiento paisagjistico del entorno
afectado, planificacidon de zonas de extraccion y acopio de materiales, etc.

El cambio de la magnitud de un efecto, puede consistir en favorecer los
procesos de regeneracion natural, para disminuir la duraciéon, o en restaurar
el entorno afectado. La compensaciéon ha de contemplarse cuando el
efecto que se produce es irrecuperable, como por ejemplo, si s& han
inutilizado caminos, carreteras, nicleos arbolados, etc.., pudiéndose analizar
un nuevo trazado, el recrecimiento del trazado antiguo, o la restitucion de
los canales con la construccidn de ofros nuevos.

Se han tenido en cuenta varios tipos de medidas, en relacién con la
etapa en las hay que aplicarlas o desarrollarlas, asi como las medidas a
realizar para cada uno de los factores del medio estudiados en los apartados
anteriores. La aplicacion de las medidas tendrdn mds, o menos incidencia
dependiendo en la etapa en las cuales se apliquen, si son previas a obra,
durante las obras o después de las obras durante el funcionamiento.

Se relacionan a continuacion las medidas minimizadoras de impacto
ambiental que ha sido preciso incluir en el diseno. Las medidas se clasifican
en protectoras, correctoras propiamente dichas o curativas vy
compensatorias.

Las primeras evitan el impacto modificando alguno de los factores
definitorios del proyecto, tales como: localizaciéon, tecnologia, tamano,
calendario de construccién o de operacion, diseno, materiales o materias
primas a utilizar, mano de obra, etc.

Las medidas correctoras propiamente dichas se orientan a la eliminacidn,
reduccidn o modificacién de la alteracidon producida sobre el factor
ambiental, y operan sobre las causas o acciones del proyecto, sobre las
condiciones de funcionamiento, sobre los factores del medio en cuanto
vector o agentfe transmisor, 0 en cuanto receptor, favoreciendo procesos
naturales de regeneracién o curando directamente los efectos producidos
sobre ellos.

Las medidas compensatorias se refieren a los impactos inevitables los
cuales no admiten una correccidn, pero si una compensacion mediante
otros efectos de signo positivo. Estos pueden ser de la misma naturaleza que
elimpacto que se compensa, por ejemplo, plantar en otro lugar las especies
vegetales destruidas, o completamente distintos.
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9.1. MEDIDAS PROTECTORAS/PREVENTIVAS EN FASE DE PLANEAMIENTO

Las medidas son relativas a disefio, ubicacién y frazado del planeamiento son
los siguientes:

- La pendiente y alineacién del trazado deberd ajustarse
hidraulicamente, minimizando el volumen de movimiento de tierras,
taludes y terraplenes.

- |dentificar a todos los actores o propietarios que se vean involucrados
en el sector evitando que se produzcan afecciones a terceros que
dieran lugar a indemnizaciones o a obras imprevistas.

- Se aprovechardn carreteras y caminos actuales y por tanto, se deberd
evitar abrir nuevos recorridos.

- Seidentificardn dreas especificas con los elementos a proteger, tanto
naturales (&rboles, matorrales autéctonos, etc...) como patrimoniales.

- Seidentificardn cualquier tipo de infraestructura publica existente en el
sector que pueda resultar afectada.

- Se identificardn los recorridos, zonas de almacenaje y frabajo durante la
fase de construccidon para optimizar tfransportes y gestion de residuos
para minimizar el impacto ambiental de la misma.

- Los documentos de Plan de Reforma Interior de desarrollo y Proyecto de
Urbanizacion previo a las obras contendrdn los documentos necesarios
para cumplir con la normativa vigente y deberdn recoger:

- Plan de Gestidn de Residuos segun la normativa vigente

- Estudio de revegetacién, restauracién y acondicionamiento paisqjistico
de manera que el nuevo sector residencial se integre paisajisticamente
(formas, colores, etc.).

- Disenar las instalaciones de alumbrado conforme las condiciones
establecidas en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el
gue se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas
complementarias EA-O1 a EA-O7.
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9.2. MEDIDAS PREVENTIVAS: REDUCCION DEL RIESGO DE INUNDACION

Tal y como veiamos en el apartado 3 de este documento,
Caracterizacién Medioambiental, en la parte de Riesgo de inundacioén,
por la parcela de Tejar de Salyt concurre la huella de un antiguo arroyo.
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lustracion 93_PGOU_IINUNDABILIDAD_ENTORNO DE TEJAR DE SALYT

Para prevenir riesgos de inundacion en el interior de la parcela, se
aumentarian el didmetro de los conductos de pluviales para que
soporten mayores caudales de agua.

Asimismo, es importante mencionar el colector principal que atraviesa la
parcela, que veiamos en el apartado de Infraestructuras. Gracias a la
presencia de este colector, la recogida de aguas se lleva a cabo en la
misma parcela y conduce de manera directa a la zona puerto de la
ciudad. Incluyendo la posible presencia de escorrentias en la superficie
de la parcela.

g

llustracién 94_RED DE EVACUACION DE AGUAS_ENTORNO TEJAR DE SALYT

RED GENERAL DE SANEAMIENTO DE AGUA

Red orteriol de colectores por g

Red artericlde colectores por bombeo — e —

E.D.AR. .
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9.3. MEDIDAS PROTECTORAS: REDUCCION DE EMISIONES A LA ATMOSFERA

Durante la ejecucién de las obras el control de emisiones de particulas
serd un factor importante y deberd protocolizarse en las actividades
auxiliares, principalmente en relacidon con el fransporte y las producciones
industriales.

Relativo al fransporte se establecerd un adecuado riego vy limpieza de
viales, entoldamiento de vehiculos, humectacion de cargas o accesos,
limpieza de barro de las ruedas de los camiones para evitar accidentes por
deslizamiento en las calzadas, etc., acciones que deben ser de aplicacion
bdsica en sus protocolos, especialmente en la fase de obras.

En las instalaciones industriales durante la fase de construccidon que lo
requieran (plantas de hormigones, talleres de ferralla, almacenes de
productos bituminosos, etc...) se dispondrd la instalacion de filtros de aire,
ciclones, filtros de manga o cualquier otra tecnologia disponible que
justifique la adecuada calidad del aire, de forma que se eviten emisiones
procedentes de las instalaciones.

Se dard prioridad en la seleccidon de maquinaria y vehiculos a aquellas
marcas comerciales, modelos y unidades que ofrezcan a priori unas mejores
prestaciones desde el punto de vista ambiental, en cuanto ala baja emisidon
de gases y generacién de ruidos. Ademds, toda la maguinaria y vehiculos a
utilizar deberdn estar en perfecto estado de mantenimiento ademds de
contar con sus homologaciones, certificados e inspecciones administrativas
segUn normativa vigente.

El almacendje de maqguinaria que no esté en funcionamiento vy
realizando labores de obra se ubicardn en recinto cerrado hasta su uso, y
solo serd manejada por personal cudlificado para ello. Cualquier elemento
mecdnico, maqguinaria o vehiculo permanecerd apagado mientras no esté
en uso.

Entre los usuarios de la urbanizacion cuando esté en funcionamiento se
fomentard el uso del transporte publico, facilitando la prestaciéon del servicio
por parte de empresas y ayuntamiento, y también el uso de vehiculos
eléctricos y compartidos.

9.4. MEDIDAS PROTECTORAS: REDUCCION CONTAMINACION DEL SUELO

La contaminacién durante la fase de construccion puede venir motivada
por aceites y combustibles procedentes de la maqguinaria, asi como de
residuos de materiales de construccion o la limpieza con productos quimicos
de los mismos.

Para ello la primera medida a realizar nada mds comenzar las obras es
jalonar debidamente las dreas donde se va a frabajar para asi poder no
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ocupar mds suelo del necesario para la implantacion y construccion. Para
ello se senalizardn mediante bandas o balizas los pasillos y accesos, de
forma que todo el frafico y maniobras se realicen dentro de la zona acotada
por las mismas.

¢ Se procederd a la delimitacién de las zonas de ocupaciéon temporal y
permanente, de forma que el movimiento de maquinaria quede cenido a
la superficie senalizada.

* Estard claramente delimitada la zona de obras (actuaciones, camino de
obra, parque de maquinaria, zonas de acopios) y los operarios tendrdn la
prohibicion de circular con maquinaria de cualquier tipo, situar acopios,
equipos y otros elementos ligados a las obras, fuera de los limites
establecidos.

* El parque de maquinaria se ubicard en recinto acotado.

« Evitar pisoteos innecesarios en la parcela de construccién y sobre todo en
los terrenos adyacentes para no alterar el suelo que no serd ocupado.

e Las tareas de mantenimiento de equipos y maquinaria moévil se hardn
fuera de la zona de obra en talleres autorizados.

e Se llevard a cabo la correcta gestién de los aceites procedentes de los
equipos y maquinaria a lo largo de la fase de obras. Se recogerdn en
contenedores adecuados para su recogida por parte de gestor autorizado.
e Los materiales necesarios para el relleno deberdn ser de canteras
autorizadas.

* Se llevard a cabo un control topogrdfico de los limites de excavacién y de
depdsito, para ajustarse a lo senalado en el proyecto.

¢ Se dispondrdn unas zonas de lavado de los elementos de hormigonado,
empleando balsas impermeabilizadas convenientemente valladas vy
senalizadas para recoger las aguas de limpieza.

¢ Se implantardn Puntos Limpios en obra destinados al almacenamiento de
residuos peligrosos (envases pldsticos y metdlicos contaminados, materiales
impregnados, aerosoles) y no peligrosos.

e los suelos contaminados por verfidos/derrames accidentales o
incontrolados de combustibles y/o lubricantes serdn  retirados
inmediatamente y almacenados en un contenedor especifico, dentro del
punto limpio de obra, para su recogida por una empresa gestora de
residuos debidamente autorizada.

