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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLAY NAVE DE FABRICA

1. Entidad Promotora

Nombre: Netobril, S.A.

Direccion: Calle Sancha de Lara, 11. 4° derecha
29.015. Malaga

Teléfono: 925.21.27.57

C.ILF. A-29088564

Netobril, S.A. es la empresa encargada de la gestidn de la finca. En calidad de apoderados de dicha
entidad, firman este Proyecto de Actuacion:

Dofia. Maria Isabel Marineto Roldan. D. Manuel Molina Soler.
N.I.F. 33.370.808 Q N.I.F. 25.050.167 Q

En Malaga, 30 de enero de 2019

2. Descripcion de la actividad.

Este Proyecto de Actuacién tiene como misién conseguir la autorizacion urbanistica del uso de interés
publico para el Cortijo Somerilla, nave de la antigua fabrica de fideos y las zonas de jardin y arbolado en
torno a los mismos. La actividad concreta que se propone en los terrenos vinculados es la de
celebraciones y banquetes principalmente al aire libre utilizando para ello los jardines existentes (tipologia
prevista en el apartado 2.2.d. Articulo 14.1.18. del PGOU de Malaga, Establecimientos de hosteleria,
restauracion y asimilados).

En el caso que nos ocupa, tratdndose de edificacion legal (terminada con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley 19/1975) en la que implantar la mencionada actividad de interés social, no se presupone
cambio alguno en la aplicacion del procedimiento urbanistico requerido por la LOUA. En concreto, el
art.42 LOUA impone alternativamente la formulacién de Plan Especial o de Proyecto de Actuacion segun
determinadas caracteristicas objetivas de la actuacion pretendida. Conforme a la justificacién aportada en
el epigrafe 2.6. de la memoria se entiende que el instrumento urbanistico que procede formular es el
Proyecto de Actuacion. Para dicha figura, el P.G.0.U. de Malaga (Titulo X1V, Capitulos 1 y 4) establece un
indice de contenidos que es el que articula el presente conjunto documental.

2.1. Situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados. Fotografias.
Localizacién en Termino Municipal.

La Finca Somerilla se sitia a trece kilometros al oeste del Centro de la ciudad de Malaga, incluida en su
término municipal dentro del Distrito 9, Campanillas.

Las edificaciones y jardines existentes objeto de actuacién se ubican en la propiedad de la entidad

promotora del Proyecto, identificada como parcela 50 del poligono 29 del catastro de Malaga. La
referencia catastral es 29900A029000500000PH.
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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLA'Y NAVE DE FABRICA
SITUACION: Poligono 29, Parcela 50. Finca Somerilla. Campanillas (Malaga).

Situacion respecto a los nticleos de poblacion mas cercanos.

- 1.000 m al norte del nicleo de Colmenarejo
- 1.500 m al norte del nicleo de Campanillas
. 650 m al este de la urbanizacién del Parque Tecnol6gico

Edificaciones situadas en el entorno de 1 km y uso de las mismas

En el radio de 1 km se encuentra el Parque Tecnoldgico de Andalucia, parque empresarial especializado
en el sector de las TIC. Ademas, en el margen oriental de la carretera de la Fresneda, aparecen
numerosas edificaciones relacionadas con la explotacién de las fincas agricolas del valle. En el apartado
descriptivo de los elementos significativos del paisaje se incluye una referencia a las mismas.

!
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Viarios y accesos existentes

El acceso se realiza por la carretera de la Fresneda, A-7058 (antigua MA-415). Esta nomenclatura es la
que se le ha asignado en el Catalogo de la Red autonomica del afio 2007. Tiene categoria de red
complementaria metropolitana.

La via parte del nicleo de Campanillas y, pasando junto a los nlcleos secundarios de Huertecilla de
Mafias y Colmenarejo, llega por el otro extremo hasta la A-7075 (antigua carretera de Antequera). La A-
7058 esta asfaltada, no cuenta con acerado y los aparcamientos se disponen en el interior de la parcela,
en nuestro caso, usando una explanada junto al camino interior existente (ver plano 1).

Linderos de los terrenos

Al Oeste carretera de la Fresneda A-7058

Al Sur, poligono 29, parcela 51 del catastro de rustica

Al Este, poligono 29, parcelas 52 y 109

Al Norte, poligono 29, parcelas 374 y 375. Diseminado R29 141

Topografia de los terrenos y del entorno préximo
El valle del rio Campanillas constituye una unidad geografica en la que predomina en su mayor parte la
montafia de poca altura con pendientes erosionadas que convierten el suelo en esquelético y pedregoso,

solo los ultimos 12 km se pueden considerar de tierra fértil. En efecto, solo la parte baja del valle del rio
Campanillas constituye una llanura de tierras arcillosas aptas para la practica agricola.
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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLA'Y NAVE DE FABRICA
SITUACION: Poligono 29, Parcela 50. Finca Somerilla. Campanillas (Malaga).

En la actualidad, la poblacion se asienta en este tramo del valle, formando pequefios nlcleos de
poblacion diseminados, el mas importante de los cuales es Campanilllas.

En funcion de su inclinacion, se distinguen dos &mbitos en los terrenos de la finca. Al oeste, colindante a
la carretera de la Fresneda, la topografia de la finca es practicamente llana, variando las rasantes desde
cota 31,5 a la 37,2. Al Este, los terrenos en ladera ascendente hasta el punto mas alto de la finca, entre
cotas 38,2 y 78,5 con pendientes medias del 30%, se disponen los cultivos de frutal. Los terrenos
vinculados a la actividad de interés social se localizan en el primer ambito, ocupando una parte dentro de
la parcela catastral antes referida.

Imagen de los terrenos desde el Valle
Elementos significativos del paisaje

En la zona de Campanillas se dan a grandes rasgos agrupaciones coherentes con el territorio donde se
asienta. En la vega de Campanillas, sobre todo a lo largo de la carretera de la Fresneda (A-7058), las
agrupaciones han surgido por divisiéon de las fincas de labor originales, con explotaciones de citricos
fundamentalmente, al decaer la rentabilidad del uso agricola y acercarse los limites del ntcleo urbano.
Las divisiones se han realizado por el sencillo expediente de trazar un carril perpendicular a la carretera y
lotear paulatinamente a lo largo de ella.

La zona tiene gran dinamismo, justificado el caracter periurbano de su ubicacién. A pesar de la fuerte
ocupacion del territorio, la apariencia, debido al tamafio de sus parcelas y a su tipologia aislada, es de
suelo rural, en el que no han desaparecido todas sus prerrogativas paisajisticas. En la Agenda Urbana
Andaluza se apuesta por la potenciacién del uso de estos espacios como lugares de transicion entre los
tejidos urbanos consolidados y las grandes unidades paisajisticas agrarias o naturales, para acoger
centros de vida urbana, ocio o practica de ejercicio, constituyendo los bordes amables de la ciudad.

En un somero andlisis de la evolucién de los asentamientos en la zona de Campanillas, se puede afirmar
que esta se ha caracterizado desde antiguo por la riqueza agricola de sus tierras, ello ha sido posible por
la generacién de vegas del rio Campanillas que a lo largo de la historia ha producido estas llanuras
fértiles donde la produccion agricola ha sido abundante y de gran rentabilidad en tiempos pasados. El
cuidado y la atencién que requerian los cultivos hacian necesario la proximidad de las personas que
trabajasen la tierra y por consiguiente la creacion de casas y cortijos que prestaran los servicios
necesarios de habitat rural.

Somerilla, ubicada en la llanura fértil de la margen izquierda de la vega alta del rio Campanillas, se origind
con el apoyo de la carretera de la Fresneda como via de comunicacion entre la costa y el interior de la
provincia (Almogia, Casabermeja, Antequera, etc.), facilitando asi la salida de los cultivos a la costa. Las
edificaciones se disponen por mera agregacion organica, en cuadricula dispersa en el llano, siguiendo las
curvas de nivel del monte. No se trata de estructuras urbanas, ya que los viales carecen de jerarquia o
voluntad de espacio publico.
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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLA'Y NAVE DE FABRICA
SITUACION: Poligono 29, Parcela 50. Finca Somerilla. Campanillas (Malaga).

Imagen del acceso y fotografia aérea actual de la finca

2.2. Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos
Usos actuales. Afecciones

Segun escrituras que aporta la propiedad, se trata de una finca rustica situada en el predio de la
Fresneda, de la antigua dehesa de Campanillas, en el partido segundo de la Vega de este término,
procedente de la division de la hacienda Somerilla. La subparcela b) comprende una extension superficial
de cuatro hectéreas, cuarenta y cuatro areas y cincuenta y tres centidreas, dentro de cuyo perimetro
existen diversas construcciones, entre las que se encuentra un pozo.

Segun datos catastrales la finca cuenta con una superficie total de 44.260 m2, de los cuales productivos
agricola son 35.673 m2 (agrios de regadio, frutal naranjo principalmente). En los espacios restantes no
ocupados por la edificacién, en los ultimos 20 afios los propietarios se han esmerado plantando
numerosas especies, llegando a consolidarse una arboleda joven y compacta. En el plano 2 estan
identificadas las unidades con mayor porte. En dicho plano se ha incluido un grafico con los usos
actuales del suelo en el entorno proximo de los terrenos que se vinculan a la actuacién. Mediante camino
terrizo interior se accede desde la carretera de la Fresneda a la parte alta de la explotacion. En una zona
llana intermedia a cota 38 se dispone un aparcamiento del que hacen uso tanto los trabajadores y la
maquinaria agricola durante la jornada laboral como los propietarios en visitas de supervision.

No existe en los terrenos ninguna afeccion de caracter territorial o ambiental (dominio publico hidraulico,
via pecuaria, etc.) si bien la carretera A-7058 requiere, a tenor de la Ley 8/2001, de 12 de Julio, de
Carreteras de Andalucia de una zona libre de edificacion de 25 m. desde la arista de su calzada.
Edificaciones existentes

En un analisis comprensivo de toda la parcela catastral (solo Cortijo Somerilla y una nave del edificio de
la antigua fabrica se vinculan a la actuacién de interés social) podemos distinguir 7 edificios principales.

Estos se encuentran dispuestos en torno al camino que recorre la finca en sentido oeste-este.

. Cortijo Somerilla (1), antigua casa familiar

que alberga una capilla y varios salones:

r +asociados, pagina 5
arquitectos



PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLAY NAVE DE FABRICA

Imagenes de Cortijo Somerilla

- Antiguas edificaciones industriales agricolas de transformacién: Antigua Fabrica (2), Tinao( 3) y
Secadero (4). Estos dos ultimos no incluidos en el ambito del Proyecto de Actuacion.

j

Imagenes del edificio de la antigua fabrica

- Un total de tres viviendas aisladas: casa del pastor (5), casa del talador (6), casa del guarda (7).
no incluidas en el Proyecto de Actuacion. Entre paréntesis se indica la numeracion asignada en
plano 2.

Todas las edificaciones son legales y cumplen con las condiciones previstas en el Articulo 14.1.8 del
P.G.0O.U. presentan como maximo dos plantas. El cortijo Somerilla, posee usos puntuales de entreplantas
bajo las cubiertas. La antigua Fabrica presenta puntualmente tres alturas al sumar una parte en planta
s6tano resultante del escalonamiento en adaptacion a la pendiente del terreno. El estado de conservacion
de las edificaciones es adecuado. Obras de reparacion realizadas a lo largo del tiempo han
mantenimiento en condiciones de seguridad e higiene todos los edificios. Su sistema constructivo es
propio de la arquitectura popular, muros de carga de mamposteria o ladrillo, cubiertas inclinadas de
estructura de madera con teja &rabe o alicantina, revestimiento de mortero a la cal, composicién de
fachadas en las que predomina macizo sobre hueco, etc.

El documento preliminar de Avance de PGOU para la delimitacion de asentamientos incluye la siguiente
descripcién del ambito: El origen esta en el Cortijo de la Somera, en torno al cual se fueron desarrollando
distintas actividades agropecuarias e industriales, conformado distintas construcciones de gran capacidad
(tipo nave) paulatinamente se han ido incorporando otras edificaciones destinadas a viviendas en menor
ndmero. Su crecimiento esta practicamente estabilizado desde sus inicios, por lo que no se aprecian
tensiones expansivas. Todas las edificaciones de viviendas lo son de forma habitual y permanente y su
vinculacion agricola se mantiene con fincas en explotacién, mayoritariamente de citricos.
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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLA'Y NAVE DE FABRICA
SITUACION: Poligono 29, Parcela 50. Finca Somerilla. Campanillas (Malaga).
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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLAY NAVE DE FABRICA

I

AIMUDENA SOUVIROR DE LA MACORRA, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL
R0 HUMERO OCHO DE BALAGA

Certificacion de la finca registral

Resumen de datos catastrales y registrales

Titular N° finca registro Poligono 29 Sup. en Sup. Sup. Catastral
registral catastro rustica | planos (m2) | registro (m2)
Netobril, S.A. 19.341y 19.343 Parcela 50 44260 13,79Ha 44260

(*) Las fincas registrales 19.341y 19.343 suman un total de 13,79 Ha. Para la confeccion de este
cuadro se indica solamente la superficie representada en la planimetria del Proyecto de
Actuacion.

2.3. Caracteristicas socioecondmicas de la actividad.
a) Uso principal, actividad y procesos complementarios.

Mediante el presente proyecto se solicita autorizacién de uso para implantar en los jardines y
edificaciones ya existentes la actividad puntual de hosteleria (contemplada en Articulo 14.1.18 del
P.G.0.U.) en la modalidad de celebracién de eventos, poniendo a disposicién en régimen de alquiler los
espacios previstos en la finca a empresas de abastecimiento de servicios gastrondmicos auténomas
(“catering”)

Por tanto, dadas las caracteristicas especificas de este tipo de servicios, no se requieren instalaciones
fijas propias de establecimientos hosteleros. Las empresas contratadas suministran en cada evento los
servicios con su logistica propia en cada caso.

Tras la celebracién de cada evento, se desmontan y transportan a origen todo el mobiliario, menaje que

hayan sido requeridos, evacuandose los residuos sdlidos generados en el evento por cuenta de la
empresa responsable en cada caso.
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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLAY NAVE DE FABRICA

Es decir, no se proyecta instalacién permanente de zonas de preparacion de alimentos, despensa o
camaras frigorificas propias de una cocina, ya que la empresa especialista dispone en origen de
instalaciones adecuadas a ese fin.

Se prevé una limitacién de aforo aproximada de 300 personas. Con ese aforo se hace la previsién de
plazas de aparcamiento (75 plazas conforme al Articulo 14.1.9, apartado 5) si bien, como alternativa a los
mismos, se ha considerado disponer de un servicio de microbUs para desplazar a los asistentes a los
eventos. El aforo indicado, con aplicacién de los coeficientes de simultaneidad recogidos en normativa,
sirve para dimensionar la nueva depuradora proyectada.

b) Recursos materiales, econdmicos y humanos necesarios para el desarrollo de la misma.

El objeto de la actividad de Netobril, S.A. segiin documento emitido por el Registro Mercantil de Malaga
en fecha 26/06/2018 es la adquisicion por cualquier titulo, promocién, administracién, tenencia, uso,
explotacién, alquiler, arrendamiento, cesién y venta de bienes inmuebles o participaciones en bienes
inmuebles. El estudio, creacion, promocién, financiacion y explotacion de fincas agricolas y ganaderas,
etc. Los datos econdmicos del ejercicio 2017 arrojan los siguientes valores globales:

- Capital social: 6.080 acciones nominativas de 60,10 €
- Resultado del Ejercicio: 1.831.807,26 €

Segun los datos consultados, la empresa no ha contabilizado pérdidas en ningun ejercicio anual desde el
inicio de la actividad, y los datos correspondientes al ejercicio 2017 arrojan resultados de facturacion
superiores a los correspondientes del ejercicio anterior.

c¢) Repercusion econémica y de empleo de la actividad.

La plantilla promedio de la Compafiia durante el ejercicio 2017 ha sido de 6,94 personas, de los cuales,
6,58 fueron empleados fijos y 0,36 empleados no fijos. En estas cifras no se contabilizan los empleos
indirectos vinculados al arrendamiento de la explotacién agricola de Somerilla.

d) Caracteristicas de las edificaciones e instalaciones existentes que integra.

La actividad de celebracion de eventos se desarrollara en torno a los tres espacios ajardinados existentes:

. Jardin de la alberca.
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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLAY NAVE DE FABRICA

- Jardin y Patio de Cortijo Somerilla.

- Jardin de la Antigua fébrica.

Los mismos estan configurados por arboles de porte medio y especies ornamentales, creando ambientes
de sombra. Puntualmente se disponen surtidores de agua, recurso tradicional de la jardineria
mediterranea para atemperar el clima.

La mayor parte de los pavimentos en los recorridos peatonales de los jardines son permeables,
constituidos por zonas de césped, empedrados y pavimentos de gravilla filirante 0 macerie de barro.

No se proponen actuaciones de edificacién. La edificacion es la existente con todas las licencias
urbanisticas requeridas. Tanto el Cortijo Somerilla como la nave del edificio de la antigua fabrica
(descritas en el epigrafe de memoria 2.2.), podrén albergar eventos reducidos y servir, indistintamente,
como almacén, vestuario y aseos auxiliares a las celebraciones en los jardines. En proximidad con dichos
edificios existe un aparcamiento en el espacio del Jardin de la Antigua Fabrica (ver plano 1)

e) Instalaciones exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad.

Se prevé trasladar fuera de los terrenos vinculados a la actividad de interés social los aparcamientos
existentes en el Jardin de la Antigua Fabrica. Esta obra se comprende dentro de las actuaciones de
mejora de la funcionalidad de la explotacién agricola existente y es susceptible de obtener licencia directa.
Por ello no se ha incluido entre las actuaciones que requieren autorizacidn con este Proyecto.

No se requeriran edificaciones exteriores para la actividad de interés social para la que se solicita
autorizacién.
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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLA'Y NAVE DE FABRICA
SITUACION: Poligono 29, Parcela 50. Finca Somerilla. Campanillas (Malaga).

f) Construcciones, infraestructuras y servicios publicos existentes en el ambito territorial.

La finca Somerilla cuenta con las infraestructuras basicas necesarias de abastecimiento de agua de pozo,
telefonia y electricidad. En proximidad del &mbito se cuenta con un Centro de transformacién que
suministra a la finca. El saneamiento existente consiste en una fosa séptica.

Las redes de transporte publico llegan hasta el Nucleo de Somera. Existe una parada de autobus de la
EMT en carretera A-7058 frente a Somera de la linea 28. Santa Agueda — Campanillas - Los Nufiez.

2.4. Terrenos vinculados.

Dentro de la totalidad de la parcela catastral, el ambito concreto que se vincula a la Actuacién de Interés
Publico por el presente Proyecto es de 9.375 m2 En la siguiente tabla se desglosa dicha superficie segun

la funcién prevista:

Superficie suelo | Ocupacién de suelo
2.545,00 m2 | libre
3.350,00 m2 | libre
2.444,00 m2 | libre
286 m2 | libre
575 m2 | edificado
175 m2 | edificado
Total 9.375,00 m2

Jardines y espacios vinculados
Jardin de la Alberca. Camino de acceso

Jardin de Somerilla
Jardin de la Antigua Fabrica. Aparcamiento

Patio de Cortijo Somerilla
Cortijo Somerilla
Nave de la antigua fabrica

El @mbito de actuacion, en el que no se realiza edificacion alguna de nueva planta, acondiciona y pone en
valor tan solo una pequefia porcién de 9.375 m2 de jardines de la finca para desarrollar la actividad de

celebracion de eventos.

Ubicacién en plano de las superficies del cuadro anterior
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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLA'Y NAVE DE FABRICA
SITUACION: Poligono 29, Parcela 50. Finca Somerilla. Campanillas (Malaga).

a) Viarios y accesos, existentes o propuestos.

Se produce por la carretera de la Fresneda (A-7058). El acceso existente se encuentra en el punto
kilométrico 2,9. Conforme a lo indicado por la delegacion en Malaga de la Consejeria de Fomento y
Vivienda, se tramitara cambio de uso del acceso actual (de agricola a industrial), cumpliéndose en todo
caso lo previsto en el Articulo 14.1.9. apartado 4 del P.G.0.U. Dicho cambio de uso se sometera a tramite
independiente de las actuaciones contempladas en este Proyecto de Actuacién.

b) Topografia existente y tras la actuacion.

No se prevé variacion de la topografia de la finca. En la planimetria del Proyecto se refleja (Planos 1, 4 y
5 de estado actual y propuesta) que no hay previstas alteracidn de las rasantes actuales del terreno.

¢) Emplazamiento de las edificaciones existentes adscritas a la actuacion.

Como puede apreciarse en la planimetria del Proyecto, las edificaciones existentes vinculadas a la
actividad Cortijo Somerilla y Nave de la antigua fabrica estan en posicion central respecto al ambito
previsto para la celebracién de eventos. Se pretende aprovechar el recurso escenografico de la
arquitectura popular y el caracter del paisaje agricola para conferir singularidad de caracter e identidad a
los eventos que se celebren. Las edificaciones mantienen la configuracién descrita en este Proyecto, no
contemplandose en el mismo aumento de volumen sobre el ya edificado ni ampliaciones.
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Plano de conjunto con las edificaciones existentes que se adscriben a la actuacion
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Seccion de conjunto con las edificaciones adscritas a la actuacion

d) Acometida de las infraestructuras del interior y exterior de los terrenos. Existentes y propuestas

La finca cuenta con aprovechamiento de agua mediante aljibe alimentado por un pozo autorizado. El
mismo cumple con lo prevenido en el P.G.O.U. Articulo 14.1.9, apartado 3. para el suministro de agua
auténomo.

La red municipal de abastecimiento de agua discurre por la margen oriental de la carretera de la
Fresneda. En relacion al suministro, la comparia Emasa esta pendiente de emitir informe relativo a las
condiciones especificas para la acometida a dicha red existente.

El suministro de energia eléctrica estad garantizado por la conexién a la red de Endesa existente. La
misma parte de un centro de transformacion en el interior de la propiedad

La acometida a la red de Telefénica tiene lugar en el tendido aéreo que discurre por el margen occidental
de la carretera de la Fresneda.

En el plano 2 se ha grafiado la ubicacion de todas las acometidas referidas en parrafos anteriores.

El saneamiento es una necesidad a resolver, aunque segun valoracién de la empresa municipal de aguas
(informe emitido por EMASA para el Avance de PGO para delimitacion de asentamientos) se considera
que la mayoria de los casos es factible la conexién a la red.

De cualquier modo, con objeto de solucionar autonomamente el tratamiento de aguas residuales, se
propone la mejora del sistema actual, previéndose la sustitucién de la fosa séptica existente por una
depuradora con al menos dos ciclos dimensionada adecuadamente al nimero de usuarios previstos en la
actuacién. Las aguas provenientes de sanitarios, sumideros en zona de emplatado del Catering y aseo de
patio de Cortijo se conduciran a través de colectores existentes y de nueva implantacién hasta la nueva
depuradora que se prevé instalar en el s6tano de la antigua fabrica.

e) Tratamiento general de los terrenos, urbanizacion y tratamiento de la vegetacion.
Los terrenos vinculados a la actuacién (ver cuadro al inicio de este apartado 2.4.) ya cuentan con las
construcciones y los jardines donde esta prevista la celebracion de eventos. Los mismos se mantendran y
mejoraran a lo largo del periodo de actividad que con este proyecto se pretende implantar. Esto
contribuira a evitar la erosion del terreno y mantener la calidad ambiental de la finca.
La utilizacion puntual de la finca para celebracién eventos no alterara el aprovechamiento agricola de los
terrenos, actividad productiva fundamental y que predomina en superficie (3,5 Ha de las 4.2 Ha de la
parcela catastral).
f) Obras e instalaciones que constituyen la actuacion.
- Actuacion en edificaciones y jardines existentes
No se proyectan construcciones o instalaciones fijas distintas a las ya existentes ni obras de

edificacion (segun ambito de aplicacion de la Ley 38/1999, de ordenacién de la edificacion). Solo
se prevén las siguientes obras de adaptacién en los edificios existentes:
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PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLA'Y NAVE DE FABRICA
SITUACION: Poligono 29, Parcela 50. Finca Somerilla. Campanillas (Malaga).

- Rehabilitacion, nuevo solado e instalacién de elementos de sombra fijos y moviles para
acondicionamiento ambiental en el patio de Cortijo Somerilla. (No se proyectan
actuaciones en los salones y Capilla existentes).

- En el edificio de la antigua fabrica se rehabilitaré la nave a doble altura que con un total
de 175 m2 construidos constituye uno de los espacios mas singulares de la finca.

Asimismo, considerando que la actividad tendra lugar principalmente en los jardines, se
reordenan sus paseos peatonales manteniendo toda la arboleda (ver localizacién en plano 2 de
las especies principales) en el entorno del Cortijo. Para ello se proyecta rectificar los recorridos
peatonales ajustandolos a Decreto 293/2009 y Ordenanza municipal de accesibilidad. Todos los
niveles seran accesibles para personas con movilidad reducida mediante rampas de pendiente
adecuada.

[cRcRoNoNoNNONC)

Dleposito

Pavimento vegstado Allants

Geotedti

Mezdla de arena v Eco- soll
Caldas da drenaje Abantis

Capa de

Temrzno angingl compackado

Arboles v vegetacion para proporccnar sombra 30 mm
y completar el cdo udrologico (evasotranspiracian )

Seccion longitudinal de los recorridos interiores del ambito. Vista hacia orientacion norte.
Aparcamiento (existente)

Prioritariamente se favorecera el desplazamiento de asistentes a los eventos en transporte
colectivo (microbuses), reduciendo la necesidad de uso del vehiculo privado que, en cualquier
caso, cuenta ya con un aparcamiento en el interior de la finca. Por motivos funcionales de la
explotacidn agricola, se prevé trasladar el mismo a nueva ubicacion situada al sur de la parcela,
en el llano situado a cota 32. Dicho traslado no se incluye, por tanto, como actuacion propia del
Proyecto de Actuacion.

Si se prevé dentro de este Proyecto dotar al aparcamiento existente (o el definitivo en su nueva
ubicacién) con pavimento vegetado permeable en geocelda de refuerzo de 52 mm Atlantis sobre
capa de asiento de arena y terreno original compactado en toda la superficie de rodamiento.

modular Atiantis Detalla 1

52 mm
A rrn
asiento arena

A2 mim

Sistema de pavimento vegetado permeable.
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«  Suministro de agua y Saneamiento

Como se ha introducido en el epigrafe d) anterior, la red existente de aguas residuales conduce a
través de colectores enterrados los vertidos hasta una fosa séptica (ver ubicacion actual en plano
2). Se proyecta la sustitucién de dicha fosa séptica por una depuradora de Oxidacién Total de
doble compartimento dotada de filtro bioldgico. Su instalacion tendra lugar en el sétano existente
de la antigua fabrica.

El trazado del colector del Cortijo y la antigua fabrica se modificara para acometer en la nueva
ubicacién propuesta para la depuradora, especificandose todas las condiciones técnicas en
detalle en el Proyecto requerido para la solicitud de licencia posterior a la aprobacién del
Presente Proyecto de Actuacioén.

El alta de suministro de agua de la red general se cefiira a los requisitos técnicos exigidos por la
Empresa municipal EMASA.

« Aguas Pluviales
No se modifica la recogida actual de aguas pluviales. Los canales de las cubiertas vierten

directamente al terreno que permanecera permeable.
Los caminos peatonales existentes en los jardines se mantendran pavimentados con gravilla

- Energia eléctrica

La finca cuenta con conexién en baja tension desde el centro de transformacion emplazado en el
lindero sur de la finca. No se prevén actuaciones en esta red.