Para evitar el deterioro de la tierra vegetal en las zonas que se vayan a
equipar como espacios libres de flora autdéctona se tomardn las siguientes
medidas bdsicas de precaucion:

* Se evitard el trasiego reiterado de maquinaria sobre los terrenos en que
se proyectan los espacios libres, con objeto de minimizar su deterioro por
compactacion.
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e Se conservard la tierra vegetal extraida (30 cm de espesor) durante la
operacién de desbroce para ser utilizada en tareas de reconstruccidon en
otros puntos. En los espacios reconstruidos o definitivos se prohibird el acceso
de maquinaria para evitar erosién y compactacion de los mismos.

e Para garantizar que la ftierra vegetal retirada cuente con la mayor
cantidad posible de propdgulos vegetales en el momento de su extraccién
que faciliten el proceso de colonizacién vegetal en dreas denudadas, las
labores de separacién de los horizontes superficiales de los suelos
susceptibles de ser utilizados serdn posteriores al desbroce. En este sentido,
la época idénea para realizar esta labor es el final del verano, cuando la
mayor parte de las especies han granado vy, por tanto, es mayor el nUmero
de semillas en el terreno.

e Las zonas de ubicacién del parque de maquinaria, hormigoneras vy las
zonas de acopio se establecerdn en zonas preferentemente planas y que
minimicen al mdximo su posible impacto en el sector. Serdn adyacentes a
las vias de comunicacion y situadas en futuras parcelas lucrativas dénde se
vaya a promover edificacion.

MEDIDAS PROTECTORAS: REDUCCION DE CONTAMINACION ACUSTICA

Respecto a la contaminacién acustica, se establecen dos tipos de
medidas preventivas, por un lado las correspondientes a la fase de
ejecucién3, y por otro lado, a la fase de funcionamiento* de las
edificaciones y usos propuestos en la parcela.

Durante la fase de obras serdn de aplicacion las siguientes medidas:

* La maqguinaria de obra estard homologada segun R.D. 212/2002 de 22
de febrero, que regula los niveles de emision de ruidos de maquinaria de
obra, modificada por el Real Decreto 524/2006. Se aplicardn las medidas
perfinentes de mantenimiento de la maquinaria, haciendo especial
incidencia ademds del empleo de silenciadores homologados, al paso
de la Inspeccidn técnica de Vehiculos en los plazos reglamentarios.

* Al igual que en el caso de las emisiones de gases confaminantes, se
aplicardn para todas las unidades de maquinaria y vehiculos las
siguientes medidas:

» Se dard prioridad en la seleccidn a aguellas unidades que presentes
unas mejores prestaciones desde el punto de vista ambiental (nivel de
ruidos y emisién de gases contaminantes).

* Se revisardn antes de la recepcidén en obra para comprobar el
adecuado funcionamiento de los motores.

3Fa

se de ejecucion: fase en la que se desarrolla toda la fase constructiva de la actuaciéon del Tejar de

Salyt.

“Fa
inst

se de funcionamiento: fase en la que se contempla el funcionamiento de las edificaciones e
alaciones una vez construidas.
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e Se redlizardn las correspondientes ITV de vehiculos, y dentro de los
plazos previstos por la normativa vigente.

e Se revisard periddicamente, atendiendo al correcto reglaje de los
motores, silenciadores, efc.

* Se prohibird su manipulacién, reparacion, reglaje y mantenimiento por
parte de personal no cudlificado y especificamente designado para
esta tarea.

* Antes del comienzo de las obras se identificardn los elementos del
medio mds sensibles al ruido, que serdn ubicados en un plano
topogrdfico a la escala adecuada para su correcta localizacién en el
dmbito de actuacién.

* Los niveles de ruido que se pueden producir en la fase de construccidn,
para garantizar un nivel adecuado en el drea, entre las 23 hylas7 hy
entre las 7 h y las 23 h, no deben sobrepasar los 55 dB(A) y 65dB(A),
respectivamente. Durante la ejecucidn de la obra se realizardn
mediciones periddicas de seguimiento.

* Durante las obras se efectuardn mediciones durante el periodo de
movimiento de fierras en aquellos lugares que se consideren sensibles. En
el caso de que el andlisis de los resultados revele niveles sonoros por
encima de los valores admisibles se aplicardn las medidas de ajuste
necesarias a fin de reducirlos.

« Silas circunstancias asi lo aconsejasen, podrd dictaminar la suspensidon
de la actuacion generadora del ruido hasta realizar los ajustes
necesarios: cambio de la metodologia de trabajo, sustitucion de la
magquinaria, etc. Una vez realizados dichos ajustes se efectuard una
nueva toma de datos para comprobar que los niveles de ruido se sitUan
por debajo de los umbrales de actuacion.

* Se evitard, la realizacion simultdnea de dos o mds actuaciones
especialmente ruidosas. Asimismo, su ejecucion se restringird al periodo
diurno.

* Se seleccionard para cada actuacién la maquinaria con la potencia
adecuada, evitando unidades de mayor potencia o capacidad de
frabajo de la necesaria y que incrementen los niveles de ruidos sin
confrapartida en el rendimiento general de la obra.

« Se tratard de sensibilizar a trabajadores y operarios para que ejerzan el
mdximo control posible sobre la emisidén de ruidos a la hora de manejar
magquinaria y equipos. Para ello deberdn adecuar la potencia exigida a
los motores al trabajo que en cada momento estén realizando.

* Se sustituirdn los contenedores metdlicos para el fransporte de
materiales o escombros, por ofros pldsticos o fabricados con materiales
fextiles.

* En la proximidad del nicleo urbano se limitardn el horario de
circulacién de la maquinaria, la velocidad y la frecuencia del tréfico de

obra.
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e La localizacidon de los puntos dedicados a la ubicacion de las
instalaciones auxiliares de obra, se llevard a cabo en puntos lo mds
alejados posibles de los nUcleos habitados.

e Se garantizard que los elementos constructivos cumplan con los
aislamientos minimos de 30 dB para elementos verticales y 45 dB para
elementos horizontales, segun establece la Real Decreto 314/2006, de 17
de marzo, por el que se aprueba el Coddigo Técnico de la Edificacion.

* Se ejecutard Informe de Prevencidn AcuUstica, cuyo alcance se define
en la I.T.4 del Decreto 6/2012, de 17 de enero, de los ensayos
programados en el Estudio AcUstico o sus modificaciones, asi como de
los ensayos necesarios para la comprobacién del cumplimiento de los
condicionantes impuestos en materia acUstica incluidos en la resolucidn
del procedimiento correspondiente a los insfrumentos de prevencion y
control ambiental previstos en el Art. 16 de la Ley 7/2007, de 9 de julio. El
informe contempla los ensayos de comprobacidn acuUstica tras la
terminacion de las obras.

e Las labores de mantenimiento o reparacién de las instalaciones, asi
como cualquier ofro fipo de actividad, que puedan generar elevados
niveles de ruido, se realizardn en horario diurno (entre 7:00 y las 23:00
horas).

* En el plan de mantenimiento de las instalaciones se controlard el ruido
generado por la maquinaria, para que éste no aumente con el paso del
fiempo.

o Efecto del estudio de Movilidad

Como documento anexo que complementa la documentacién
de la Modificacién Puntual del Plan General, se adjunta un estudio de
Movilidad de todo el entorno del Tejar de Salyt, aportando, de manera
analitica, soluciones a todas las dificultades e inconvenientes que
presenta el vario colindante.

Como veiamos en el apartado de Contaminacion acustica, todo
el viario de Valle Incldn y la interseccién de Miraflores, son los focos
principales respecto a la contaminacién acuUstica. En el estudio de
movilidad, se fratan y examinan, dando soluciones para reducir los
niveles de ruido y las congestiones debido al alto trédfico que presentan.

Estas soluciones tratan de evitar los atascos presentes en la
Avenida de Valle Incldn, distribuyendo los vehiculos por nuevos
recorridos habilitados por todos barrios conectados al entorno de Salyt.

Estos recorridos se crean a partir de los accesos a la nueva
superficie comercial propuesta para el Tejar de Salyt y solventando asi
las congestiones de vehiculos, aligerando el trafico de los viarios y en
consecuencia, reduciendo los niveles de contaminacién acustica.
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9.6. MEDIDAS PROTECTORAS: REDUCCION CONTAMINACION LUMINICA

Como medidas preventivas para evitar el aumento de la
contaminaciéon luminica, las molestias de luz intrusa vy los efectos del
resplandor luminoso nocturno, deben cumplir las instalaciones de
alumbrado exterior, dispositivos luminotécnicos de alumbrados
exteriores, publicos y privados, y el alumbrado vial, a la normativa del
Real Decreto 1890/2008, de 14 de Noviembre, donde se aprueba el
Reglamento de Eficiencia Energética en instalaciones de alumbrado
exterior, asi como sus Instrucciones Técnicas Complementarias (de ITC-
EA-01 a ITC-EA-07).

Como medidas protectoras tanto en la fase de obra como en la
fase de utilizacién se aplicard:

* Impedir gue la luz se emita por encima de la horizontal y dirigirla sélo alli
donde es necesaria. Emplear de forma generalizada luminarias apantalladas
cuyo flujo luminoso se dirija Unicamente hacia abajo.

* Usar Idmparas de espectro poco contaminante y gran eficiencia
energética, preferentemente de tipo LED de potencia adecuada al uso.

« lluminar exclusivamente aquellas dreas que lo necesiten, de arriba hacia
abajo y sin dejar que la luz escape fuera de estas zonas.