+  Alumbrado
Se proyecta complementar la instalaciéon de alumbrado existente segin umbrales minimos de

seguridad mediante luminarias de bajo consumo que eviten la contaminacién luminica. En cada
evento se adoptara el alumbrado decorativo efimero que se estime oportuno

- Telefonia y telecomunicaciones

La finca cuenta con conexion a la red desde el tendido existente en el margen occidental de la
carretera A-7058.

2.5. Plazos
Inicio de la obra:
Se prevé iniciar las obras en el plazo maximo de un afio, una vez se hayan obtenido las licencias

urbanisticas correspondientes. La ejecucion de la obra contaré con una sola fase.

Terminacién de la obra:
Se prevé la terminacion de la obra en el plazo maximo de dos afios.

Por Ultimo, se hace constar en este epigrafe, para conocimiento del promotor, el esquema del proceso de
tramitacién administrativa al que ha de someterse el presente Proyecto de Actuacion:

- Solicitud del promotor al Ayuntamiento de Malaga y presentacion del proyecto de actuacién.

- Admision a trdmite mediante Resolucion municipal (plazo < 6 meses; silencio administrativo
negativo).
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- Sometimiento a Informacién publica durante 20 dias mediante publicacién en BOP.

- Emision de Informe preceptivo no vinculante de la Consejeria MAOT (Delegacion Provincial), en
el plazo méximo de 30 dias.

- Resolucién del Ayuntamiento Pleno de aprobacién o denegacion del Proyecto de Actuacién.

. Publicacion de la resolucion en BOP.

2.6. Justificacion y fundamentacion
a) Utilidad publica o interés social del objeto de la actividad:

La actividad propuesta encuentra amparo en el planeamiento urbanistico (Establecimientos de hosteleria,
restauracion y asimilados. Articulo 14.1.18. apartado 2.2.d del PGOU) y se justifica como de utilidad
publica o interés social en el cumplimiento de las condiciones generales para las actuaciones de interés
publico (Articulo 14.1.21 del PGOU)

De la lectura de los textos legales aplicables al caso (Articulo 14.1.18. Apartado 1.) y de la practica
urbanistica, se deduce que las actuaciones genéricas de interés publico que pueden ser autorizadas en
suelo no urbanizable son aquellas actividades de intervencién singular, de promocion publica o privada,
con requisitos de utilidad publica o interés social, cuya implantacion por si mismas se justifique
procedente o necesaria en dicha clase de suelo y por ser compatibles con el régimen de la categoria del
SNU y no inducir a la formacion de nuevos asentamientos.

La actividad concreta de celebracion de eventos, cuyas caracteristicas estan descrita en el epigrafe 2.3.
de esta memoria, contribuird con una minima incidencia ambiental, a la creacién de riqueza colectiva en
términos materiales e intangibles, al abrir al publico espacios con un singular caracter agricola en el que
las alteraciones con el paso del tiempo han sido minimas. El conocimiento de los modos tradicionales de
habitar e instalarse el hombre en el territorio, tan proximas en el tiempo, pero tan distintas de la vida de
hoy, contribuyen a su respeto y valoracién, generando sentido de pertenencia como generadoras de
identidad local y propiciando su mantenimiento y conservacion.

El mantenimiento de la identidad del territorio en torno a la Vega del rio Campanillas esta en riesgo por las
presiones que se ejercen sobre él. Es fundamental encontrar fuentes de riqueza alternativa y
complementarias a la explotacién agraria para sostener los elementos que caracterizan este paisaje

En mayor medida que cualquier otro, el paisaje mediterraneo estd profundamente marcado por la huella
del hombre. Es producto de una cultura y de una vida urbana y rural refinadas, pero a dia de hoy esta
amenazada por falta de incentivos. En el entorno de nuestra ciudad, un gran nimero de ejemplos de
arquitectura popular esta en riesgo (si no es que ha sucumbido ya) por no encontrar los propietarios usos
legales que justifique y sostengan su existencia.

Segun la definicion del Articulo 14.4.10. del P.G.O.U nos encontramos en un tipo de suelo (los suelos
agricolas, de regadio 0 no) que asentados sobre terreno de aluvial ni sobre los montes de Malaga y cuya
categoria de suelo tiene el objetivo basico de potenciar y proteger basicamente los cultivos agricolas, en
zonas no ocupadas aun por el desarrollo urbano, manteniendo los usos y estructuras agrarias
tradicionales, de interés social y ambiental. Justamente la finalidad fundamental de este Proyecto de
Actuacion es la de contribuir a la sostenibilidad econdmica, social y ambiental de este trozo del territorio.

La Agenda Urbana Andaluza de reciente aprobacion incluye dentro de sus ejes de accion la
reconsideracion, adecuacion y proteccion de los paisajes periféricos como espacios de transicidn entre el
tejido urbano consolidado y las grandes unidades paisajisticas externas al mismo, propiciando su
apropiacién colectiva y la incorporacion de los mismos a la actividad cotidiana de la poblacion local.
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Entendemos que el reto al que se enfrenta las actividades en que se basa la economia de nuestra ciudad
(de la que el ocio y el turismo son puntales) es el de controlar la Huella Ecoldgica producida, para lo que
es preciso contribuir a la conservacion de los espacios agricolas equilibrantes base de un hébitat urbano
sostenible. A dicha conservacion contribuye la actuacién propuesta que, con un minimo consumo de
recursos, genera riqueza sin aumentar la ocupacion del territorio y sin alterar el uso existente agricola.

b) Viabilidad econémico-financiera y plazo de duracion de la cualificacion urbanistica de los
terrenos, legitimadora de la actividad

- Evaluacion econdmica de la inversion y financiacion de la actividad

Tabla resumen de la Inversion prevista cuya financiacion sera asumida por la entidad promotora:

Capitulo Presupuesto
1. Trabajos previos 1.790,00 €
2. Obras de reordenacion de paseos peatonales en jardines 5.575,00 €
3. Actuacién en nave de la antigua fabrica 31.235,00 €
4. Actuacién en el patio de Cortijo Somerilla 21.840,00 €
5. Instalacion de Depuradora y red de acometida a la misma 2.500,00 €
6. Mejora de instalaciones de alumbrado exterior 1.850,00 €
7. Pavimento vegetado permeable en aparcamiento (existente o propuesto) 10.035,00 €
8. Adopcién de medidas de seguridad y accesibilidad en jardines 1.950,00 €
9. Reposicién de pavimento de gravilla 1.840,00 €
Total 78.615,00 €

Analisis de la evolucion econdmica de la actividad

Analizadas actuaciones similares en otras fincas de Andalucia, hacen prever que éstas seran las cuentas
para el afio 2020 (primer afio previsto de actividad).

1. Valoraci6n de los gastos previstos para 2020:
- Gastos Fijos
Personal de mantenimiento: 7.000,00 €
Personal comercial: 6.000,00 €
Amortizaciones: Total inversion proyecto / 25 afios
Amortizaciones: 78.615 € / 25 afios = 3.144,60 € al afio
- Gastos Variables
Consumo eléctrico 600'00 € / afio
Mantenimiento y jardineria 500°00 € / afio
Variable de personal. (Comisiones del comercial) 1.000,00 € / afio
2. Valoracion de los ingresos previstos para 2020

- Ingresos Fijos

No hay ingresos fijos para la actividad

r +asociados, pagina 17
arquitectos




PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLAY NAVE DE FABRICA

- Ingresos Variables
Celebraciones y banquetes:

Bodas: 20 celebraciones x 10 €/persona x 200 personas = 40.000 € afio
(75% de reduccion por estado actual de la economia = 10.000 € afio)

Congresos, bautizos, comuniones y resto de celebraciones:
20 eventos x 10 €/persona x 80 personas = 16.000 € afio
(75% de reduccion por estado actual de la economia = 4.000 € afio)

A través de las valoraciones de ingresos y gastos a largo plazo que se han desarrollado en los epigrafes
anteriores, se ha obtenido las necesidades econdémicas generales a las que se enfrentara el promotor del
proyecto de actuacion. Se ha procedido al célculo de los ingresos y gastos que se iran produciendo de
forma sucesiva a lo largo del tiempo, segun la siguiente tabla:

GASTOS GENERADOS 2020 2025 2030 2035 2040 2045
FIJOS: Personal, Manteni. 7.000,00€| 7.700,00€| 10.010,00€| 11.550,00€| 13.090,00 €| 15.400,00 €
Personal comercial 6.000,00 €| 6.600,00€| 8.580,00€| 9.900,00€| 11.220,00€| 13.200,00 €
Amortizaciones 3.14460€| 3.460,73€| 3.80680€| 4.187,48€| 4.60623€| 5.066,85€
VARIABLES: Electricidad 600,00€| 1.760,00€| 2.288,00€| 2.640,00€| 2.992,00€| 3.520,00€
Mantenimiento 500,00€| 3.300,00€| 4.290,00€| 4.950,00€| 5.610,00€| 6.600,00€
Variable personal 1.000,00€| 4.400,00€| 5.720,00€| 6.600,00€| 7.480,00€| 8.800,00€
TOTAL GASTOS | 18.244,60€ | 27.220,73€| 34.694,80 € | 39.827,48 €| 44.998,23 €| 52.586,85 €
INGRESOS 2020 2025 2030 2035 2040 2045
VARIABLES: Bodas 10.000,00 € | 44.000,00 €| 57.200,00€| 66.000,00 €| 74.800,00€| 88.000,00 €
Otros 4.000,00 €| 17.600,00 €| 22.880,00€| 26.400,00 €| 29.920,00€| 35.200,00 €
TOTAL INGRESOS | 14.000,00 € | 61.600,00€| 80.080,00 € | 92.400,00 € | 104.720,00 € | 123.200,00 €

Determinacion de perspectivas temporales

De los datos anteriores se deduce que el plazo minimo para la amortizacién de la inversion sera de 25
afnos.

Plazos de la actividad a implantar

30 afios de plazo de cualificacion urbanistica de los terrenos. Este plazo podréd ser ampliado
justificadamente y con los correspondientes permisos de la Administracion competente.

¢) Procedencia o necesidad de implantacion en SNU

En la redaccién del presente Proyecto de Actuacion se ha tenido en cuenta el marco legal que lo regula,
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), ley 7/2002 de 17 de diciembre (Articulos 42, 43 y
52). En dicho articulado se establece que la implantacion en suelo no urbanizable de actividades de
intervencién singular, de promocion publica o privada, con incidencia en la ordenacién urbanistica, con
requisitos de utilidad publica o interés social, compatibles con el régimen urbanistico aplicable a dicho
suelo, que no induzcan a la formacién de nuevos asentamientos, y que tengan como objeto la realizacién
de edificaciones, construcciones, obras, instalaciones, infraestructuras, servicios, dotaciones,
equipamientos, usos industriales, terciarios, turisticos (no residenciales) y otros analogos, requieren de la
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aprobacion de un Plan Especial 0 de un Proyecto de Actuacion y del otorgamiento posterior de la
preceptiva licencia urbanistica y de las autorizaciones administrativas pertinentes en su caso.

Conforme al Articulo 14.1.9 del PGOU (motivado en el 42 de la LOUA) procede redactar Proyecto de
Actuacién para recabar la autorizacién pretendida como actuacién de Interés Publico por reunir la misma
los requisitos siguientes:

- No comprender terrenos pertenecientes a mas de un término municipal ni con mas de 50Ha.
- No tener incidencia o transcendencia paisajistica o territoriales supramunicipales.
- No afectar a la ordenacién estructural del PGOU.

En efecto, el presente Proyecto propone desarrollar la actividad en los jardines y edificios existentes
dentro de una parcela de terreno de apenas 4 Has. perteneciente a un unico término municipal, sin
afeccion a la ordenacion estructural del planeamiento urbanistico vigente, ni propiciar por su naturaleza,
objeto y entidad una manifiesta trascendencia de caracter supramunicipal. Las medidas para la correccién
de los posibles impactos territoriales y ambientales se analizan en el anejo de andlisis de efectos
ambientales.

d) Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de SNU.
- Determinaciones de la Planificacion Territorial.

La observancia de la regulacién establecida por el Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeracion Urbana de Malaga (Decreto 21/07/2009, BOJA 23/07/2009) se entiende implicita
en el cumplimiento del Planeamiento General Municipal vigente por recoger este las
disposiciones del Plan Territorial. La categoria de suelo no urbanizable que afecta a la parcela
catastral donde se propone la actuacion tiene origen en la Normativa de dicho Plan Territorial
(Articulos 68, 70 y 71) y planos de ordenacion, al estar incluida dentro de la proteccion territorial
"Montes de Malaga". e

“\

DU 7’/

Imagen del ambito de Protecmon Terrltorlal Montes de Mélaga en el POTAUM

En cualquier caso, la actuacion propuesta es acorde con los siguientes aspectos contemplados
en las Determinaciones para la ordenacion de las Zonas de Proteccion Territorial (Art.71.
POTAUM)

Apartado 1. Con caracter general las zonas de proteccion territorial solo podran acoger
los usos naturalisticos y agrarios, las actividades didacticas, de ocio y esparcimiento
vinculadas al disfrute de la naturaleza, y en general las actividades de interés publico y
social.
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Apartado 6. Las edificaciones residenciales y, en general, las edificaciones no
vinculadas al medio natural o a la explotacién agraria, que solo se permitird cuando
suponga la rehabilitacién de las edificaciones existentes, sin incrementos de volumen
superiores a las necesidades de adaptacion a las condiciones de higiene y confort.

Determinaciones del Planeamiento Urbanistico

Es de aplicacion la Normativa Urbanistica para el Suelo No Urbanizable del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Malaga (AD Orden 21/01/2011, BOJA 30/08/2011), su modificacién
(AD Orden 15/06/2015, BOJA 17/03/2016) y plano de ordenacién estructural (P.1.7.1. Suelo no
urbanizable). Consta trdmite de revisién parcial del PGOU para el Suelo no Urbanizable (Al
Pleno 28/09/2017, BOP 11/12/2017)

Determinacién de la clase y categoria de suelo

La clase y categoria de suelo no urbanizable de los terrenos de la finca Somerilla estan
resefiadas en el mencionado plano de ordenacién y en el Titulo XIV, Capitulo 1° de la Normativa
Urbanistica del PGOU. En concreto en los Articulos siguientes:

Articulo 14.1.1. Definicion y Categorias

Apartado 2.2. Suelo no urbanizable de especial proteccion por Planificaciéon Territorial y
Urbanistica o Areas de Interés Territorial, en los que se incluyen los merecedores de algdn
régimen de proteccion por el POTAUM. En el &mbito Montes de Malaga, el PGOU distingue
para el conjunto de los terrenos de la parcela catastral los espacios de proteccion siguientes:

Suelos de Vega y Llanuras de Inundacion
Areas de Sensibilidad Paisajistica
Suelo agricola

En el plano siguiente se da traslado del limite aproximado entre las categorias de proteccién del suelo no
urbanizable (lineas amarillas) al topografico de la parcela. Puede apreciarse que los terrenos vinculados a
la actuacion quedan comprendidos en la categoria de Suelo Agricola.

©.- AMBITOS SERRANOS DE INTERES AMBIENTAL

SERRA DE

b.- MONTES DE MALAGA
AREAS DE INTERES FLORISTICO
AREAS DE INTERES
SUELOS DE VEGA ¥

FORESTAL
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AREAS DE FOTENCIACION DE LA BIODIVERSIDAD (RIBERAS. DE REFORESTACION)

AREAS PARA

SUELOS CON PE!
AREAS DE SENSIBLIDAD PAISAASTICA
SUELOS AGRICOLAS
USOS ESPECIALES —

DE INTERES
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Imagen del Plano 1.7.1. Ordenacion estructural. Suelo no Urbanizable del PGOU
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SITUACION: Poligono 29, Parcela 50. Finca Somerilla. Campanillas (Malaga).
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A continuacion, se justifica el cumplimiento del régimen de aplicacién que es el previsto en los Capitulos
2° (Articulo 14.2.1. Tipos de suelo No Urbanizable de especial Proteccion) y 4° (Articulo 14.4.10. Suelo
agricola) del mencionado Titulo XIV.

Condiciones de uso (Apartado 1.4. Articulo 14.4.10)

Se considera admisible todo tipo de Actuacion de Interés Publico de las permitidas por el PGOU.
Por remision, el apartado 2.2.d) del articulo 14.4.18 pormenoriza la actuaciéon permitida
consistente en Establecimientos de hosteleria, restauracién y asimilados dentro de la categoria
de actividades turisticas, deportivas, recreativas de ocio y de esparcimiento, religiosas y de
bienestar social.

El objeto de este Proyecto de Actuacién - recabar autorizacion de uso de Interés Publico para la
actividad de celebracion de eventos, bien al aire libre, bien a cubierto cuando las condiciones
meteorologicas asi lo exijan- se entiende compatible con el uso de las viviendas legales
(terminadas con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975) y del resto de edificaciones
(construcciones vinculadas a la explotacion agricola, ver epigrafe 2.2. de la memoria) que,
incluidas en la parcela catastral, son externas al ambito de actuacion.

En efecto, dichas edificaciones no se vinculan a la actividad propuesta, quedando excluidas, por
tanto, del funcionamiento de la misma.

Por contra, si se incluyen el Cortijo Somerilla, que en virtud de este Proyecto compatibilizara su
uso original de vivienda habitada permanentemente y una parte de la antigua fabrica. En
concreto la nave a doble altura situada al este del edificio que cuenta con acceso independiente
al mismo. Ambas con el uso puntual de celebracién de eventos.
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Condiciones de la edificacion (Apartado 2. Articulo 14.4.10)

Edificios con licencia (edificacién terminada con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley
19/1975) para los que se solicita autorizacion:

Edificio Superficie construida | Altura Ocupacién

Cortijo Somerilla 575 m2 1 planta (6,0 m) 575 m2

Nave de antigua fabrica 175 m2 1 planta (9,0 m) 175 m2
Total | 750 m2 750 m2

Las alturas reflejadas (metros) corresponden a la cumbrera. Las superficies Utiles estan
especificadas en el plano 5.

El Avance de Planeamiento para la identificacion y delimitacion de los asentamientos existentes
en suelo no urbanizable (Aprobacién Pleno 03/06/2013, BOP 15/10/2013) identifica como
aisladas las edificaciones existentes en la finca.

Parcela minima: Se fija a efectos de edificacién en 100.000 m2 para Actuaciones de
Interés Publico no de servicio.

Esta exigencia (contemplada en el Articulo 14.4.10, apartado 2.1.) esta fijada
para Actuacion de Interés Publico -que no de servicio- a efectos de edificacion,
que no es el objeto de este Proyecto de actuacion (autorizacion para uso de
Interés Publico en edificios existentes con licencia)

La condicién de parcela minima es requerida a efectos de edificacion, o lo que
es lo mismo, construccién de nueva planta de edificios. Como se ha
mencionado en la memoria descriptiva, no se proyectan actuaciones de
edificacion alguna, entendiéndose que dicho condicionante no opera para el
caso de una actuacién que no contemple edificar.

La superficie catastral de la parcela es de 44.260. La superficie de terreno de la
parcela que se vincula a la Actuacién de Interés Publico por el presente
proyecto es de 5.975 m?

Distancia minima a linderos: 40 m para actuaciones de Interés Publico.

La separacion a lindero de la edificacion existente es de 4 m (Ver plano 2)

Respecto a este pardmetro, se solicita autorizacion de nuevo uso de
edificaciones existentes que se encuentran en situacion legal de fuera de
ordenacion (edificacion terminada con anterioridad a la entrada en vigor de la
Ley 19/1975) al amparo del Articulo 7.4 del Decreto 2/2012.

Separacion a otras edificaciones: 80 m para actuaciones de Interés Publico.

La separaciéon minima a otras edificaciones exteriores e interiores a la finca es
de 10 my 8 m respectivamente. (Ver plano 2)

Respecto a este pardmetro, se solicita autorizacion de nuevo uso de
edificaciones existentes que se encuentran en situacion legal de fuera de
ordenacion (edificacion terminada con anterioridad a la entrada en vigor de la
Ley 19/1975) al amparo del articulo 7.4 del Decreto 2/2012.
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Distancia a vias de comunicacion u otras infraestructuras.

Finca colindante con la carretera de la Fresneda A-7058 por la que tiene
acceso directo (ver plano 1).

Distancia a nucleos.

1.000 m a Colmenarejo por la carretera de la Fresneda A-7058

4.000 m a Campanillas por carreteras A-7058 y A-7054

Caracteristicas e intensidad.

En este punto mencionamos los antecedentes del planeamiento ya que en el
PGOU de 1997 se disponia como ambito de nicleo diseminado los terrenos en
que se incluye a la Finca Somerilla.

Sin embargo, el Avance de Planeamiento para la identificacion y delimitacion
de los asentamientos existentes en suelo no urbanizable en el término
municipal no ha incluido en asentamiento alguno las edificaciones existentes
en la finca. La Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban las
Normas Directoras para la Ordenacion Urbanistica, en desarrollo de los
articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, fija el criterio de existencia de una relacién
funcional entre las edificaciones cuando en el ambito delimitado existan al
menos 15 viviendas.

Superficie maxima ocupada:

8% de edificacion e instalaciones en actuacion de Interés Publico
9.375X 0,08 = 750 = 750 m2
5% de urbanizacion y aparcamientos (no incluido en PA)

44.260 X0,056=  2.213>1.900 m2

La superficie no ocupada por edificacion o instalacion debera mantener el uso agricola

Techo maximo:

El techo maximo construido para actuaciones de Interés Publico es 0,1 m2/m2

9.375X0,1= 937,50 > 750 m2

e) No induccion a formacion de nuevos asentamientos.

Se considera que inducen los actos de realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras
o instalaciones que por si mismos o por su situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro
tipo usos urbanisticos, sean capaces de generar demandas de infraestructuras o servicios colectivos,
impropios de la naturaleza de esta clase de suelo. La exclusion como asentamiento en el Avance antes
referido argumenta el cumplimiento de este mandato.

En el presente Proyecto de Actuacién no se propone la segregacién de terrenos, la apertura o realizacién
de nuevos viarios, la variacion de la situacion y distancia de la edificacion respecto a otras existentes en
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el entorno o nicleo urbano o la realizacidon de nuevas infraestructuras a compartir con el resto de
viviendas existentes.

En cualquier caso, los edificios e instalaciones existentes objeto de la pretendida autorizaciéon de
actuacion de Interés Publico, por si mismas no son susceptibles de generar servicios colectivos ni nuevas
demandas infraestructurales mas alla de las mejoras descritas necesarias para el desarrollo de la propia
actividad de celebracion de eventos que estan directamente vinculadas a la edificacion actualmente
existente sin ampliaciones propiamente dichas de ningun tipo.
2.7. Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad
a) Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de SNU

- Cumplimiento de la ordenacién urbanistica.

«  Destinar el suelo al uso previsto.

- Conservar y mantener el suelo, masa vegetal y elementos con valores de acuerdo con el Plan'y
distintas normas de aplicacion.

- Compromiso de afectar con caracter real la total superficie de la parcela neta al uso que se
concede para la realizacién de la actividad.

- Mantener el uso agricola y forestal.

- Plantar arbolado en la parte de finca que queda libre de edificacion o construccion.

- Pago de la prestacion compensatoria en SNU (Articulo 52.4 LOUA) con destino a P.M.S.
Compromiso de pago que se aportara en el momento de solicitud de autorizacién de la
actuacién, produciéndose el abono con la licencia municipal de obra.

La cuantia de la prestacién es del 10% de la inversién por asimilacién a la requerida
para establecimientos de hosteleria.
b) Prestacion de la Garantia por cuantia del 10% de la inversion
Se garantiza mediante pago en cuenta satisfecho contra la carta de pago emitida por GMU.
¢) Solicitud de la licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un afio.
Una vez concedida la autorizacion de uso con la aprobacion de este Proyecto de actuacién, en el plazo
maximo de un afio se solicitara licencia de actividad (mediante proyecto de actividad) para usos de
Celebraciones en Jardines, Nave de la antigua fabrica y Cortijo Somerilla. Se fija también en 1 afio

(méximo) desde la aprobacion del Proyecto de Actuacion el plazo para solicitud de licencia que sean
necesarias para las obras previstas.
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3. Analisis de Efectos ambientales. (Anejo)
3.1. Usos actuales del terreno. Antecedentes.
3.2. Caracter y destino general del suelo no urbanizable afectado por la actuacion.
3.3 Posibles efectos ambientales. Medidas correctoras. Seguimiento ambiental.
3.4. Anélisis de la Normativa sectorial y del PGOU.
3.5. Contenido descrito en el Articulo 9.3.21. PGOU
3.5.1. Estudios que la ficha correspondiente exija a la actuacion
3.5.2. Justificacion de legislacion y normativa ambiental del PGOU de aplicacion

3.5.3. Contenido de EIA de planificacién urbana. Decreto 292/1995. Reglamento
EIA

3.5.4. Programa de ejecucion y direccién ambiental de las obras de urbanizacion
y edificacion, con medidas de control ambiental que se adopten para realizacion.

3.5.5. Prevision de la evaluacion ambiental y territorial a medio y largo plazo.

3.1. Usos actuales del terreno. Antecedentes

El devenir de la historia ha transformado e incluso, en muchos aspectos, ha sido el motor del
actual modelo de paisaje agrario malaguefio. La ocupacion musulmana (s. VIII-XV) se considera
el punto de partida de la organizacion espacial del habitat y de la produccion agropecuaria de
Mélaga. Tanto la Vega como la ribera del Guadalhorce acogieron todo tipo de cultivos
hortofruticolas, regados por una red de acequias muy elaboradas, y favorecidos por los
desniveles del terreno.

Tras la conquista cristiana, el paisaje agrario malaguefio, en general, no sufrird grandes
cambios manteniéndose los usos y la ocupacion de forma parecida hasta el siglo XIX. La
fisonomia agricola de los cristianos se destaca por el mantenimiento de los cultivos
fundamentalmente de la vid y la morera. Durante el siglo XVIII, acompafiando un fuerte
aumento demografico, la tierra malaguefia sufre una expansion viticola en los montes de
Mélaga que dura hasta la década de 1870.

La finca cambid de propietarios con la desamortizacién (se tienen referencias
documentadas de la Compafiia de Jesus como titular de terrenos en el ambito de
Somera) quedando el control econdémico de los altos rendimientos del comercio de la uva,
el vino y la pasa en manos de la burguesia mercantil malaguefia. Esta riqueza agraria se
habia traducido en una similar riqueza arquitecténica, apreciable no tanto en el volumen y
tamario de los edificios como en las soluciones arquitectonicas y constructivas. El antiguo
lagar de Somerilla (posteriormente reformado y convertido en fabrica de pastas) se
configura como una planta compacta con varias crujias dispuestas en paralelo siguiendo
los testimonios conocidos de la arquitectura asociada al cultivo de la vid. Un ejemplo
magnifico de la misma época es el cercano Cortijo Jurado, combinacién de villa de recreo
y edificio de transformacién agricola.
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En 1874 se dan los primeros sintomas de filoxera en las vides malaguefias. Cuando en 1885
termina la plaga, Mélaga tenia destruidos la casi totalidad de sus vifiedos. Los propietarios, ante
la ausencia de ayuda, se ven imposibilitados para replantar los campos. La economia se
desmorona produciendo una fuerte emigracién. La sustitucion de cultivos se produjo con el
tabaco (para cuyo procesado se construyé un edificio secadero mantenido hasta el dia de hoy),
la remolacha y el cereal.

v

al

l Ortofotografia de 1956

En el siglo XX el estancamiento demogréfico provincial, se traduce en una crisis de las
explotaciones cerealisticas tradicionales. En el valle del Guadalhorce, los regadios sustituiran al
secano. Los principales cultivos introducidos son los agrios, principalmente la naranja y el limén.
Todo el trabajo agricola se auxiliaba de fuerza animal. Para dar cobijo tanto a estos a animales
de trabajo como a los criados para consumo propio, se dispuso la construccion de diferentes
corrales y caballerizas en gran parte aun en pie.