* Reducir el consumo en horas de menor actividad, mediante el empleo de
reductores de flujo en la red publica, el apagado selectivo de luminarias, o
bien, apagar totalmente las luminarias que no sean necesarias.

* Se deberdn cumplir las prescripciones del Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior (R.D. 1890/2008).

9.7. MEDIDAS DE PROTECCION DE LA VEGETACION

La reduccion de los efectos sobre la vegetacion estd, en primer
lugar, ligada a minimizar su destruccién o por lo menos a evitar las
comunidades vegetales mds interesantes.

En el diseno de espacios verdes en el planeamiento de desarrollo,
se apostard por la jardineria sostenible: minimizacién del consumo de
energia, 6ptimo consumo de agua, reduccidén generacién de residuos,
limitacion emision de contaminantes, incluyendo ruidos. Fomentar
biodiversidad. Seleccidn de especies vegetales poco alergénicas, con
portes adecuados y resistentes.

Las medidas protectoras de la vegetacion estdn fuertemente
ligadas a las de proteccién de la atmdsfera, proteccién de la geologia
y proteccién de suelos, siendo de aplicaciéon las siguientes medidas
profectoras ya explicadas en los anteriores apartados:

e Control de las emisiones gaseosas producidas por la maquinaria

83
C6digo Seguro De Verificacién eQFJh60x4f FACvgT3CsRKg== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 09/03/2026 16:12:41
Observaciones Pégina 84/107

Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ eQFJh60x4f FACvgT3Cs RKg¥8D¥8D

Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/eQFJh6Ox4fFdCvgT3CsRKg%3D%3D

Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada - TEJAR DE SALYT - Ciudad Mdlaga

e Cobertura de los camiones que transporten material térreo

* Riego con agua para estabilizacién

* Ubicacién de zonas de vertido y cUmulo de los materiales, préstamos
y extraccién de los materiales de obra

* Planificacién y balizamiento de las superficies de actuacion

e Gestidon de los residuos asimilables a urbanos generados

e Gestibn de aceites, lubricantes usados y ofros residuos peligrosos
generados por maquinaria y actividades de obra

» Control de las aguas sanitarias

Durante la fase de obras y para minimizar la afeccién a la vegetacion
existente se llevardn a cabo las siguientes medidas preventivas vy
correctoras:

e Se delimitard el drea de obras procurando que esta sea la menor
posible, pero sin dificultar la posibilidad de maniobra de maquinaria y
vehiculos. Se procederd al recorrido de la zona de actuacién
procediendo a la delimitacién y jalonamiento de la zona de obras
mediante un marcaje perimetral que se mantendrd en un éptimo estado
durante todo el desarrollo de la obra. Los viales de obra serdn los
estrictamente necesarios, aprovechando las caminos y pistas existentes.
La maquinaria no transitard fuera de las dreas destinadas para ello.

e Las zonas especialmente fragiles a proteger se jalonardn mediante
balizamiento de malla naranja. Este balizamiento consistird en la
colocacién de un cerramiento con malla de polipropileno naranja
unidad mediante redondos de acero.

e Antes de la corta del arbolado se procederd a su marcaje, de tal
manera que se cortard el nimero justo de ejemplares. Depende del
emplazamiento del drbol y de su especie: Si es preciso eliminar algin pie
arbdreo se solicitardn los permisos pertinentes al érgano competente de
la Junta de Andalucia y, una vez obtenido un informe favorable, se
procederd a la tala del arbolado en presencia de un responsable de la
obray a la retirada inmediata de los restos de vegetacion.

e En caso de ejemplares de cierta magnitud, pero ain no muy
desarrollados, ya que el frasplante en esos casos es inviable, se puede
trasplantar el pie fuera del drea de tfrazado y evitar de esa manera su
afeccién. En el caso del presente estudio los ejemplares silvestres
afectados son muy escasos y de pequeno tamano, ya que la mayoria
se frata de arbolado plantado en borde de carretera de origen
antrépico y frecuentemente especies frutales, entre los que no se va a
producir el tfrasplante.

e Para la prevencion de dainos mecdnicos a ramas y copas por esta
causa se prevé la ejecucion, antes del inicio de las obras y de forma
puntual, de podas debidamente justificadas de las ramas que presenten
un mayor riesgo de afeccién por la maqguinaria de obra. En todo caso,
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las podas sélo se efectuardn para evitar danos mayores al arbolado. En
ningun caso podrdn redlizarse podas que impliquen el terciado o
desmochado completo de la estructura del drbol. Las podas serdn
realizadas Unicamente por personal especializado en la materia.

e Como medida complementaria a los frabajos de poda, las ramas bajas
0 que cuelguen y sean suscepftibles de resultar danadas durante las
obras, deberdn atarse con el fin de dirigirlas hacia arriba. Se utilizardn
para ello tensores mediante los cuales se atard la rama a proteger al
fronco del drbol, debiendo protegerse previamente las ataduras para
evitar danos a fronco y rama.

e En los casos en que la excavacién afecte araices de didmetro superior
a 5cm de drboles situados en el limite de la zona excavada, éstas
deberdn cortarse con hacha, dejando cortes limpios vy lisos, que se
pintardn posteriormente con cicatrizante para heridas de poda. Las
tareas de poda se hardn coincidir con el periodo de reposo vegetal
(diciembre, enero, febrero).

e A lo largo de las obras y una vez concluidas éstas, se procederd a la
inspeccion visual del arbolado de las zonas arboladas adyacentes a las
obras, con el fin de evaluar los posibles danos producidos por las obras,
procediéndose en su caso, al tratamiento de heridas y eliminacién de
partes muertas o desgajadas mediante poda llevada a cabo por
personal especializado.

e Durante las fases de obra que pudiesen tener lugar se intentard danar
lo menos posible a la vegetacién, se procurard respetar todos aquellos
ejemplares que no estén situados en el drea directamente a ocupar o
afectada por la obra. Para ello se delimitard el drea de obras
procurando que esta sea la menor posible, pero sin dificultar la
posibilidad de maniobra de maquinaria y vehiculos.

e Las labores necesarias de actuacion sobre matorral y/o arbolado se
limitardn a desbroces manuales, que afectan Unicamente a la parte
aérea del matorral mediante su corta a ras de suelo para permitir su
regeneracion posterior, y a la poda de arbolado. Previamente, se
realizard un replanteo bajo la supervision del agente medioambiental de
zona y se procederd a solicitar la preceptiva autorizacion de
actuaciones sobre vegetacién natural.

e En el caso de que puedan ser afectados por la actuacion ejemplares
aislados o en grupos que se encuentren dentro del drea delimitada para
las obras, aungue no estén sobre el drea a ocupar por la via y no
dificulten las maniobras de la maquinaria de obra, se readlizard un
cercado para protegerlos, mediante tablas de madera sujetas por
alambre alrededor del fronco o protegiendo el follaje, para evitar golpes
que pudieran danarlos irreversiblemente.

Estard estrictamente prohibido:

» Colocar clavos, clavijas, etc., en los drboles.
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« Colocar cunetas, sirgas, cables o cadenas en los drboles sin proteccién
adecuada.

* Manipular combustibles, carburantes, aceites y productos quimicos en
las zonas de raices.

e Apilar materiales contra los troncos.

* Circular con maquinaria fuera de los lugares previstos.

Durante la fase de funcionamiento

e Se minimizard las emisiones de polvo que pueda afectar las especies
de la zona, como se ha comentado en las medidas protectoras de la
calidad del aire, para evitar afecciones de este tipo sobre la vegetacion
existente.

e Tras las labores de desbroce del material vegetal, éste podrd ser
incorporado de nuevo al suelo por medio de frituradora, evitando en su
caso la deposicion de grandes frozas de material vegetal que son
potencialmente focos de enfermedades y plagas, asi como riesgo de
incendio forestal. Los troncos y lena generados deberdn retirarse en un
plazo mdximo de veinte (20) dias desde la finalizacién de los trabajos.

e Todo aquel material vegetal que pueda ser suscepfible de ser
aprovechado se acopiard de forma adecuada para su entrega a un
gestor o, en caso de no ser posible, serdn retirados a un vertedero
autorizado.

e En el caso de producirse descuagjes o danos sobre ramaje de
vegetacién a preservar, deberd realizarse la poda correcta de las ramas
danadas y aplicar después pastas cicatrizantes en caso de ser de
consideracion, evitando asi la enfrada de elementos patdgenos vy
humedad.

e El acondicionamiento de accesos y pasos para las obras se realizard
adaptdndose al frazado de los caminos existentes, con el fin de
minimizar afecciones a suelo y flora. Se evitard todo tipo de movimientos
de tierras innecesarios y los vehiculos y maquinaria seguirdn siempre el
mismo trazado y por los caminos previamente acondicionados vy
delimitados, evitando el transito a través del campo.