En cuanto a las edificaciones que servian al uso residencial, la vivienda principal estaba situada
proxima al cauce del rio Campanillas (ver imagen ortofotografia 2001). Las viviendas de los
trabajadores se situaban en las cortijadas Somerilla y Somera. Las formas son sencillas y
avaladas por la experiencia de la construccion popular, pero también se emplean recursos
propios de la arquitectura culta en revestimientos para dignificar ciertas zonas y dependencias.

En la actualidad, la necesidad de servicios de calidad de la capital ha convertido en suelo
periurbano gran cantidad de suelo del entorno: poligonos industriales, urbanizaciones
residenciales, parque tecnoldgico de Andalucia. Estos crecimientos siguen avanzando, habiendo
sido aprobado recientemente el planeamiento que ordena los terrenos donde se ubicara la
primera fase de la ampliacion del Parque Tecnolégico de Andalucia (P.T.A.) y el sector SUP CA-
6. Carrocerias en terrenos del entorno proximo a los de este Proyecto de Actuacion.
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Ortofotografia 2001

Analisis del marco fisico

En origen, los suelos cuaternarios de la vega del rio Campanillas se formaron mediante
depositos aluviales: cantos de pizarra y matriz limo arenosa. Las zonas escarpadas son mas
antiguas, en concreto estdn compuestas por formaciones margosas y arcillosas del Plioceno. La
finca se sitta en la faja piedemonte que constituye el espacio de transicion entre las
estribaciones meridionales de los Montes de Malaga y la amplia llanura aluvial del rio
Guadalhorce.

El clima es tipicamente mediterraneo, con concentraciones de lluvias en otofio e invierno
(noviembre-febrero), La presencia de relieves montafiosos en la zona Norte protege de los
vientos calidos y secos del verano, aunque episodicamente en esta estacion puede producirse el
fendmeno del terral: periodos cortos con condiciones méas desfavorables de altas temperaturas y
aire muy seco. Se observa la casi inexistencia de heladas (la amplitud térmica es relativamente
pequena, del orden de 14-15°C) y una media de 2.900 horas de sol a lo largo del afio.

En cuanto a los vientos, los dominantes son de Sur-Suroeste, dandose con mayor frecuencia en
los meses de junio a agosto. Suelen ser vientos templados, con velocidades medias de 7-15
km/hora.

Los siguientes datos sobre la geologia y los acuiferos del ambito se han recabado del sistema de
informacién de agua subterranea del Instituto Geoldgico Minero y la Agencia Andaluza del Agua.

La orografia es suave. Las cotas entre las que se encuentran los terrenos oscilan entre los 51 y
los 74 metros sobre el nivel del mar.

La zona ha sufrido deforestaciones historicas, primero para la obtenciéon de madera y mas tarde
para la explotacién agricola y ganadera. En la actualidad, como hemos mencionado antes, los
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suelos soportan cultivos notablemente productivos de regadio organizados en amplias parcelas.
De la vegetacion natural quedan muy pocos vestigios; solamente se pueden citar algunos
ejemplares de retama situados al borde de los caminos y ejemplares de algarrobo dispersos.
Como especies introducidas, dentro del ambito del Proyecto de Actuacién se encuentran una
gran variedad de palmeras, numerosas especies de planta ornamental, arboles de fruta,
cipreses, higueras, y algunos eucaliptos de gran porte formando en conjunto un jardin joven de
gran riqueza botanica.

Leyenda

Rl gt &

—— Mg Feeiriica

Datos geologicos e hidricos:

Descripcion Litogréfica: Aluviales recientes

Cronoestratigrafia: Cuaternario

Permeabilidad: Alta

Sistema acuifero: Detritico de Malaga. Cuenca hidroldgica del sur

Punto acuifero (pozo): Autorizado para agricultura. Numero de inventario IGME
164440007

e Caracterizacion biofisica y perceptual de la zona de estudio
Los rasgos fundamentales de los usos del suelo actual en la zona de estudio se caracterizan por:

Uso eminentemente agricola de regadio, la vegetacion arborea y arbustiva esta
representada por la presencia plantaciones de citricos fundamentalmente.
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El resto de vegetacidn arborea y arbustiva esta representada por cultivos de regadio y
secano Y la presencia de vegetacion hidréfila en el cauce del rio Campanillas.

La vegetacion herbacea esta muy presente en tierras no linderos de caminos.

Las unidades de vegetacidn y usos de suelos inventariados en la zona de estudio se
definen a continuacion.

e Unidades de vegetacion y usos del suelo
Cultivos lefiosos
La mayor parte de la superficie de estudio estd formada por los cultivos de
lefiosos de citricos distribuidas en parcelaciones o hileras simétricas claramente

definidas. Se localizan desde la margen izquierda de la carretera hasta el rio
Campanillas, como queda reflejado en las imagenes del presente estudio.

= %‘v m'ﬁ’ \qu‘
Sl V)

Cultivo de citricos de la parcela.
Cultivos herbaceos

Esta formacion, en el area de estudio, queda limitada a huertos presentes en las
parcelas.

Pastizal
Esta formacion esta presente al sur de la zona de estudio y en linderos de
caminos sobre todo etc. Es vegetacion nitréfila compuesta de distintas especies
de cardos, malvas, Silene spp., altabacas, margaritas, cerraja, ortigas, efc.
Matorral
Las zonas de matorral son muy aisladas dentro del ambito de actuacion, se

combina sobre todo con pastizal se sitia fundamentalmente en la parcela de
abajo localizado hacia el oeste en la zona de monte a partir de la cota 80 msnm.
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mapv

D Cultivos herbaceos regados

D Mosaicos de cultivos y vegetacion natural ||

Mapa de unidades de vegetacion y usos del suelo
Inventario de especies

Nombre cientifico Nombre comuin Nombre cientifico Nomtfre
comtn
Anthyllis cytisoides Citrus dulcis Naranjo
Asparagus albidus Esparraguera Sonchus oleraceus
Avena sativa Avenilla Hig;gfg%ﬂﬂ";m
Brachipodium Lastén Helianthemum villosum
ramosum
Araundo donax Cafa Lygeum spartum Albardin
Coris monspeliensis Hierba pincel Medicago arabica
Cosentinia vellea Phlomis purpurea Matagallo
Rubo ulmifolii Zarzamora Vicia faba
Scolymus maculatus Alcaucil Thymus mastichina Mejorana
Urtica dioica Ortiga Malva silvestris Malva

r +asociados, Anejo ambiental / pagina 7
arquitectos



PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLA'Y NAVE DE FABRICA

e Fauna

El entorno de la zona de estudio se caracteriza por ser una zona sumamente antropizada, siendo
el grupo de vertebrados terrestres mas visible el de las aves, entre ellas, los paseriformes; y
destacable la presencia de especies vinculadas con el medio antrépico y, a su vez, generalistas
y oportunistas, como distintas especies de roedores —ratas y ratones-, el zorro, la comadreja y
distintos componentes de la herpetofauna.

La fauna que encontramos asociada al medio fisico es un claro exponente de la intensa y
prolongada accion del hombre. Especies muy generalistas, adaptadas a los medios
antropizados, son las predominantes en todos sus grupos, aves, mamiferos, reptiles y anfibios.

Descripcidn de la comunidad faunistica. Las aves

Sélo el conocimiento de las caracteristicas fisicas de la superficie de la zona de estudio, asi
como un no menos profundo conocimiento de los requerimientos ecoldgicos de las especies de
la fauna potencial del area, nos permitira acercarnos a la realidad de la composicién de especies
de aves, mamiferos, reptiles y asi a una correcta interpretacion de sus valores ambientales.

Para el disefio de un inventario avifaunistico que se corresponda con la localizacién geogréafica
de nuestra zona de estudio, recurriremos a fuentes bibliograficas especializadas como el Atlas
de la Aves Reproductoras de Espafia, de la Sociedad Espafiola de Ornitologia (SEO/BirdLife)
cuya informacion nos permite acceder al conocimiento de aquellas especies nidificantes
localizadas en las cuadriculas UTM de 10x10 km en cuyo interior se sitla la ubicaciéon del
proyecto.

A continuacién, se muestran en una tabla las especies de aves reproductoras segun la
bibliografia mencionada, asi como las principales figuras de proteccion: el Catalogo Nacional de
Especies Amenazadas (CNEA); la Directiva Aves y las categorias del recientemente publicado
Libro rojo de las aves de Espafa (LR 2004), del Ministerio de Medio Ambiente y SEO/Birdlife;
que corresponden a la version 3.1. de 9 de febrero de 2000 (UICN, 2001).

NOMBRE NOMBRE CATALOGO DIRECTIVA
COMUN CIENTIFICO LEEIZI0E NACIONAL Do AVES
Alzacola Cercotrichas v v EN
galactotes
; Anas
Anade real platyrhynchos C M
Arrendajo Garrulu§ I
glandarius
Autillo europeo Otus scops v v DD
Avion comun Delichon urbica v I\
Carbonero comdn Parus major v v
Carricero comun Acf ocephalus v \%
scirpaceus
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Carricero tordal Acrocgphalus v \%
arundinaceus
Cernicalo vulgar Falco v v
tinnunculus
. Charadrius
Chorlitejo chico dubius v 1\ DD
Chotacabras Capr/mulgus v v DD
pardo ruficollis
Cogujada comun Galerida cristata v v
Cuco europeo Cuculus canorus v v
Curruca Sylvia
X v v
cabecinegra melanocephala
Curuca Sylvia atricapilla v v
capirotada
Escribano Emberiza cia v v
montesino
Escribano sotefio Emberiza cirlus v I\
Estornino negro Sturnus unicolor
Golop drina Hirundo rustica v \%
comdn
L , Passer
Gorrién comin )
domesticus
Gorrién molinero Passer
montanus
Herrerillo comin Parus caeruleus v \%
Jilquero Carduelis
9 carduelis
Lavandera blanca Motacilla alba v I\
Lavande[a Motacilla cinerea v \%
cascadefia
Lechuza com(n Tyto alba v v
Mirlo comdn Turdus merula I
Mochuelo europeo Athene noctua v v
Paloma torcaz Columba C I
palumbus
Papamoscas gris Muscicapa v I\
p 9 striata
Pardillo comin Carduel_/s
cannabina
+asociados, Anejo ambiental / pagina 9
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Para el Catalogo Nacional

|: en peligro de extincion
Il: sensibles a la alteracion del habitat IIl: vulnerable
IV: de interés especial

Para la L. 8/2003 de la Flora y Fauna silvestres de Andalucia: I: en peligro de extincion

|l: sensibles a la alteracion del habitat Ill: vulnerable
IV: de interés especial
C: especie objeto de caza Para la Directiva Aves

|: taxones objeto de medidas especiales de conservacion Il: objeto de caza
lll: se permite su comercializacion cuando su caza es licita Para el Libro Rojo de los

Vertebrados amenazados de Andalucia:
CR: En peligro critico de extincién.

EN: En peligro de extincidn
VU: Vulnerable a la extincion (poblacién invernante)
RE: Extinta a nivel regional (poblacién reproductora)
LR, nt: Riesgo menor, casia amenazada de extincion.

LR, cl: Riesgo menor, preocupacion menor.

DD: Datos insuficientes.
NE: No evaluada.
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Perdiz roja Alectoris rufa C Il
Ruisefior com(n Luscinia v \Y
megarhynchos
Tarabilla comdn Saxicola v v
torquata
. Streptopelia
Tortola europea turtur C VU I
Triguero Miliaria calandra
Vencejo comin Apus apus v v
Vencejo palido Apus pallidus v v
Verdecillo Serinus serinus
Verderén comun Carduelis chloris
Zarcero comun Hippolais v v
polyglotta
Zarcero palido Hippolais pallida v 1\ DD
Zorzal charlo Tyrqus C Il
viscivorus
Leyenda
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Descripcion de la comunidad faunistica. Los mamiferos

Para el inventariado de la composicion de especies de mamiferos recurrimos al Atlas de
mamiferos terrestres de Espafia, de la Sociedad Espafiola para la Conservacion y Estudio de los
Mamiferos (SECEM), editado en 2003. En la siguiente tabla se detallan los mamiferos
representados en la zona de estudio, asi como el status de proteccién de las diferentes especies:

NOMBRE NOMBRE CATALOGO DIRECTIVA
COMUN CIENTIFICO saraly ) Rk NACIONAL HABITAT
Conejo Oryt;tolag us C
cuniculus
. Erinaceus
Erizo europeo
europaeus
I Crocidura
Musarafa gris
russula
Rata negra Rattus rattus
Rata parda Rattus ,
norvegicus
Raton casero Mus domesticus
Ratén de | Apodemus
campo sylvaticus
Topillo Microtus
mediterraneo duecimcostatus
Leyenda

Para el Catalogo Nacional

I en peligro de extincion

[I: sensibles a la alteracién del habitat Ill; vulnerable

IV: de interés especial

Para la L. 8/2003 de la Flora y Fauna silvestre de Andalucia

|: en peligro de extincidn

I sensibles a la alteracion del habitat Ill: vulnerable

IV: de interés especial

C: especie objeto de caza Para la directiva Habitat
Il: especies animales de interés comunitario para cuya conservacion es necesario

designar zonas especiales de conservacion.

IV: especies que requieren una proteccion estricta.
V: su recogida en la naturaleza y explotacion pueden ser objeto de medidas de gestion

Para el Libro Rojo de los Vertebrados amenazados de Andalucia:

CR: En peligro critico de extincién.

EN: En peligro de extincion

VU: Vulnerable a la extincidn (poblacién invernante)
RE: Extinta a nivel regional (poblacién reproductora)

LR, nt: Riesgo menor, casia amenazada de extincion.

LR, cl: Riesgo menor, preocupacién menor.

DD: Datos insuficientes.

NE: No evaluada
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Descripcion de la comunidad faunistica. Los anfibios y reptiles

A continuacién, una tabla muestra el inventario de especies confeccionado a partir del Atlas y
libro rojo de los anfibios y reptiles de Espafia, publicado en 2002 por el Ministerio de Medio

Ambiente.
‘ NOMBRE CATALOGO DIRECTIVA
NOMBRE COMUN CIENTIFICO LEY 8/2003 LIBRO ROJO NACIONAL HABITAT
REPTILES
Culebra de Elaphe scalaris v v
escalera
Culebra de . .
herradura Coluber hippocrepis 1\ v v
Culebra viperina Natrix maura v vV
Galapago leproso Mauremys leprosa I, IV
Lagartija colilarga Psgmmodromus Y v
algirus
Lagartija ibérica Podarcis hispanica v %
Lagarto ocelado Lacerta lepida
" - Psammodromus
Lagartija cenicienta hi , v v
ispanicus
" - Acanthodactylus
Lagartija colirroja orythrurus v v
Salamanquesa Tarentola v v
comln mauritanica
ANFIBIOS
Rana comiin Rana perezi v
Ranita meridional Hyla meridionalis v v v
Sapjllg pintojo Discoglossus v v I IV
meridional jeanneae
Sapo comun Bufo bufo
Sapo corredor Bufo calamita v v v
Leyenda

Para el Catélogo Nacional
I en peligro de extincion

II: sensibles a la alteracion del habitat Il: vulnerable
IV: de interés especial

Para la L. 8/2003 de la Flora y Fauna silvestre de Andalucia
|l en peligro de extincidn

rg

+asociados,
arquitectos

Anejo ambiental / pagina 12




PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLA'Y NAVE DE FABRICA

II: sensibles a la alteracion del habitat IIl: vulnerable
IV: de interés especial

C: especie objeto de caza Para la directiva Habitat
Il: especies animales de interés comunitario para cuya conservacion es necesario

designar zonas especiales de conservacion.
IV: especies que requieren una proteccion estricta.

V: su recogida en la naturaleza y explotacion pueden ser objeto de medidas de gestion
Para el Libro Rojo de los Vertebrados amenazados de Andalucia:

CR: En peligro critico de extincién.

EN: En peligro de extincion

VU: Vulnerable a la extincidn (poblacién invernante)

RE: Extinta a nivel regional (poblacién reproductora)

La mayoria de la fauna presente en el &mbito del Proyecto esta representada por especies
ligadas a ecosistemas agricolas con gran capacidad de adaptacion a los ambientes degradados
y modificados por el hombre. El grupo mas ampliamente representado es el de los paseriformes,
los cuales sacan mucho provecho de los recursos que les ofrecen las zonas cultivadas.

o Paisaje

El paisaje actual de la zona de estudio se encuentra antropizado debido a la parcelacion, vallado
y actividades agricolas que se ejercen desde hace tiempo y a las infraestructuras que se ha
ejercido sobre el territorio.

La vegetacion es la variable ambiental que asume una gran parte de la caracterizacion del
paisaje visible, en funcion de esto, la vegetacion primitiva, el bosque de encina, ha desaparecido
en la mayor parte del territorio.

La actividad humana que se ha ejercido sobre la zona ha originado un paisaje de tipo agricola y
creacion de nuevas viviendas, donde predominan los suelos no cultivados, acopio de materiales
y pequefias masas de cultivos lefiosos y horticolas con una distribucion irregular, motivada por la
parcelacion y el uso de los propietarios. También se destaca la presencia de infraestructuras o
edificaciones aisladas en el territorio.

Las unidades de paisaje presentes en area de estudio son:
-Mosaico de cultivos herbaceos con manchas de vegetacion natural.
Este tipo de paisaje se localiza dominando toda la superficie de la actuacion, asi como
una gran extensién de los municipios del entorno (Pizarra, Cartama o Almogia). Situados
sobre los materiales pizarrosos, se caracteriza por un con manchas de vegetacion
natural y zonas cultivadas horticolas fundamentalmente.
-Elementos antropicos
Bajo este epigrafe se recogen aquellas actuaciones humanas sobre el paisaje que llevan
consigo la introduccion de nuevas estructuras, tanto horizontales como verticales, que

definen nuevas lineas en el paisaje.

Destacan la carretera y los carriles. Contrastan con los elementos del entorno, que viene
definido por las lineas en banda, nitidas, que se recortan frente al fondo escénico del

r +asociados,  Anejo ambiental / pagina 13
arquitectos



PROYECTO DE ACTUACION PARA CELEBRACION DE EVENTOS. JARDINES, CORTIJO SOMERILLA'Y NAVE DE FABRICA

cielo. Las formas son bidimensionales y muy definidas. Y por Ultimo, el elevado contraste
interno respecto al entorno vegetal de los movimientos de tierras. La configuracidn
espacial es focalizada.

Suelo Urbano. Se localiza en los alrededores y en la zona de actuacion. Limitando todo
el perimetro alrededor de la zona de estudio.

Se situa al oeste el Parque Tecnoldgico de Andalucia y al sureste la barriada de
Colmenarejo. A 1 km al sur se encuentra la barriada de Campanillas. La zona de estudio
se encuentra atravesada por la carretera A-7058.

Desde un punto de vista del analisis de los factores paisajisticos se caracterizan por:
Color: frio, predominan los grises, combinando con colores terrosos.
Forma: tridimensional, determinada por el volumen de los edificios

Linea: formas lineales de bordes poco definidos.

Textura: grano grueso, densidad baja y con bajo grado de ordenacién y heterogeneidad
en la distribucion. Es poco contrastado.

USOS DEL SUELO

250000

2000001

150000+

1000001

50000

o
Cultivos herbaceos en  Cultivos herbaceos Mosaico de cultivos y Riosycauces Urbano
secano regados vegetacion natural

Como se aprecia en la grafica, la mayor parte de la superficie es agricola destacando por encima
de todos los cultivos de citricos. Esto implica entre otras cosas, que la zona se asienta sobre un
area de vega entorno al rio Campanillas donde las pendientes son llanas por debajo del 5% en la
mayoria de la superficie, ya que para poder desarrollar cultivos en regadios el hecho de que la
zona sea llana es fundamental.

Por dltimo, citamos la descripcidn paisajistica que se hace de esta zona en P.G.O.U. vigente

- Los bordes estan claramente definidos por los relieves principales que delimitan la
cubeta del valle.

- Los hitos paisajisticos singulares son los formados por las colinas y los relieves
aislados, abancalados para la organizacion de regadios.

- Los nucleos y asentamientos preexistentes dan cuenta de los felices resultados que
han aportado a la urbanistica moderna, y a la configuracion del habitat humano los
modos de urbanizacion basados en el contacto directo de la arquitectura con la
naturaleza.
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SITUACION: Poligono 29, Parcela 50. Finca Somerilla. Campanillas (Malaga).

e Riesgo de erosion

La zona de estudio de localiza sobre una zona de vega entorno al rio Campanillas, en el paraje
“‘Somerilla”. Los usos actuales son agricolas, con determinadas parcelas en las que se observa
alguna construccion. Se caracteriza por ser una zona de escasa altitud, con una media por
debajo de los 50 msnm, las cotas mas altas se sitlan en la zona este con una altitud maxima de
79 msnm, a medidas que descendemos hacia el oeste del area referida las cotas se reducen
hasta los 30 msnm.

Las pendientes estan determinadas por su caracter plano, inferiores al 5% en la mayor parte de
la superficie, aumentando hasta el 20 o incluso el 30% en algunos puntos aislados del oeste de
la finca, como se adjunta en el mapa de pendientes. El riesgo de erosidn con estas pendientes
es insignificante. A medida que nos alejamos de las parcelas de estudio hacia el este nos
encontramos con las estribaciones montafiosas. Es en las laderas del paraje de la Fresneda al
noreste de la finca cuando la orografia abrupta se hace patente.

i~

Mapa de pendientes del entorno

3.2. CARACTER GENERAL DEL SUELO NO URBANIZABLE AFECTADO POR LA
ACTUACION

Segun la definicion del Articulo 14.4.10. del P.G.O.U nos encontramos en un tipo de suelo (los suelos
agricolas, de regadio 0 no) que asentados sobre terreno de aluvial ni sobre los montes de Malaga y cuya
categoria de suelo tiene el objetivo basico de potenciar y proteger basicamente los cultivos agricolas, en
zonas no ocupadas aun por el desarrollo urbano, manteniendo los usos y estructuras agrarias
tradicionales, de interés social y ambiental.

¢ Determinaciones de la Planificacion Territorial.

La observancia de la regulacion establecida por el Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeracién Urbana de Malaga (Decreto 21/07/2009, BOJA 23/07/2009) se entiende implicita
en el cumplimiento del Planeamiento General Municipal vigente por recoger este las
disposiciones del Plan Territorial. La categoria de suelo no urbanizable que afecta a la parcela
catastral donde se propone la actuacién tiene origen en la Normativa de dicho Plan Territorial
(Articulos 68, 70y 71) y planos de ordenacion, al estar

incluida dentro de la proteccién territorial "Montes de Méalaga".
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Imagen del &mbito de Protecmon Terrltorlal Montes de Malaga en el POTAUM

En cualquier caso, la actuacion propuesta es acorde con los siguientes aspectos contemplados
en las Determinaciones para la ordenacion de las Zonas de Proteccién Territorial (Art.71.
POTAM)

Apartado 1. Con caracter general las zonas de proteccion territorial solo podran acoger
los usos naturalisticos y agrarios, las actividades didacticas, de ocio y esparcimiento
vinculadas al disfrute de la naturaleza, y en general las actividades de interés publico y
social.

Apartado 6. Las edificaciones residenciales y, en general, las edificaciones no
vinculadas al medio natural o a la explotacién agraria, que solo se permitira cuando
suponga la rehabilitacién de las edificaciones existentes, sin incrementos de volumen
superiores a las necesidades de adaptacion a las condiciones de higiene y confort.

Planeamiento Urbanistico de aplicacion

Es de aplicacion la Normativa Urbanistica para el Suelo No Urbanizable del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Malaga (AD Orden 21/01/2011, BOJA 30/08/2011), su modificacién
(AD Orden 15/06/2015, BOJA 17/03/2016) y plano de ordenacion estructural (P.1.7.1. Suelo no
urbanizable). Consta tramite de revisién parcial del PGOU para el Suelo no Urbanizable (Al
Pleno 28/09/2017, BOP 11/12/2017)

Clase y categoria de suelo segiin PGOU

La clase y categoria de suelo no urbanizable de los terrenos de la finca Somerilla estan
resefiadas en el mencionado plano de ordenacién y en el Titulo XIV, Capitulo 1° de la Normativa
Urbanistica del PGOU. En concreto en los Articulos siguientes:

Articulo 14.1.1. Definicion y Categorias

Apartado 2.2. Suelo no urbanizable de especial proteccion por Planificaciéon Territorial
Urbanistica o Areas de Interés Territorial, en los que se incluyen los merecedores de algun
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régimen de proteccion por el POTAUM. En el ambito Montes de Malaga, el PGOU distingue para
el conjunto de los terrenos de la parcela catastral los espacios de proteccion siguientes:

. $uelos de Vega y Llanuras de Inundacién
o Areas de Sensibilidad Paisajistica
e Suelo agricola

3.3. POSIBLES EFECTOS AMBIENTALES. MEDIDAS CORRECTORAS. SEGUIMIENTO
AMBIENTAL

3.3.1. Efectos ambientales
o Consideraciones en materia de medio natural, fauna y flora

La actuaciéon propuesta no afectaria a ninguno de los habitats de interés comunitario
contemplados en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad, ni en la Directiva 92/43/CEE, modificada por la Directiva 97/62/CE. Ninguno de
tales habitats de interés comunitario figura en la superficie propuesta para la actuacion, tal como
se ha constatado tras consultar la cartografia de la REDIAM “Mapa de distribucion de Habitats de
Interés Comunitario a escala 1/10.000 presentes en la masa forestal de Andalucia, proveniente
de los estudios de vegetacion. Afio 1996-2006. Consejeria de Medio Ambiente. Junta de
Andalucia

La parcela se corresponde con terrenos agricolas en los que tampoco se ha detectado la
presencia de ninguna especie de flora o fauna amenazada de las contenidas en el Decreto
23/2012, de 14 de febrero, por el que se regula la conservacion y el uso sostenible de la flora y la
fauna silvestres y sus habitats.

No existe ningun georrecurso en el area afectada por el proyecto, ni estan registrados arboles ni
arboledas singulares, de igual manera que el territorio no esta incluido dentro de ninguna Zona
Especial de Conservacién (ZEC).

Aun no habiéndose detectado la presencia de especies amenazadas de fauna silvestre, esto no
implica que en el momento de inicio de la actividad no puedan hallarse algunos ejemplares de
determinadas especies de interés especial con capacidad de movimiento menor, tales como
anfibios y reptiles, o nidos de aves. Por lo tanto, antes del inicio de la actividad, deberan
acometerse prospecciones para evitar posibles molestias o alteraciones a dichos ejemplares de
la fauna silvestre, debiendo contarse en las mismas con la presencia de Agentes de Medio
Ambiente y/o técnicos competentes en la materia. En caso de localizarse en las prospecciones
ejemplares de especies de fauna silvestre, debera recogerse y translocarse la totalidad de los
individuos hallados, a las zonas cercanas y potencialmente favorables para el desarrollo de los
mismos.

e Contaminacion Luminica

Se prevé, para el disefio del alumbrado publico exterior, el cumplimiento del Reglamento para la
Proteccion de la Calidad del Cielo Nocturno frente a la contaminacion luminica y el
establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia energética, aprobado mediante el Decreto
357/2010, de 3 de agosto, y todavia en vigor a la fecha de realizacién del documento hasta su
anulacion mediante Sentencia del Tribunal Supremo en mayo de 2016.
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A la vista de esto, a las instalaciones de alumbrado exterior de la actuacién les seran de
aplicacion las disposiciones relativas a la contaminacion luminica recogidas en la Ley 7/2007, de
9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, y en el Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones Técnicas
Complementarias EA-01 a EA-07, aprobado mediante el Real Decreto 189/2008, de 14 de
noviembre, siempre que posea una potencia eléctrica instalada superior a 12 kW en los distintos
tipos de instalaciones de alumbrado exterior (vial, de seguridad y vigilancia nocturna, especificos
de areas de trabajo exteriores...) a las que se refiere la

ITC-BT 09, perteneciente al Reglamento electrotécnico para baja tension, aprobado mediante el
Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto.

e Contaminacion acustica

Dada las caracteristicas de la actuacion no se considera necesaria la presentacion del Estudio
acustico segun lo establecido en el Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Proteccidn contra la Contaminacion Acustica en Andalucia.