El riesgo de incendios es un factor que siempre estd presente, pudiendo
originar afecciones muy fuertes sobre el medio. Por ello, es necesario
adoptar las medidas protectoras oportunas para evitar su generacion.
Este riesgo viene determinado fundamentalmente por dos aspectos: La
estructura y composicidén de la vegetacion, que define la cantidad de
combustible, la inflamabilidad, y el poder calorifico del mismo; y los
factores de riesgo de inicio de un incendio existentes. A consecuencia
de la obra, aumentard el segundo aspecto. Asi pues, se establecen las
siguientes medidas:

e Prohibicién de encender fuegos u hogueras de cualquier tipo en la
zona; informando a todos los tfrabajadores de este riesgo, evitando que
se arrojen cigarrilos encendidos, e impidiendo la circulacidon de
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maquinaria sobre herbazales secos, sobre todo dado que es un clima
mediterrdneo en la época estival.

e Se dispondrdn en la obra medios bdsicos de extincion por si, pese a las
precauciones adoptadas, se generase un conafo de incendio. Estos
medios serdn extintores, batefuegos, azadas, trajes ignifugos y un camion
cisterna con disponibilidad para ser enviado a la zona de incendio en
caso de necesidad.

e Tras los tratamientos selvicolas, en la zona de actuacién, producidos
por la proteccién a la vegetacion se acumulardn una serie de restos y
residuos, que segun el tipo (cantidad y grosor) pueden suponer un riesgo
de incendio.

e Asimismo, durante los meses del afo con mayor riesgo, se deberd estar
en contacto permanente con la Junta de Andalucia, informando de la
existencia de los eventuales focos de incendio que pudieran generarse
a consecuencia de las obras. De este modo serd posible la intervencidn
de los medios de extincion de dicho Organismo si fuese el caso.

e Los liquidos o materiales inflamalbles no deberdn almacenarse en zonas
donde pueda haber riesgo de incendio; la gasolina y los gases licuados
del petréleo deben almacenarse siempre en lugares especificos.

e El equipo contra incendios en las dreas de trabajo deberd estar
estratégicamente localizado.

¢ Se establecerdn planes de evacuacién y programas de entrenamiento
para preparar a los tfrabajadores contra el fuego.

e El tfransporte de cualquier material inflamable se prohibird en todas las
operaciones donde exista riesgo de fuego o explosion; etc.

MOVILIDAD URBANA

En apartados anteriores, se ha mencionado el Estudio de Movilidad
que se adjunta a la documentacién de la Modificacién Puntual del Plan
General, donde se solventan los problemas actuales de trdfico vy
congestion en los viarios presentes en el distrito de Bailén-Miraflores.

El objetivo del Estudio de Movilidad es detectar los puntos y dreas
mds conflictivas y de mayor riesgo de congestion, mediante andlisis y
simulaciones del estado actual y propuestaq,
Se da solucion al tréfico actual, presente en todo el recorrido de la
Avenida Valle Incldn vy su llegada a la interseccién de Miraflores, asi
como las conexiones entre las zonas del distrito. Este trafico tan
problematico, incluia aglomeraciones producidas por las largas esperas
de los vehiculos, debido a los tiempos semaféricos, conllevando que un
vehiculo que circule por la propia Avenida Valle Incldn, tuviera que
aguardar detenido en cola durante 3 o 4 ciclos semaféricos.

Gracias a todo el procedimiento de andlisis, se han detectado
todas estas deficiencias y se lleva a cabo el planteamiento de propuesta
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de mejora, solventando cada problema de congestién, distribucién del
trédfico y equilibrio de los ciclos semafdricos. Todo ello, para conseguir
que el dmbito del tejar de Salyt se convierta en un entorno fluido en
cuanto a movilidad viaria y a conexidn entre barriadas, sin
preocupaciones de congestiones o largas esperas en semdforos rojos.
Ademds, en el planteamiento de propuesta de mejora, se toma en
cuenta los nuevos viarios habilitados, el aumento de usuarios en el
dmbito y su conexién con todas las zonas colindantes; adaptdndose de
manera grata la implantacién de la nueva superficie comercial.

De manera paralela al estudio de movilidad adjunto, se promueve el
empleo de transporte pUblico en todo el sistema viario colindante, como
apoyo al ahorro de energia y a la mejora de la movilidad urbana.

RECOGIDA DE RESIDUOS

Para la recogida de los residuos sélidos, orgdnicos, vidrio, papel y
cartébn  metales y pldsticos, debe cumplirse la legislaciéon
correspondiente, en este caso, la Ley 7/2007 de 9 de Julio, de Gestidn
Infegrada de la Calidad Ambiental. Donde se establecen los criterios
para su correcta gestidon y puesta en recogida para su futuro reciclaje.

En cuanto a la gestidon de residuos de demolicion y construccion
que se producirdn en fase de construccidon, deberd incluirse en el
proyecto de ejecucion un estudio de gestion de estos residuos, conforme
a lo que se establece en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero,
donde se regula la produccion y gestion de los residuos de construccidn
y demolicién.

Se tomardn las siguientes medidas protectoras:

e Antes de iniciar las obras se elaborard un Plan de Residuos que
desarrolle el anexo “Estudio de Gestidbn de Residuos”, redactado en
aplicacién del Real Decreto 105/2008 de 1 de febrero, por el que se
regula la produccién y gestion de los residuos de construccion y
demolicion.

e Siguiendo las directrices de la politica ambiental de la Junta de
Andalucia, y en aplicacién de la legislaciéon vigente europea y estatal
en materia de residuos, y en concreto para los residuos de construccion
y demolicién, se fijard como objetivo prioritario del proyecto la
minimizacién de la generacién de residuos durante la ejecucién de las
obras, aplicando todas las medidas que se estimen oportunas y
buscando siempre aquellas opciones en los procedimientos y en la
seleccion de materiales que faciliten su consecucién.
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e Durante le ejecucion de la obra se procederd a la reutilizacién de todos
aqguellos materiales y elementos que asi lo permitan, buscando con este
proceder, por un lado, una menor generacién de elementos que deban
ser eliminados vy, por ofro, no tener que hacer el aprovisionamiento en
puntos de abastecimiento exteriores a la zona de actuacién, con el
consiguiente coste de tiempo, materias primas y combustible.

e El material extraido estard formado por tierra limpia, que podrd ser
reutilizado en parte para rellenos dentro de las propias obras.

e Se instalardn puntos limpios para residuos peligrosos y no peligrosos.

e Los RCDs deberdn separarse en fracciones cuando de forma
individualizada para cada una de ellos, la canfidad prevista de
generacién total supere las cantidades indicada en la legislacién.

e Los residuos sdlidos asimilables a urbanos se almacenardn en
contenedores adecuados vy serdn retirados por el servicio municipal.

e El contratista se dard de alta como pequeno productor de residuos
peligrosos vy firmard un contrato con un gestor autorizado de residuos
peligrosos y no peligrosos.

e Respecto alos residuos téxicos, es importante resaltar que segun la Ley
22/2011 de Residuos y Suelos Contaminados, se obliga a los productores
de residuos téxicos a separar y no mezclar estos, asi como a envasarlos
y efiquetarlos de forma reglamentaria.

e Se gestionardn todos los residuos producidos a tfravés de gestores
autorizados en la Junta de Andalucia.

9.10. ACCESIBILIDAD

Respecto ala accesibilidad en el interior de la parcela de Tejar de Salyft,
se llevardn a cabo plazas de aparcamiento especificas para personas
en situacion de discapacidad, plazas prioritarias para ancianos,
embarazadas o con carros de bebés.

Asi como se prevén accesos a las edificaciones especificos para
personas en situacion de discapacidad con sistemas de rampas, etc.

9.11. MEDIO SOCIOECONOMICO

En cuanto al asunto socioecondmico, se recomiendan una serie de
medidas de cardcter compensatorio que afecta de manera directa a
la potenciacion del impacto positivo sobre la economia del entorno del
Tejar de Salyt y del municipio de Mdlaga.

o Durante fase de ejecucion:

El crecimiento del empleo, es uno de los principales impactos positivos
que genera la implantacién y aplicacién de la propuesta, tanto por la
riqueza indirecta que genera como por el desarrollo y disminucién de la
tasa de desempleo actual. Por este motivo, lo idéneo es que esta
contratacién se desarrolle dentro del municipio de Mdlaga donde se
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llevard a cabo el proyecto, para que este beneficio repercuta sobre
dicho municipio.

Siempre que sea posible, se recomiendo, tal y como ocurre en el caso
del personal, adquirir los materiales y servicios dentro de la ciudad de
Mdlaga.

o Durante fase de funcionamiento:

Como ocurre en la fase de ejecucion, este impacto se considera
positivo,

Durante la fase de funcionamiento de la implantacién comercial en la
parcela del Tejar de Salyt, se prevé un impacto positivo respecto a la
generacién de un aumento de la demanda de empleo. Esto, como
ocurre durante la fase de ejecucién supone un impacto positivo. Las
medidas recomendadas durante esta fase, es la contratacion de
personal propio de la ciudad de Mdlaga y de sus alrededores.
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En materia de cambio climatico, cabe considerar la Ley 8/2018, de medidas
frente al cambio climdtico y para la transicién hacia un nuevo modelo
energético en Andalucia, la cual establece lo siguiente en su articulo 19.2:

“2. Los planes y programas con incidencia en materia de cambio
climdtico y transicion energética, sin perjuicio de los contenidos establecidos
por la correspondiente legislacién o por el acuerdo que disponga su
formulacion, incluirdn:

A.- Andlisis de la vulnerabilidad al cambio climdtico de la materia objeto
de planificacién y su dmbito territorial, desde la perspectiva ambiental,
econdmica y social de los impactos previsibles.

B.- Las disposiciones necesarias para fomentar la baja emision de gases de
efecto invernadero y prevenir los efectos del cambio climdtico a medio vy
largo plazo.

C.- La justificacién de la coherencia de sus contenidos con el Plan
Andaluz de Accidn por el Clima. En el caso de que se diagnosticaran casos
de incoherencia o desviaciéon entre los instrumentos de planificacion y los
resultados obtenidos, se procederd a su ajuste de manera que los primeros
sean coherentes con la finalidad perseguida.

D.- Los indicadores que permitan evaluar las medidas adoptadas,
teniendo en cuenta la informacién estadistica y cartogrdfica generada por
el Sistema Estadistico y Cartogrdfico de Andalucia.

E.- El andlisis potencial del impacto directo e indirecto sobre el consumo
energéftico y los gases de efecto invernadero.

10.1. ANALISIS DE LA VULNERABILIDAD AL CAMBIO CLIMATICO

En los puntos anteriores se han analizado los efectos ambientales
previsibles desde la perspectiva ambiental, econdmica y social, centrdndonos
en la vulnerabilidad al cambio climdtico que estas afecciones podrian suponer.
Podemos afirmar que a priori la Modificacion propuesta, aungue supone una
afeccidon resenable al estado actual, dado que tanto el dmbito (de medianas
dimensiones y colindante con suelo urbano ordenado), no supondrd cambios
fundamentales en el escenario actual de cambio climdtico.

Sin embargo, es obvio que la ordenacién del territorio condiciona tanto
el sistema de movilidad vy transporte (una de las principales fuentes de emisiéon
de gases de efecto invernadero), como la edificabilidad, que también
contribuye a la emision de estos gases a través del consumo doméstico
energético. En este sentido, debieran valorarse las posibles emisiones
procedentes de las edificaciones a tenor de sus necesidades energéticas, el

91
C6digo Seguro De Verificacién eQFJh60x4f FACvgT3CsRKg== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 09/03/2026 16:12:41
Observaciones Pégina 92/107
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ eQFJh60x4f FACvgT3Cs RKg¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/eQFJh6Ox4fFdCvgT3CsRKg%3D%3D

Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada - TEJAR DE SALYT - Ciudad Mdlaga

grado de aislamiento, las fuentes energéticas, etc. Asimismo, no puede obviarse
la influencia que sobre la emision de gases de efecto invernadero tendrdn los
fransportes que se realicen hasta la superficie en estudio y desde ella, que
variard segun las distancias, las frecuencias y los medios empleados.

En este sentido, debemos senalar que la implantacion del nuevo sector
urbano no tendrd una incidencia negativa en la generacion de trafico que la
capacidad de las vias que la circundan y conectan con el resto del propio
municipio y sus aledanos no puedan soportar. Puesto que precisamente el
objetivo primordial de la presente modificacién se circunscribe a recorridos
viales existentes de cierta entidad, por lo que la nueva demanda comercial y
de equipamiento no aumentard la carga que se preveia para estas vias,
ademds que la propuesta ordenada que se realice en el desarrollo del PRI que
sigue a esta Modificacién se enfocard en minimizar tal impacto mediante
modelos alternativos de movilidad sostenible y el mestizaje de usos para reducir
lo méximo el desplazamientos desde la vivienda hasta el centro de trabajo, asi
como la promocidn de viviendas optimizadas para la realizacién del teletrabajo.

La valoracion de los impactos potenciales sobre el cambio climdtico en
alineacion con la normativa de evaluacion ambiental, recoge implicitamente
un enfoque claro de la valoraciéon del impacto en términos de mitigacion,
entendiendo como tal, a escala del planeamiento, la contribucidn a la
reduccién de las fuentes de emisiones o absorcion de estas en sumideros,
entendiéndola como los gjustes en los sistemas humanos para hacer frente all
cambio climdtico.

En este caso se trata de un aspecto directamente relacionado con la
vulnerabilidad y resilencia del sistema urbano propuesto.

Por vulnerabilidad se enfiende el grado de suscepftibilidad o de
incapacidad de un sistema para afrontar los efectos adversos del cambio
climdtico y, en particular, la variabilidad del clima y los fendmenos extremos. La
vulnerabilidad dependerd del cardcter, magnitud y rapidez del cambio a que
esté expuesto un sistema, asi como de las caracteristicas intrinsecas del sistema
expuesto.

Por resilencia, se enfiende la capacidad que permite a los sistemas
absorber las perturbaciones frente a los eventos exiremos y estresantes,
reajusténdose para mantener sus funciones y caracteristicas principales.

En este sentido, partimos de un modelo territorial poco vulnerable ante el
aumento de suelo comercial. En el caso de los impactos potenciales en términos
de mitigacién, se deben tener en cuenta la contribucion global al incremento
de emisiones derivadas del trasporte, las emisiones derivadas de las futuras
actividades y emisiones correspondientes a la produccién y transporte de los
materiales de edificacion.
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La valoracién de la incidencia climdtica de esta propuesta de actuacion
se analiza de una forma general aunque con un cdlculo pormenorizado de la
huella de carbono, ya que al tratarse de una Modificacion Puntual para suelo
urbano con ordenacion pormenorizada a desarrollar mediante un PRI posterior
podemos valorar ese impacto por conocer las superficies de cada uso vy los
criterios de diseno de ordenacion que en este documento se recogen.

El impacto que supone un incremento de una nueva carga comercial es
relevante en una zona de gran vocacioén urbana y de expansion de la ciudad
de gran densidad urbana con todo lo que ello conlleva, méxime cuando este
sector deberd contar con espacios libres tratados con vegetaciéon y soluciones
gue compensan la huella ambiental segun los criterios de la Modificacion.

Como se ha citado anteriormente la presencia vegetal actual se
circunscribe en los limites del sector. Los nUcleos arbéreos estdn muy localizados
en zonas determinadas de la parcela. Dichas especies vegetales se pretenden
incorporar y mantener en la red de espacios libres de la actuacion.

En la Modificacién, la nueva disposicion de espacios verdes que estd
previsto infroducir, posee elementos que potencian y enriquecen los espacios
libres de la intervencion y mejoran las condiciones medioambientales, ya que
se pretende aumentar y complementar la vegetacién existente con una
revegetacion de especies autdéctonas tanto en drboles como en plantas bajas
También se prevee (dependiendo de los recursos hidricos disponibles de la
actuacién nuevos y futuros) la infroduccién de ldminas de agua que actien
como elemento vertebrador junto con amplia vegetaciéon. De esta forma se
minimiza efectos como el de la Isla de Calor (concentracion de calor sobre
nUcleos urbanos con poco tratamiento mitigador) y permiten la reutilizaciéon de
recursos de una manera mas eficiente.

Siguiendo con la vulnerabilidad al cambio climdtico, cabe resaltar el
andlisis realizado en este Documento Ambiental Estratégico, y el cual toma
como una de sus fuentes de informacion el documento “La vulnerabilidad al
cambio climdtico a escala local”, elaborado por la Red Espanola de Ciudades
por el Clima, Seccién de la Federacidn Espanola de Municipios y Provincias
(FEMP), y el Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino.

En este documento se muestra, entre otra informacién de interés, los
principales cambios que se prevén para el aino 2050 para un listado de
municipios, tomando como referencia el escenario de emisiones mds
desfavorable (Escenario A2).

De acuerdo con el citado documento, en la zona de estudio se esperan
una serie de cambios en las proximas décadas como consecuencia del cambio
climdatico. Para el término municipal de Mdlaga, en la siguiente ficha resumen
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extraida del documento referido se resumen los principales cambios para este
municipio:

(MALAGA)

Cambio de las principales variables climaticas (escenario A en el ano 2050)
Media de las T" maximas anuales | Media de las T" minimas anuales Precipitacion medial anual
Incrementode 15a2C Incrementode 1,5a2°C Reduccién entre 0 y 100 mm
Analisis sectorial Importancia relativa Vulnerabilidad
Agricultura 313 :
Biodiversidad y espacios naturales f
Recursos hidricos Alta
Forestal
Turismo
Energia
Zonas costeras
Salud
Propuesta de medidas de adaptacion
0= bajo interés, 3= alto interés
Medidas generales
Agricultura
Biodiversidad y espacios naturales
Recursos hidncos
Forestal
Turismo
Energia
Zonas costeras
Salud

Por consiguiente, cabe esperar en el municipio de Mdlaga incrementos
de las temperaturas anuales, tanto mdéximas (entre 2-2,5 °C) como minimas
(entre 1,5-2 °C), asi como una reduccidn en las precipitaciones medias anuales
en el rango 0-100 mm.

Se destaca asimismo tfres factores ambientales especialmente
vulnerables en el municipio a los cambios esperados en las variables climdaticas
durante las proximas décadas: los recursos hidricos, el uso de energia como
consecuencia del aumento del turismo y la degradacién de las zonas costeras.

En la presente Modificacion destaca la vulnerabilidad a los recursos
hidricos, en tanto a las demandas de agua para riego y actividad humana,
como a las emisiones de CO2 por la actividad comercial que tendrd el sector.
No se estiman ofras vulnerabilidades en otros términos no estén ya recogidos en
el andlisis general de la ciudad o citadas al principio de este punto.

El cambio de uso del suelo de industrial a terciario produce una notable
mejora en cuanto a disminucién en las emisiones globales del sector ya que
pasamos de una instalaciéon industrial fuerte y sin medidas de proteccién
ambiental a un sector de uso comercial con amplias medias de proteccion
contra el cambio climdtico. A esto se une una mejora de toda la movilidad del
entorno ya que se optimiza la circulaciéon para hacerla mdas fluida y menos
contaminante.
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Vulnerabilidades especificas debidas al cambio climdatico tales como el
aumento del nivel del mar, asi como el aumento previsto en la frecuencia de
lluvias torrenciales no afecta significativamente a la actuacién dada la
magnitud de la magnitud de la misma.

A partir del andlisis realizado en este Documento Ambiental Estratégico
sobre la vulnerabilidad de la Innovacion al cambio climdtico, se concluye lo
siguiente:

= En el municipio de Mdlaga se esperan una serie de cambios sobre las
principales variables climdticas en las préximas décadas como consecuencia
del cambio climdtico: aumento de la temperatura, reduccién en las
precipitaciones medias anuales, aumento del nivel medio del mar.

= Como consecuencia de estos cambios, se identifica una vulnerabilidad alta a
los mismos de dos factores ambientales: los recursos hidricos y el uso de la
energia (emisiones de GEl).