No obstante, una vez ejecutada la pretendida actuacion se debera comprobar mediante la
realizacion de ensayos acusticos "in situ" en las fachadas mas afectadas por el ruido ambiental
con el fin de comprobar la no superacion de los objetivos de calidad que le son de aplicacion en
funcion de su uso.

e Residuos

Atendiendo a lo dispuesto en el articulo 17.1 b) del Reglamento de Suelos de Andalucia
aprobado mediante el Decreto 73/2012, de 20 de marzo, seran objeto de inscripcion en registro y
comunicacion previa al inicio de la actividad las estaciones depuradoras de aguas residuales
urbanas e industriales, asi como las fosas sépticas y otras instalaciones de depuracion similar en
actividades no domeésticas que generen residuos de lodos de depuraciéon que no tengan la
consideracion de residuos peligrosos, sin limitacion de la cantidad de éstos producida.

Ha de tenerse en consideracion que los vertidos de aguas pluviales no requieren de autorizacion
de vertidos, tal como dispone el articulo 2 del Reglamento de Vertidos al Dominio Publico
Hidraulico y al Dominio Publico Maritimo-Terrestre de Andalucia, aprobado mediante el Decreto
109/2015, de 17 de marzo.

Por el contrario, los vertidos de aguas residuales que no vayan a la red municipal si requieren de
autorizacion de vertidos. Se observara, en todo caso, ademas de las disposiciones del ya citado
Reglamento de Vertidos al D.P.H. y al D.P.M.T., aquellas otras incluidas en el Texto Refundido
de la Ley de Aguas, aprobado mediante el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio; en el
Real Decreto 849/1986, de 11 de abril; y en el Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el
que se establece el régimen juridico de la reutilizacién de las aguas depuradas; ademas de en la
Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

Finalmente, en caso de que se generen escombros, habra de promoverse un tratamiento acorde
con el Capitulo | del Titulo V del Decreto 73/2012, asi como con el Real Decreto 105/2008. A tal
efecto se consideran residuos inertes los asi definidos en el articulo 2.b del Real Decreto
1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la eliminacion de residuos mediante
deposito en vertedero.
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Identificacion de impactos
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3.3.2. Medidas Correctoras.

Como se ha expuesto en la Memoria del Proyecto de Actuacion, las empresas de catering
utilizaran sus propias instalaciones externas a la finca para la elaboracién de los productos de
restauracion que se requieran en los distintos eventos. Por los tanto, la mayor parte de las
medidas correctoras previstas para los impactos, son necesarias al inicio de la actividad. Con
ellas se pretende prevenir, minimizar o eliminar: emisiones, vertidos, residuos, ruidos y consumo
de recursos.

3.3.2.1. Preoperacional

Residuos de construccion y demolicion (RCD’s):

Realizar camparfias de formacion e informacién entre los trabajadores para la correcta
gestion de los residuos y la minimizacion de su produccién.

Para facilitar la segregacion de residuos en origen, en caso de demoliciones, llevar a
cabo el proceso de forma inversa al de construccion, evitando pérdidas de valor de
ciertos materiales que pueden ser reutilizados o incluidos en bolsas de subproductos.

No quemar ni enterrar los residuos generados en las obras.

Reducir la cantidad y peligrosidad de los residuos.

Acondicionar contenedores y/o recipientes para cada tipo de residuo segun su
naturaleza, etiquetandolos correctamente.

Evitar derrames, vertidos y mezclas de residuos en las zonas de almacenamiento
temporal.

Reutilizar los envases y materiales en la medida de lo posible.

Reducir al maximo el embalaje de los residuos a través de bolsas de subproductos.
Vertidos:

Informar a los trabajadores de los riesgos de los productos quimicos que emplean

Instalar cubetas apropiadas para los recipientes que contengan liquidos peligrosos y
mantenerlos en buen estado para evitar fugas o derrames

Emplear la cantidad minima recomendada para los productos de limpieza
Evitar el derrame de productos de limpieza o liquidos de automocion

Mantener la maquinaria en buen estado y realizar las reparaciones en los puntos
adecuados

En ningun caso realizar operaciones de limpieza de la maquinaria o equipos fuera de los
puntos determinados para ese uso
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3.3.2.2.

Emisiones a la atmésfera:
Estabilizar los accesos a las obras para evitar la emision de polvo.

Optimizar los desplazamientos, ajustar las cargas a la capacidad del vehiculo y utilizar la
ruta que permita una conduccion mas eficiente.

Respetar los limites de velocidad tanto en las obras como en los desplazamientos.

Cubrir los acopios de materiales y la carga de los vehiculos, si es posible para evitar la
generacion de polvo y pérdidas de material.

Pulverizar agua sobre el terreno especialmente en temporadas secas.

Incluir medios y equipos para corregir y filtrar los olores.

Contaminacion del suelo:

Prevenir y evitar derrames de productos nocivos para el medio.

Prevenir y evitar derrames de aceites y grasas de maquinaria.

Planificar la ubicacion de almacenes temporales de residuos para evitar derrames.

Minimizar el paso de maquinaria por suelos destinados a zonas verdes, evitando su
compactacion y respetando su calidad.

Operacional
Consumo energético:

Evitar que los alimentos que se introduzcan en los refrigeradores estén calientes, ya que
el consumo energético se incrementa considerablemente

Cerrar correctamente las camaras frigorificas para evitar pérdidas al exterior

No apagar las camaras enfriadoras durante las noches o cuando el establecimiento esta
cerrado. El gasto de energia eléctrica aumenta en el momento que las vuelva a
encender, pues los motores trabajaran al méximo hasta que se alcance de nuevo la
temperatura deseada.

Evitar colocar los aparatos de frio cerca de fuentes de calor, ya que los motores tendran
que funcionar de continuo

Limpiar periodicamente las superficies de hornos, fuegos, placas, etc. para evitar que las
grasas puedan impedir la transmision de calor.

Emplear recipientes y ollas adecuadas al tamafio del fogon para evitar pérdidas de
energia.
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No apagar los tubos fluorescentes en zonas donde se vayan a volver a encender en
breve, ya que el mayor con- sumo energético se produce en el encendido.

Evitar las pérdidas de calor instalando contraventanas o cortinas gruesas. Procurar
poner las cortinas detras de los radiadores y no delante.

Dar un uso razonable a la calefaccion y al aire acondicionado. Estos no deben crear un
ambiente opuesto al de la estacién del afio, sino un ambiente confortable.

Instalar temporizadores de luz en los servicios.
Revisar periodicamente los equipos de refrigeracion.
Aprovechar la luz solar para evitar un consumo de energia innecesario.

Instalar mecanismos de apagado automético de la luz en é&reas normalmente
desocupadas como son los almacenes, los servicios, etc.

Colocar temporizadores y termostatos en las instalaciones eléctricas y de climatizacion.
Ajustar las puertas y ventanas para que no haya pérdidas o alteracion del clima anterior.
Usar lamparas de bajo consumo.
Limpiar periddicamente los ventanales, luminarias y lamparas.
Limpiar las juntas de las puertas de los frigorificos para que cierren herméticamente.
Adquirir de bajo consumo energético (bombillas)

e Consumo de agua:

Utilizar sistemas de grifos de agua. De esta manera se obtienen las mismas
prestaciones con un menor consumo y se consiguen ahorros de hasta un 50%

Procurar lavar los alimentos en barrefios o bandejas y no directamente con agua.

Si se necesita lavar a mano, llenar el fregadero con agua y jabon e introducir en los
platos que se van a lavar.

Utilizar preferentemente el lavavajillas y poner en marcha so6lo cuando esté
completamente lleno. Seleccionar una temperatura de lavado no muy elevada, ya que el
mayor consumo energético se produce por el calentamiento del agua.

Instalar sistemas de descarga duales en el inodoro. Colocar una botella de agua o arena
en la cisterna para reducir el volumen de agua gastada o bajar la boya para reducir el
llenado de la cisterna.

Evitar el derroche de agua: utilizar la imprescindible y asegurarse de que los grifos
queden bien cerrados y que las cisternas no tengan pérdidas.
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Barrer la zona de comedores y terrazas en lugar de utilizar mangueras para su limpieza.
e Generacién de residuos:

Para obtener una buena gestién de residuos urbanos es necesario clasificarlos y
separarlos adecuadamente para su posterior retirada por la empresa autorizada de
gestionarlos. En el proyecto técnico, se debera justificar la correcta gestién de los
residuos mediante el calculo del volumen de residuos generados y el sistema de retirada
selectiva de los mismos.

Los aceites usados generados en las actividades de restauracién deberan ser
almacenados en envases homologados, situdndose en sitios adecuados para su
posterior recogida por un gestor autorizado. En ningun caso, verter los aceites en los
desagues del local.

Gestionar adecuadamente las freidoras y los aceites usados de las cocinas,
entregandolos a un gestor autorizado.

Realizar campafias de formacion e informacién entre los trabajadores para la correcta
gestion de los residuos y la minimizacion de sus productos.

Evitar el exceso de empaquetamiento de la comida para llevar.

Mantener los contenedores o recipientes de residuos en las correctas condiciones de
higiene y seguridad.

Contactar con los organismos 0 empresas que gestionan residuos.

No utilizar vajillas desechables.

Elegir productos que presenten ventajas ambientales, que dispongan de una ecoetiqueta
y produzcan menos residuos, sean duraderos y contengan menos sustancias
perjudiciales.

Aprovechar las toallas 0 manteles viejos como trapos de limpieza.

Comprar productos libres de sustancias toxicas y que sean facilmente reutilizables o
reciclables.

Disponer de aparatos eléctricos que tengan un disefio para una larga vida, sus piezas
sean intercambiables y faciles de reparar

Comprar la cantidad necesaria de productos para prevenir deterioros, para evitar la
ocupacion innecesaria de espacio y caducidades, que solo generan residuos.

e Contaminacion atmosférica:
Disponer de campana extractora en cocina o sobre el elemento productor de humos u

olores, ésta estara dotada de filtro antigrasa de facil mantenimiento. Las cocinas
industriales de restaurantes, mueven grandes masas de aire para poder controlar los
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contaminantes y por ello es necesario que tengan un disefio con aportaciéon de aire
primario para evitar el gasto innecesario de aire calefaccionado. En grandes cocinas se
podria tener todo el techo del local similar a una campana de extraccion continua,
combinando las entradas de aire primario con los caudales de extraccion, el control de
las condensaciones y liquidos grasos y los puntos de iluminacién. Son sistemas de
extraccién que permiten cocinar en cualquier punto del local y repartir los fogones, las
freidoras, los hornos, etc.

El punto de evacuacion de los humos y olores deberé estar situado a 1 metro por encima
de cualquier edificacion en un radio de 10 metros y de cualquier hueco de ventilacién en
un radio de 50 metros. En caso de no ser posible el cumplimiento de esta condicion, se
puede permitir la salida de humos por fachada siempre que ésta se realice 2.5 metros
por encima de la acera y no exista ningun hueco de ventilacion por encima de la salida
de humos proyectada.

Evitar el aumento térmico que provocan los focos de calor de la actividad e incluir
medios y equipos para corregir y filtrar los olores.

Mantener en buen estado los dispositivos de extraccién de humos, asi como sus filtros.

Evitar mantener los locales a temperatura con mas de 10°C de diferencia con el exterior,
se disminuyen las emisiones y es menos perjudicial para la salud.

Mantener en buen estado la instalacion de climatizacion y realizar revisiones periddicas
de las mismas.

No emplear sistemas de climatizacidn y sistemas de ventilacion, que contengan
componentes que dafien la capa de ozono.

Mantener adecuadamente los vehiculos para minimizar las emisiones de gases.
Emplear carburantes menos contaminantes.
No emplear vehiculos que no posean catalizador en el motor.

e Vertidos:
El vertido de las aguas residuales procedentes de la actividad debera realizarse con los
medios correctores pertinentes (arqueta separadores de grasas) que impidan que se
viertan al alcantarillado municipal aguas residuales que superen los valores de
contaminacion establecidos por la Ordenanza municipal que regula los vertidos.

Informar a los trabajadores de los riesgos de los productos quimicos que emplean.

Almacenar los aceites usados de cocina en recipientes estancos, no verterlos a la red
de saneamiento en ningun caso.

Evitar verter a la red de saneamiento restos organicos y productos de limpieza.

Emplear la cantidad minima recomendada por el fabricante de los productos de limpieza.
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No emplear detergentes ni productos de limpieza que contengan fosfatos o elementos no
biodegradables.

e Contaminacioén acustica:

Doble puerta en las actividades que dispongan de equipo de musica. Aislar los apoyos
de motores y bombas (equipos generadores de vibraciones) con materiales elasticos. En
las actividades con instalacion musical que puedan producir molestias por ruidos, se
debera instalar un limitador-controlador de potencia sonora del tipo LA-01, que sera
debidamente precintado para garantizar que no se superan los limites de los valores
SONoros.

Seleccionar productos no toxicos. Elegir productos que no requieran un almacenaje
especial, como ventilacion, o sean peligrosos.

Adquirir productos concentrados de limpieza y, de ser posible, a granel. Estos contienen
mas producto por me nos envase.

Pedir a los suministradores que retiren los embalajes que no se van a utilizar.