= La atribucion de usos propuestas en la modificacidn que se plantea no implica
riesgo de vulnerabilidad al cambio climdtico, pues dichos usos son de bajo
impacto y limitada extension, ademds de dotar a la zona de cierta cohesién en
su territorio, pues se frata de una zona en pleno casco urbano, por lo que en lo
que se refiere a posibles impactos ambientales relacionados anteriormente
podemos considerar un efecto prdcticamente nulo. Las redes de suministro de
energia, telefonia, agua potable y saneamiento serdn proyectadas en
coherencia con las redes existentes y las previsiones de las companias
suministradoras.

= La reduccién de emisiones de CO2 con el cambio de uso en el sector con
respecto al uso actual es notable (en el punto 10.5 se incluyen las huellas de
emisiones de CO2 de la situacién actual y de la futura modificacién) pasdndose
de unas emisiones totales de unos 8 millones de toneladas anuales a poco mds
de 2 millones con el desarrollo urbanistico.

= Los usos atribuidos son de bajo impacto energético pues se deberdn desarrollar
tendentes a la mdxima eficiencia energética, pudiéndose afirmar que la
modificacion propuesta no solo no supondrd un aumento del consumo
energético y la emision de gases efecto invernadero sino que los disminuird
notablemente con respecto a la situacién actual.

10.2. DISPOSICIONES NECESARIAS PARA FOMENTAR LA BAJA EMISION DE
GASES DE EFECTO INVERNADERO Y PREVENIR LOS EFECTOS CLIMATICOS A MEDIO
Y LARGO PLAZO.

Como consecuencia del andlisis realizado en el epigrafe anterior, por el
cardcter puntual de la modificacion, su ubicacién y alcance, no se identifican
afecciones significativas sobre los factores afectados por el cambio climdtico.
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Para prevenir esta afecciéon, asi como para mitigar el resto de los efectos
del cambio climdtico en la zona, se han propuesto una serie de medidas
destinadas a reducir la emision de Gases de Efecto Invernadero (GEl) y prevenir
en generdal los efectos del cambio climdtico, haciendo especial hincapié en la
proteccidn de los recursos hidricos y las bajas emisiones.

De forma general, la estrategia que se propone para el nuevo desarrollo
urbano implica la adopcidén de las medidas necesarias para reducir las
emisiones de CO2 y mejorar la calidad del aire, asi como la proteccion de los
recursos hidricos, mediante la incorporacién de equipos y elementos que
supongan una optimizacién de la eficiencia energética, en base a lo que
establece el articulo 19 “Planes con incidencia en materia de cambio climdtico
y evaluacion ambiental”, de la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente
al cambio climdtico y para la transicién hacia un nuevo modelo energético en
Andalucia.

Alo largo de todo el Documento Ambiental se ha ido desgranando tanto
las caracteristicas generales de la Modificacién, como el estado actual de los
valores ambientales que se presentan en el drea, de forma que se pueda
analizar los posibles efectos de aquellas sobre estos, detectando y evaluando la
vulnerabilidad e impacto que puede producirse.

Para minimizar los efectos negativos del proyecto y adaptarlo a un nuevo
modelo energético que repercuta en frenar el cambio climdtico, se presenta
una serie de medidas cuya implantacién contribuird significativamente a la
proteccién del clima, la mitigacion del cambio climdatico y a la mejora de las
condiciones ambientales de toda el drea.

Para la reduccidon de emisiones son:

[ Diseno de las futuras edificaciones que incluya técnicas de arquitectura
bioclimdtica que permita el acceso al sol en invierno reduciendo las pérdidas
de calor y la ventilacién natural en verano.

[ Fomento entre los nuevos usuarios e instalaciones del drea de una politica de
transicion hacia un modelo energético renovable y descarbonizado,
promoviendo medidas de reduccién del gasto eléctrico, contfratacién de
energia procedente de fuentes renovables, adopcidon de sistemas de bajo
consumo, etc.

[1 Usar dispositivos para dotar de sombra a los huecos acristalados.

[1 Empleo en los cerramientos exteriores de materiales y soluciones constructivas
gue supongan mayores niveles de resistencia y de inercia térmica.

[1 Usar soluciones constructivas frans-ventiladas en cerramientos expuestos al sol,
gue permitan disipar el calor recibido de éste.

[1 Empleo de cubiertas ajardinadas.

[l Amplias dreas libres bien equipadas de elementos vegétales complementada
con el sistema general de espacios libres (en todo el entorno del dmbito).
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[l Empleo de sistemas de captaciéon solar pasiva y activa, integrados en las
edificaciones (paneles fotovoltaicos en las cubiertas).

[ Empleo de tecnologias de mayor eficiencia energética en la producciéon y
distribucion de calor, en la iluminacion, ...

[l Emplear la vegetacién (autdéctona y de escasos requerimientos hidricos)
empleada en la jardineria para fomentar la creacién de un microclima que
permita regular la temperatura de forma natural. Abundante vegetacién para
mitigar el efecto "ola de calor”.

[1 En el caso de que se originen taludes y terraplenes suavizar las pendientes de
los mismos y recubrirlos con la vegetacion adecuada (herbdcea y arbustiva)
para evitar riesgos de erosidon por deslizamientos, e integrarlos en el paisaje
circundante.

[ Evitar que la disposicion de las futuras edificaciones suponga una barrera para
la evacuacién de las aguas.

[ Utilizar cubiertas y materiales de construccion de alto albedo (colores claros),
reduciendo de este modo la necesidad de refrigeracidn en verano y
contribuyendo a reducir el efecto isla de calor.

1 Antes de que comiencen los trabajos en la zona de obras, se revisard y se
pondrd a punto toda la maquinaria a emplear en las obras para evitar un
exceso de emision de gases (y ruidos) por el mal reglaje de los equipos
contratados para la obra, tanto en urbanizacién como en edificacion.

Para la proteccion de los recursos hidricos son:

[l Red separativa de aguas fecales y pluviales.

[l Limitar la superficie impermeable, maximizando las superficies permeables
respecto de las impermeabilizadas. Garantizar un bajo impacto ambiental en la
ejecucidn material de las futuras obras, evitando el sellado masivo y la
impermeabilizaciéon del suelo, con objeto de interferir el minimo posible en el
ciclo natural del agua.

[1 Fomento de las medidas de ahorro de agua individuales y colectivas.

[l Instalacion de elementos, sistemas y equipamientos que supongan una
reduccién en el consumo de agua.

[l Para el riego de jardines y zonas verdes se fomentard el uso de recursos
hidricos procedentes de agua de lluvia almacenadas, dejando en segundo
lugar los procedentes de la red municipal.

[ Implementar a escala de la administracidén publica, la utilizacidon del agua
regenedara para labores de mantenimiento y riego

El desarrollo del planeamiento estard apoyado con un Programa de
Control y Seguimiento Ambiental, que deberd contar con un equipo técnico
tanto personal, como material, adecuado. La labor de este equipo serd el
conftrol del cumplimiento de las medidas protectoras y correctoras definidas en
este documento ambiental, y las que en su momento se definan por parte de la
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Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio o a través de su
informe de valoracién o declaracién ambiental.

10.3. LA JUSTIFICACION DE LA COHERENCIA DE SUS CONTENIDOS CON EL PLAN
ANDALUZ DE ACCION POR EL CLIMA.

El Plan Andaluz de Accién por el Clima (PAAC), aprobado por el Consejo
de Gobierno el 13 de octubre de 2021y publicado mediante el Decreto
234/2021, de 13 de octubre, por el que se aprueba el Plan Andaluz de Accidn
por el Clima en el BOJA nUumero 87 de 23 de octubre de 2021, es el instrumento
general de planificacion estratégica en Andalucia para la lucha contra el
cambio climdtico, y se deriva de la Ley 8/2018 de cambio climdtico de
Andalucia.

Su misidn es integrar el cambio climdtico en la planificacién regional y local,
para a la vez alinearlas con los planes del gobierno de Espana, el Pacto Verde
Europeo vy el Acuerdo de Paris, contribuyendo a alcanzar los Objetivos de
Desarrollo Sostenible marcados por la Agenda 2030 de Naciones Unidas.

Los objetivos del PAAC en materia de mitigacién y transicion energética son:

- reducir las emisiones de gases de efecto invernadero difusas en un 39%
en el ano 2030 con respecto al ano 2005 que por sectores afectados en
nuestro dmbito es de un 30% a 43% en movilidad, de un 37 a 48% en
edificacion y de un 16% a 31% en comercio.

- Reducir el consumo de energia primaria en el ano 2030 como minimo en
un 39.5%.

- Aportar a partir de fuentes renovables al menos el 42% del consumo de
energia final bruta en 2030.

Todos estos objetivos se cumplen en la modificacidon ya que segun se ha
expuesto, la practica totalidad de las medidas de proteccion ambientales
empleadas van tendentes a cumplir dichos requisitos.

También, en materia de adaptacion y segun lo expuesto anteriormente
la ordenacién prevista tiende a reducir el riesgo de los impactos del cambio
climdatico, minimizando sus efectos. La ordenacidén abre un espacio hasta ahora
cerrado y produce una continuidad y homogenizacién urbana en todo el
entorno.

Asi mismo, y por Ultimo, en materia de comunicacién y participacion,
desde la modificaciéon se fomentard las acciones de informacion, formacion
y corresponsabilizacion para la participacion activa de la sociedad en la
lucha contra el cambio climdtico, y promover e impulsar la participacion
ciudadana en el desarrollo de las politicas en esta materia.
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10.4. INDICADORES QUE PERMITAN EVALUAR LAS MEDIDAS ADOPTADAS
TENIENDO EN CUENTA LA INFORMACION ESTADISTICA Y CARTOGRAFICA
GENERADA POR EL SISTEMA ESTADISTICO Y CARTOGRAFICO DE ANDALUCIA.

La informacién estadistica y cartogrdfica es una herramienta
fundamental para disponer de los datos necesarios para llevar a cabo la
planificacion y el seguimiento de las politicas europeas, nacionales vy
autondmicas en el dmbito de competencia de la Junta de Andalucia.

Para ello se establecen una serie de indicadores cuyo objetivo general,
es la produccidén y mejora continua de datos e informacién de cardcter
estadistico y geoespacial que proporcionen conocimiento sobre la realidad
territorial, demogrdfica, social, econdmica y ambiental de Andalucia y su
evolucidén, de forma que sean mds oportunos, relevantes, accesibles,
reutilizables y de calidad, y permitan asistir adecuadamente en la toma de
decisiones para las labores de gobierno, las empresas y la ciudadania.

Se ftrata de abarcar todos los aspectos de la realidad territorial,
demogrdfica, social, econdmica y ambiental, que ayuden en la visién de la
evolucién de informacién actual segun el Plan Estadistico y Cartogrdfico de
Andalucia 2021-2027, con la inclusion de la denominada “Informacién
geogrdfica de referencia” que supone la disponibiidad de los datos
topogrdficos bdsicos necesarios para la representacion del territorio, y la
incorporacién del cambio climdatico al objetivo de medio ambiente segin se
recoge en la Ley 3/2013 de 24 de julio, por la que se aprueba el Plan Estadistico
y Cartogrdfico de Andalucia 2013-2017 y cuya vigencia se amplié hasta el 31 de
diciembre de 2020 por la Ley 6/2017, de 27 de diciembre.

Asi pues, los indicadores principales a considerar para evaluar las medias
adoptadas serdn:

- Bienestar de la poblacién en términos de vida larga y saludable,
educacién, economia y nivel de vida.

- Huella ambiental de la actuacién, incluyendo la calidad del aire y del
agua, contaminacioén luminica y acustica, la biodiversidad y el cambio
climdatico.

- Desempeno sostenible de las empresas en términos de responsabilidad
social y medioambiental.

- Impacto ambiental y social del turismo en el entorno.
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10.5. EL ANALISIS POTENCIAL DEL IMPACTO DIRECTO E INDIRECTO SOBRE EL
CONSUMO ENERGETICO Y DE GASES DE EFECTO INVERNADERO.

Se incluyen a continuacion, el estudio de la huella de carbono dénde se
incluyen el consumo energético y emisiones del estado actual de uso industrial
y del estado modificado con el cambio de uso e implementacién de medidas
medioambientales.

Las emisiones totales del dmbito en su uso y caracteristicas actuales
suponen un fotal de 8.279.679,70 KgCO2eq anual frente a 2.370.242,62
KgCO2eq anual que supone la actuacién urbanistica de cambio de uso, lo cual
supone una disminucién del 71,4% en el volumen de total de emisiones de CO2.

No se ha analizado los efectos en cuanto a huella de carbono en la
alternativa 1, ya que dicha alternativa sigue manteniendo el uso industrial, pero
con la reforestacion de las zonas verdes circundantes. Al igual que en la
alternativa 2, dicha reforestacién de las zonas verdes, producen solo una
reduccién de aproximadamente 21.5 Tn en las emisiones con respecto a la
Alternativa 0 y que claramente es mds desfavorable que en la alternativa 2.

100
C6digo Seguro De Verificacién eQFJh60x4f FACvgT3CsRKg== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 09/03/2026 16:12:41
Observaciones Pégina 101/107
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ eQFJh60x4f FACvgT3Cs RKg¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/eQFJh6Ox4fFdCvgT3CsRKg%3D%3D

INFORME HUELLA DE CARBONO PLANEAMIENTO URBANISTICO

ATURI-O-R.10 SALYT (Malaga) - ESTADO ACTUAL

-

Nombre de ambito :

Figura de planeamiento: Planeamiento de desarrollo Superficie del ambito : 5,35 ha Afio de célculo : 2025
ATURI-O-R.10 SALYT Municipio : MALAGA Poblacién ambito desarrollo : 0 hab
Poblacién flotante : 256 hab
Estado actual
Sup. Sup. ocupacién Sup. Sup. ocupacion
S (e construida(m2) planta baja(m2) S e (fiE) construida(m2) planta baja(m2)
Uso residencial 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Uso terciario 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Uso industrial 3,20 12.891,00 0,00 3,20 12.891,00 21.730,00
Uso dotacional 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
No iz 2,15 0,00 0,00 2,15 0,00 0,00
Viario 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sum de Sup. de uso (ha)

Desarrollo actual

Uso delsuelo existente
= No urbanizado
Uso dotacional
Uso industrial
Uso residencial
= Uso terciario

 Viario

Suma de Sup. de uso (ha)

Desarrollo planificado

Uso delsuclo planificado.
= No urbanizado
Uso dotacional
Uso industrial
Uso residencial
= Uso terciario

B Viario

.

/ Célculo y resultados. Emisiones de CO,eq del desarrollo urbanistico planificado por fuentes y usos.

N\

Emisiones totales Climatizacién y ACS | Consumo de energia | Consumo de agua Tratamiento y Movilidad Alumbrado en viarlo | Riego de zonas | o\ 151 4o c0eq
gestion de residuos piiblico verdes piiblicas
USO RESIDENCIAL 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5 5
USO TERCIARIO 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
USO DOTACIONAL 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
USO INDUSTRIAL 8.274.682,32 99,94% 0,00 3.299.206,81 14.277,69 4.662.468,86 298.728,97 B -
VIARIO Y ZONAS VERDES 4.997,38 0,06% - - - - - 4.997,38 0,00 5
SUMIDERO| _ ACTUAL -5.117,00 - - - - - 5.117,00
PROYECTADO 5.117,00 5 5 = = 5 - 5 5.117,00
0,00 3.299.206,81 14.277,69 4.662.468,86 298.728,97 4.997,38 0,00 0,00
Nota: s unidades de s emisiones son kg CO, eq
EMISIONES DE GASES DE EFECTO INVERNADERO POR FUENTES Y USOS (kg€0,eq)
5.000.000,00
4.500.000,00
4.000.000,00
3.500.000,00
300000000 -
2.500.000,00 —
2.000.000,00 —
1.500.000,00 —
1.000.000,00 -
500.000,00 —
0,00 .
USO RESIDENCIAL USO TERCIARIO USO DOTACIONAL USO INDUSTRIAL VIARIO Y ZONAS VERDES SUMIDERO Y MITIGACION
W Climatizacién y ACS Consumo de energia Consumo de agua Tratamiento y gestion de residuos W Movilidad W Alumbrado en viario piblico W Riego de zonas verdes publicas W Captacion de COzeq

Emisiones de CO, POR USOS

B USO RESIDENCIAL
USO TERCIARIO
USO DOTACIONAL
USO INDUSTRIAL

B VIARIO Y ZONAS VERDES

Emisiones de CO, POR FUENTES

B Climatizacion y ACS
Consumo de energia
Consumo de agua
Tratamiento y gestién de residuos
= Movilidad
= Alumbrado en viario pblico

 Riego de zonas verdes publicas

100%
Emisiones por usos del dmbito 8.279.679,70 kg CO,eq
Emisiones por cambio del uso del suelo 0,00 kg CO,eq
EMISIONES TOTALES DEL AMBITO 8.279.679,70 kg CO, eq
Mitigacion
1.- Autoconsumo y agua regenerada
Emisiones totales autoconsumo 0,00 kg CO,eq

Sin medidas de mitigacion.

2.- Descripcién de otras medidas de mitigacién

| Emisiones totales/m? de &mbito

| Emisiones totales/edificabilidad

[ 646,85 |kg co, eq/m? edificado

[ 154,76 |kg co, eq/m? de ambito

Volumen de agua regenerada

0,00 m3
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INFORME HUELLA DE CARBONO PLANEAMIENTO URBANISTICO

ATURI-O-R.10 SALYT (Malaga) - MODIFICACION

s

Figura de planeamiento: Planeamiento de desarrollo Superficie del ambito : 5,33 ha Afio de célculo : 2025
Nombre de dmbito : ATURI-0-R.10 SALYT Municipio : MALAGA Poblacién ambito desarrollo : 0 hab
Poblacién flotante : 866 hab
Estado actual
Sup. Sup. ocupacién Sup. Sup. ocupacion
S EER(in) construida(m2) planta baja(m2) S e (fiE) construida(m2) planta baja(m2)
Uso residencial 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Uso terciario 0,00 0,00 0,00 3,64 21.730,00 21.730,00
Uso industrial 3,20 12.891,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Uso dotacional 0,00 0,00 0,00 0,08 0,00 0,00
No iz 2,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Viario 0,00 0,00 0,00 0,78 0,00 0,00

Suma de Sup. de uso (ha)

Desarrollo actual

Uso delsuelo existente
= No urbanizado
= Uso dotacional
Uso industrial
Uso residencial
= Uso terciario

 Viario

Suma de Sup. de uso (ha)

Desarrollo planificado

Uso delsuelo planificado.

= No urbanizado

= Uso dotacional
Uso industrial
Uso residencial

= Uso terciario

B Viario y z0nas verdes.

-

-

Célculo y resultados. Emisiones de CO,eq del desarrollo urbanistico planificado por fuentes y usos.