Colocar doble acristalamiento en las ventanas y utilizar puertas de materiales pesados o
incluso puertas dobles para aislar del ruido.

Para corregir la acustica, reducir la reverberacion del so- nido en los mismos tapizando
las paredes con materia- les absorbentes acusticos, como cortinas, tapices, fibra de
vidrio, etc.

Procurar que las instalaciones de aire acondicionado sean lo mas silenciosas posible,
aislando los equipos mediante pantallas acUsticas o carcasas insonorizadas.

Evitar la carga y descarga de mercancias en horario de descanso.

A la hora de comprar cualquier maquinaria, tener en cuenta el ruido y la vibracion que
produce y procurar minimizar las molestias que pueda causar.

3.3.3. Seguimiento Ambiental

El Ayuntamiento, en el ejercicio de sus competencias, podra realizar la vigilancia y seguimiento
de la actividad sometida a Calificaciéon Ambiental. En este sentido, debera prestar especial
atencion al cumplimiento de los condicionantes ambientales establecidos en la resolucidn. Los
aspectos basicos objeto de control ambiental de las actividades incluidas en la presente guia son
los siguientes:

Anualmente se realizara un Informe suscrito por el responsable de la instalacién en el que se
dara cuenta de los analisis y controles realizados respecto a las afecciones y elementos antes
listados y se remitira a la Delegacion de Medio Ambiente del Ayuntamiento.

e Emisiones: Control de humos y olores.
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e Ruidos: Inspeccion de ruido diurna y nocturna cada dos afios por técnico acreditado o
ECCMA en campo de ruido.

o \Vertidos: Si el vertido es a la red de saneamiento: Inspeccién anual de vertido por
ECCMA acreditada en campo aguas..

Indicadores ambientales

Un sistema de indicadores ambientales permite medir objetivamente la evolucion de la actividad.
Este sistema cuantifica la evolucion del comportamiento ambiental de la actividad y lo hace
comparable afio tras afio. Asimismo, si se determinan periddicamente, permiten detectar
rapidamente tendencias opuestas, por lo que también sirven como un sistema de alerta. Por
tanto, en la siguiente relacion se presenta una serie de indicadores, a titulo informativo, que
pueden ser utilizados para realizar el seguimiento del comportamiento ambiental de las
actividades y procesos:

e Consumo de materias primas:
Reduccion del consumo de productos toxicos (%f/afio).
Consumo de productos de limpieza (Kg/afio).
Consumo de agua: (Litros/mes)

e Consumo de energia: (kWh).
Generacion de residuos:
Cantidad de residuos peligrosos (RP) generados (Kg/ afio).
Cantidad de residuos no peligrosos generados (Kg/afio).
Porcentaje de residuos valorizados (%/afio).
e Numero de contenedores de recogida selectiva (anual).
¢ Ruido:
Niveles de emision de ruido (NEE). Zona con actividades comerciales
(dbA/bianual).
Niveles de emision de ruido (NEE). Zona con actividades industrial
(dbA/bianual).
Niveles de emision de ruido (NEE). Zona con residencia (dbA/bianual).
e Vertidos:
Emisiones de parametros caracteristicos de aguas asimilables a las sanitarias:
pH, conductividad DBO5, DQO, SS, Detergentes, aceites y grasas (mg/l).

3.4. ANALISIS DE LA NORMATIVA SECTORIAL Y DEL P.G.O.U.

Como se mencionaba en el epigrafe 2.2. de la Memoria del Proyecto de Actuacién, No existe en
los terrenos ninguna afeccion de caracter territorial 0 ambiental (dominio publico hidraulico, via
pecuaria, etc.) si bien la carretera A-7058 requiere en la actualidad a tenor de la Ley de
Carreteras de Andalucia de (Ley 8/2001 de 12 de Julio) de una zona libre de edificacion de 25 m.
desde la arista de su calzada.

Edificaciones existentes
El proyecto no contempla la realizacion de obras de Edificacion. Se solicita autorizacion de uso

para implantar en los jardines y edificaciones ya existentes la actividad puntual de hosteleria
(contemplada en Articulo 14.1.18 del P.G.0.U.) en la modalidad de celebracién de eventos,
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poniendo a disposicidén en régimen de alquiler los espacios previstos en la finca a empresas de
abastecimiento de servicios gastrondomicos autonomas (“catering”).

La nave de la antigua fabrica y el Cortijo Somerilla, vinculados a la actuacion, son legales y
cumplen con las condiciones previstas en el Articulo 14.1.8 del P.G.O.U. Edificios con licencia
(edificacion terminada con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 19/1975) para los que se solicita
autorizacién:

Edificio S.const Altura Ocupacion

Cortijo Somerilla 575m2 1 planta (6,0 m) 575 m2

Nave de antigua fabrica| 175 m2 1 planta (9,0 m) 175 m2
Total| 750 m2 750 m2

Las alturas reflejadas (metros) corresponden a la cumbrera.

El Avance de Planeamiento para la identificacién y delimitacion de los asentamientos existentes en suelo
no urbanizable (Aprobaciéon Pleno 03/06/2013, BOP 15/10/2013) identifica como aisladas las s
edificaciones existentes en la finca.

e Parcela minima: Se fija a efectos de edificacién en 100.000 m2 para Actuaciones de
Interés Publico no de servicio.

Esta exigencia (contemplada en el Articulo 14.4.10, apartado 2.1.) esta fijada
para Actuacién de Interés Publico no de servicio a efectos de edificacion, que
no es el objeto de este Proyecto de actuacion (autorizacién para uso de Interés
Publico en edificios existentes con licencia)

La condicién de parcela minima es requerida a efectos de edificacién, o lo que
es lo mismo, construccion de nueva planta de edificios. Como se ha
mencionado en la memoria descriptiva, no se proyectan actuaciones de
edificacién alguna, entendiéndose que dicho condicionante no opera para el
caso de una actuacion que no contemple edificar.

La superficie catastral de la parcela es de 44.260. La superficie de terreno de la
parcela que se vincula a la Actuacién de Interés Publico por el presente
proyecto es de 5.975 m?

o Distancia minima a linderos: 40 m para actuaciones de Interés Publico.

La separacion a lindero de la edificacion existente es de 4 m (minimo en Cortijo
Somerilla)

Respecto a este pardmetro, se solicita autorizacion de nuevo uso de
edificaciones existentes que se encuentran en situacion legal de fuera de
ordenacién (edificacion terminada con anterioridad a la entrada en vigor de la
Ley 19/1975) al amparo del Articulo 7.4 del Decreto 2/2012.

e Separacion a otras edificaciones: 80 m para actuaciones de Interés Publico.

La separaciéon minima a otras edificaciones exteriores e interiores a la finca es
de 10 my 8 m respectivamente. (Ver plano 2)
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Respecto a este pardmetro, se solicita autorizacion de nuevo uso de
edificaciones existentes que se encuentran en situacion legal de fuera de
ordenacion (edificacion terminada con anterioridad a la entrada en vigor de la
Ley 19/1975) al amparo del articulo 7.4 del Decreto 2/2012.

e Distancia a vias de comunicacion u otras infraestructuras:

Finca colindante con la carretera de la Fresneda A-7058 por la que tiene
acceso directo (ver plano 1).

¢ Distancia a nucleos:
1.000 m a Colmenarejo por la carretera de la Fresneda A-7058
4.000 m a Campanillas por carreteras A-7058 y A-7054
o Caracteristicas e intensidad.

En este punto mencionamos los antecedentes del planeamiento ya que en el
PGOU de 1997 se disponia como ambito de nicleo diseminado los terrenos en
que se incluye a la Finca Somerilla.

Sin embargo, el Avance de Planeamiento para la identificacion y delimitacion
de los asentamientos existentes en suelo no urbanizable en el término
municipal no ha incluido en asentamiento alguno las edificaciones existentes
en la finca. La Orden de 1 de marzo de 2013, por la que se aprueban las
Normas Directoras para la Ordenacion Urbanistica, en desarrollo de los
articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012, fija el criterio de existencia de una relacién
funcional entre las edificaciones cuando en el ambito delimitado existan al
menos 15 viviendas.

e  Superficie maxima ocupada:

8% de edificacion e instalaciones en actuacion de Interés Publico
9375 X0,08 =750 = 750 m2

5% de urbanizacion y aparcamientos (no incluido en PA)
44260 X0,05 =2213 > 1.900 m2

La superficie no ocupada por edificacion o instalacion debera mantener el uso agricola
o Techo méaximo: El techo méximo construido para actuaciones de Interés Publico es 0,1 m2/m2

9.375 X041 937,50 > 750 m2
Accesos existentes.

Se produce por la carretera de la Fresneda (A-7058). El acceso existente se encuentra en el p.k.
2,9. Conforme a lo indicado por la delegacion en Malaga de la Consejeria de Fomento y
Vivienda, se tramitard cambio de uso del acceso actual (de agricola a industrial), cumpliéndose
en todo caso lo previsto en el Articulo 14.1.9. apartado 4 del P.G.0.U. Dicho cambio de uso se
sometera a tramite independiente de las actuaciones contempladas en este Proyecto de
Actuacion.
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Utilidad publica o interés social del objeto de la actividad.

La actividad propuesta encuentra amparo en el planeamiento urbanistico (Establecimientos de
hosteleria, restauracion y asimilados. Articulo 14.1.18. apartado 2.2.d del PGOU) y se justifica
como de utilidad publica o interés social en el cumplimiento de las condiciones generales para
las actuaciones de interés publico (Articulo 14.1.21 del PGOU)

De la lectura de los textos legales aplicables al caso (Articulo 14.1.18. Apartado 1.) y de la
practica urbanistica, se deduce que las actuaciones genéricas de interés publico que pueden ser
autorizadas en suelo no urbanizable son aquellas actividades de intervencion singular, de
promocion publica o privada, con requisitos de utilidad publica o interés social, cuya
implantacidn por si mismas se justifique procedente o necesaria en dicha clase de suelo y por
ser compatibles con el régimen de la categoria del SNU y no inducir a la formacién de nuevos
asentamientos.

5. CONTENIDO DESCRITO EN EL ARTICULO 9.3.21. PGOU
Se cumplimenta en este apartado lo previsto en el articulo 9.3.21. PGOU.
5.1. Estudios que la ficha correspondiente exija a la actuacion

Al tratarse de una actividad de interés social no se contempla en el PGOU ficha especifica que lo
determine.

5.2. Justificacion de legislacion y normativa ambiental del PGOU

En este apartado se refieren los epigrafes de la normativa del PGOU especificamente referidos a
la proteccion ambiental.

Titulo X. Proteccion del medio natural y urbano. Capitulo 2°. Proteccién del Medio Fisico.

Articulo 9.2.1. Proteccion de los recursos hidroldgicos
Articulo 9.2.2. Proteccién de los recursos forestales.
Articulo 9.2.3. Proteccion de la vegetacion.

Articulo 9.2.4. Proteccion de la fauna.

Articulo 9.2.5. Proteccién del suelo.

Articulo 9.2.6. Proteccion contra la contaminacion de suelos.
Articulo 9.2.7. Proteccion del paisaje.

Articulo 9.2.8. Proteccion de litoral

Articulo 9.2.9. Proteccion atmosférica y ambiental.

Articulo 9.2.10. Proteccidn contra la contaminacion acustica.

Analizado todo el articulado, en ninguno de sus contenidos figuran disposiciones especificas de
que se incumplan mediante la actividad que se pretende implantar.

5.3. Contenido de EIA de planificacién urbana. Decreto 292/1995. Reglamento EIA
El decreto 292/1995, de 12 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Evaluacién de

Impacto Ambiental de la Comunidad Autonoma de Andalucia estéd derogado por la Ley de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
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5.4. Programa de ejecucién y direccion ambiental de las obras de urbanizacién y edificacién, con
medidas de control ambiental que se adopten para realizacion.

El Proyecto de Actuacion no prevé obras de urbanizacion ni edificacion. Con este anexo, exigido
por el Plan General para los Proyectos de Actuacion, se pretenden minimizar los efectos
negativos y demostrar que no hay riesgos de erosion, aspectos ambos justificados dentro del
documento, mediante las medidas de conservacion y potenciacion de las condiciones con que ya
cuenta la finca, con los consiguientes beneficios sobre su entorno.

Dentro del Analisis expuesto se fijan unos claros objetivos a cumplimentar, antes y durante el
periodo de duracion de la actividad, consistentes en:

o |dentificar y evaluar los posibles efectos ambientales asociados a la actividad.

e Proponer las medidas correctoras de los posibles efectos negativos generados por la
actividad.

e Establecer un programa de Seguimiento Ambiental.

Tras el andlisis anterior se concluye que la actividad presenta un rango medio compatible con
impacto moderado o bajo sobre la vegetacion, fauna y paisaje, que permite considerar viable la
actuacion propuesta, ya que no existen impactos criticos que desautoricen su ejecucion, si bien
los impactos moderados van a necesitar una serie de medidas correctoras y de seguimiento y
control que minimicen estas afecciones negativas que potencialmente se puedan generar. Este
paquete de medidas correctoras seré vinculante y necesario para el desarrollo de la actuacion
propuesta y se deberan incorporar en el Proyecto que se presente para la obtencion de la
Licencia de Obras, 0 en su caso implantarse en el documento con el que se presente para la
obtencién de la Licencia de Apertura, o en ambos casos, en las Declaraciones Responsables, si
este fuera el tramite exigido, y siempre de forma previa al inicio de la actividad.

5.5. Prevision de la evaluacion ambiental y territorial a medio y largo plazo.

Conforme al articulo 36 de la Ley de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, la actividad
prevista en el Proyecto de actuacion no esté sometida a evaluacion ambiental estratégica.

En cualquier caso, en la guia para la practica de Calificacion Ambiental de actividades de
restauracion se adelantan los contenidos que, eventualmente, deberan reflejarse en el Proyecto
de Actividad a aportar en dicho tramite.

Firmado, los arquitectos redactores:

Javier Gonzalez Garcia Juan Pedro Sanchez Garcia Rafael Roldan Mateo
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