Nota: las unidades de las emisiones son kg CO, eq

Emisiones totales Climatizacién y ACS | Consumo de energia | Consumo de agua Tratamiento y Movilidad Alumbrado en viarlo | Riego de zonas | o\ 151 4o c0eq
gestion de residuos piiblico verdes piblicas
USO RESIDENCIAL 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 E 5 5
USO TERCIARIO 235631823 | 98,50% 547.147,09 418.829,17 1.667,50 163.433,47 1.225.241,00
USO DOTACIONAL 18.448,46 0,77% 0,00 0,00 32,09 0,00 1841637 = a
USO INDUSTRIAL 0,00 0,00% 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 - -
VIARIO Y ZONAS VERDES 16.950,31 0,71% - - - - - 16.905,19 7513 5
SUMIDERO|  ACTUAL 0,00 - - - - - 0,00
PROYECTADO 21.474,38 a - - 5 = 5 = 5 21.474,38
547.147,09 418.829,17 1.699,59 16343347 1.243.657,37 16.905,19 5,13 21.474,38

EMISIONES DE GASES DE EFECTO INVERNADERO POR FUENTES Y USOS (kgCO,eq)

1.400.000,00

1.200.000,00

1.000.000,00

800.000,00

600.000,00

400.000,00

200.000,00

USO RESIDENCIAL

USO TERCIARIO

USO DOTACIONAL

USO INDUSTRIAL VIARIO Y ZONAS VERDES SUMIDERO Y MITIGACION

-200.000,00
 Climatizacién y ACS

 Consumo de energia

Consumo de agua

Tratamiento y gestin de residuos

= Movilidad

 Alumbrado en viario piblico M Riego de zonas verdes piiblicas M Captacién de COzeq

Emisiones de CO, POR USOS

B USO RESIDENCIAL
B USO TERCIARIO
USO DOTACIONAL
USO INDUSTRIAL
B VIARIO Y ZONAS VERDES

Emisiones de CO, POR FUENTES

B Climatizacion y ACS
= Consumo de energia

Consumo de agua

Tratamiento y gestién de residuos
= Movilidad
= Alumbrado en viario pblico

 Riego de zonas verdes publicas

Emisiones por usos del dmbito

2.391.717,00

kg CO,eq

Emisiones por cambio del uso del suelo

-21.474,38

kg CO,eq

EMISIONES TOTALES DEL AMBITO

2.370.242,62

kg CO,eq

Mitigacion
1.- Autoconsumo y agua regenerada

Emisiones totales autoconsumo

314.121,88

kg CO,eq

2.- Descripcién de otras medidas de mitigacién

Las recogidas en el Documento Ambiental.

Emisiones totales/m’ de ambito I 52,67 |kg €O, eq/m? de dmbito

Emisiones totales/edificabilidad | 109,52 |kg CO, eq/m? edificado

Volumen de agua regenerada

164,25

m3
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ALTERNATIVA O

ALTERNATIVA 1

ALTERNATIVA 2

No actuacién - Inactividad -

PGOU Vigente -
Actividad Industrial -

Modificacién Puntual PGOU - Actividad
comercial - Implantacién de Gran Superficie

Fauna y Flora

Al mantenerse la vegetaciéon y
fauna actual no habria efecto
negativo previsible, pero sin un

Verdes a norte de
parcela. Se eliminaria
la vegetacion donde

Traslado de Zonas
Verdes a norte de

uso industrial Uso Productivo y zonas Szpaele]
verdes
Efectos Medidas
Mantener foda la
vegetacion existente en el
frasplante
Traslado de Zonas Nuevos espacios verdes

con especies arbustivas y
arbéreas autdctonas de
elevado efecto sumidero

infraestructura saneamiento y
posibilidad de obstruccion por
proliferacion de vegetacion

Baja cota de parcela
respecto a viario
colindante

Cuarto Bajo
Gran superficie de
aparcamientos

seguimiento proliferaria se desarrollaria el Uso parcela Co2
desmesuradamente . — -
productivo Extensién y vertido de
capa de tierra limpia de
espesor 30 cm sobre
estratos existentes
Se eleva la cota
transformando la parcela
en un plano inclinado. Esta
Riesgo por escorrentia de nueva pendiente de norte
gnhguo aroyo Cuqr{to BOJQ a sur, favorece la
Riesgo alto inundacion: baja .
cota de parcela respecto a Riesgo por escorrentia Riesgo por evo.cuoaon. de aguas
viario colindante, parcela en de antiguo arroyo escomrentia de | Pluvidles/residuales
Riesgo inundacién plano hor_izqntol, falta Cuarto Bajo antiguo arroyo 5 .
mantenimiento de e mantiene el colector

principal que atraviesa la
parcela del Tejar de Salyt,
recogiendo todo el agua

Acustica

Contaminacién

Trafico de viario colindante
(Avenida Valle Incldn,
Interseccion de Miraflores)

Tréfico viario
colindante

Actividad
comercial

existente que recoja, a su vez, la
instalacion de
saneamiento de la
implantacion
Cumplimiento de
normativa (Real Decreto

1371/2007 de 19 Octubre)
de proteccion frente a
ruido

Estudio de  Movilidad:
nuevos recorridos  que
agilizan el trédfico en

Avenida Valle Incldn

Actividad Industrial

Vibracién de obras

Reduccién de circulacion
de vehiculos y maquinarias

Luminica

Contaminacién

Sin actividad no habria efecto
negativo previsible

lluminacién de
industria y de zonas
verdes

lluminacién de
zona comercial,
zonas verdes y
aparcamientos

Cumplimiento de
normativa (Real Decreto
1890/2008 de 14 Nov)

Reglamento de Eficiencia
Energética en
instalaciones de
alumbrado exterior

101
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Contaminacién
atmosférica

Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada - TEJAR DE SALYT - Ciudad Mdlaga

Sin actividad no habria efecto
negativo previsible

Estudio de  Movilidad:
- reduccion  de  ftrdfico,
Emision de Emision de
. contaminantes por | regulacion de accesos
contaminantes por -,
L . . actividad
actividad industrial ial B .
comercia Plantacién de especies
forestales en espacios libres
para absorcién de CO2
Riego periédico en zonas
de maniobra
L Emisidn de Malla protectora en
Emisién de tami t .
contaminantes contaminantés | -qmjones y maquinaria
durante fase de obra durante fase de
obra Malla protectora sobre

monticulos de materiales

dridos

Produccién y

Sin actividad no habria
seguimiento de gestion de

Produccién de
residuos por actividad

Produccién de
residuos por

Cumplimiento de
normativa (Ley 7/2007 de 9
de de

Julio) Gestion

gestion de residuos } . - actividad )
residuos industrial comercial Integrada de la Calidad
Ambiental
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El objetivo del seguimiento ambiental es el confrol del cumplimiento de las
medidas preventivas y correctoras anteriormente mencionadas durante las
fases de ejecucion de obras y de funcionamiento.

ETAPA FASE DE EJECUCION DE LAS OBRAS

- Accidn de la maquinaria en labores de adecuaciéon topogrdfica
del terreno, transporte de material dentro de la obra,
adecuacion de viales, trafico de camiones sobre los viarios de
acceso.

- Demolicién de construcciones existentes.

- Instalacién de las infraestructuras.

PUNTO Desde el comienzo de las obras.

- Control de la velocidad de los vehiculos.

- Control del horario de trabajo.

- Control de los niveles acuUsticos.

- Riegos peridédicos de viarios y accesos.

- Ordenacién de los materiales de préstamo.

- Retirada de las vias de servicio y del drea de trabajo, del
material formado por acumulacién de polvo

- Circulacién de vehiculos por itinerarios senalizados.

- Correcta gestion de residuos.

- Control del vaciado de elementos de recogida de residuos.

- Medidas correctoras y preventivas para la reparacion,
abastecimiento, etc. de la maquinaria.

ACCION GENERADORA DE IMPACTO

SEGUIMIENTO

- Comprobacion de velocidades, recorridos de la maquinaria de
obra, asi como de los vehiculos de transporte.

- Comprobacién del horario de trabajo asi como los niveles de
emision de ruidos producidos.

- Comprobacién de riegos periddicos.

- Comprobacion de la retirada de las vias de servicio y del drea

ACTUACIONES DE CONTROL de trabajo, del material formado por acumulacién de polvo.

- Comprobacién de la clasificacién de residuos, gestion y estado
de los elementos de recogida.

- Comprobacién de la zona de maquinaria: cumplimiento de las
caracteristicas recogidas en las medidas preventivas.

- La instalacion de iluminacion exterior se lleva a cabo
atendiendo a las condiciones y prohibiciones recogidas en la
normativa aplicable.

- Emision de informes periddicos en funcién de los requerimientos

EVALUACION propios del Ayuntamiento durante la duracién de las obras.
- Inspeccién por parte del Ayuntamiento en cualquier momento
de la obra.
ETAPA FASE DE FUNCIONAMIENTO
ACCION GENERADORA DE IMPACTO Funcionamiento de las edificaciones e instalaciones.
PUNTO

Durante el funcionamiento de las edificaciones e instalaciones.

Control rutinario de los niveles sonoros, comprobdndose la

SEGUIMIENTO adecuacién de los niveles a los exigidos por la normativa ambiental.

Control de la gestidon de los residuos.

Control de los vertidos.

ACTUACIONES DE CONTROL Comprobar horarios de trabajo asi como los niveles de emisidon de
ruidos producidos.
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Comprobacién de olores generados.

Comprobacién de la clasificacién de residuos, gestion y estado de
los elementos de recogida.

Comprobacién de posibles vertidos, basuras y desechos en la zona
de actuacién e inmediaciones.

Emision de informes periddicos en funcidn de los requerimientos

EVALUACION propios del Ayuntamiento durante la duracién de las obras.

Inspeccion por parte del Ayuntamiento en cualquier momento de la
obra.

En Mdlaga a Junio de 2023

Los Arquitectos

4Kéfk,/

Fdo. Javier Bruno Bendala Castillo Fdo. Luis Bernardo Gémez-Stern Aguilar
Arquitecto 4056 COAS Arquitecto 3965 COAS
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