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Situacion

Localizacién

SUNC-R CH-3 IMPACTO: MODERADO
SUNC-R CH-4 IMPACTO: SEVERO

Aprobacion Provisional

DATOS BASICOS:
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AREAS RELEVANTES / SENSIBLES:

¢ Elementos Territoriales: Acuifero de Churriana utilizado para consumo humano, Arroyo de Cafiada de
Ceuta, Vegetacion Natural (manchas densas de pino con matorral), suelos en uso agricola.

¢ Limites con: zonas mineras, Sistema General Viario (que divide el sector en dos partes), urbanizaciones,
suelo no urbanizable.

o Incidencias: Proximidad a Habitats de Interés y a Yacimientos (ver ficha unidades ambientales).
Cercania a la explotacion de la Cantera de Churriana. En esta zona ya existe urbanizacién, con
edificaciones en diferentes grados de dispersion y ocupacion como primera residencia, piscinas privadas y
equipamientos deportivos.

El SUNC-RCH-4 colinda con la via pecuaria denominada “Vereda de Alahurin el Grande”.

« La Sierra de Churriana protegida en la Aprobacién Inicial y por el POTAUM se ha
ocupado con los suelos de Jabalcuza.

IMPACTOS

Matriz de Identificacion de Impactos

Elementos

e Medio
Territorial | Recursos

Socioecon.

Medio
Biotico

Medio
Fisico

Paisaje

Descripcion y Valoracion de Impactos

o Clasificacién del Suelo; Cambio de Uso:

La capacidad de acogida del territorio para los usos globales definidos es muy baja. Asi pues, el impacto
del cambio de uso ha de valorarse inicialmente como SEVERO. Este impacto serd matizado en base a las
caracteristicas concretas de la actuacién que a continuacién se describen y la adopcién de medidas correctoras.
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Aprobacidn Provisional

El impacto sobre la sociedad de las actuaciones previstas en el sector SUNC-R CH-3 es positivo, ya que
se procederd a la estructuracion de las urbanizaciones y a la dotacién de las infraestructuras y equipamientos
necesarios para el establecimiento de un &rea urbana, completando su trama. De este modo se verd mejorada la
prestacién de los servicios urbanos basicos, que en su valoracion se catalogd como deficitario.

La potencia de este sector se verd incrementada con la construccién del viario estructurante que lo divide
en dos, y que mejorard su accesibilidad.

De otro lado, la ocupacién de suelos de gran valor agrolégico, apertan un matiz negativo sobre el impacto
del cambio de uso, ya que el sellado de suelo provocaréd una pérdida, en la préctica irreversible, de un recurso de
gran valer, imposibilitdndose su aprovechamiento agricola existente en la actualidad.

Para el sector SUNC-R CH-4 el impacto mas grave, derivado de la ocupacién del suelo, se relaciona con
la afeccién al acuifero, afeccion a la vegetacién, afeccion a la geomorfologia y paisaje. Aunque se localiza fuera de
la zona protegida por el Plan Especial, ocupa parte de la superficie cartografiada como de recarga del acuifero de
Churriana.

También es necesario valorar come impacto negativo la afeccién del sector a la via pecuaria denominada
“Vereda de Alahurin el Grande”, aunque esta es facilmente abordable desde las Medidas Correctoras.

A su vez, los terrenos sobre [os que se enclava el sector SUNC-R CH-4 se encuentran protegidos por el
POTAUM como areas de interés ambiental.

A diferencia del sector SUNC-R CH-3, este sector no estd ocupado por edificaciones y la presencia
de arbolado, aunque disperso es mayor.

« Usos, densidades y edificabilidad:

+ La tipologia de edificacion establecida permite, por su baja densidad, una transicién muy adecuada
hacia el Suelo Urbanizable con el que colinda el sector; en cualquier caso, se establece una medida
correctora encaminada a garantizar una adecuada transicién paisajistica. Las grandes superficies
verdes permitirdn, asi mismo, conservar una importante superficie de infiltracién del acuifero, lo cual
supone un impacto positivo sobre el medio hidroldgico. Por contra, la dispersion de la edificacion
obliga a una mayor extensién de las infraestructuras (redes de agua, alumbrado, etc.), por lo que se
pierde eficiencia ambiental (mayor riesgo de fugas, mayores consumos energéticos, etc.). Esta
tipologia de urbanizacién favorece ademas, la instalacién de piscinas particulares, lo que incrementa la
presion sobre el [imitado recurso agua. Se aplican medidas correctoras para minimizar este impacto.

» la ordenacién propuesta, incluye una reserva de suelo destinada a usos comerciales, que satisfaran
las necesidades cotidianas de los residentes en el sector, reduciendo las necesidades de
desplazamiento. Se establece ademéds una medida correctora que pretende reforzar la
multifuncionalidad; todo ello se valora positivamente.

+ El sector contempla ademds la creacién de equipamientos destinados a proporcionar servicios
bésicos a sus residentes. Esto se valora como positivo para la sociedad. Y viene a responder a parte de
los déficits detectados. Se estable una medida correctora dirigida a optimizar la accesibilidad a estos
equipamientos.

¢ La distribucin de los equipamientos y sisternas de espacios libres garantiza una adecuada
accesibilidad (en términos de proximidad) desde los diferentes puntos del sector. Dado que se preve
que el sistema general viario que atravesard el sector canalice un importante volumen de tréfico, sera
necesario incluir medidas de seguridad que minimice el riesgo de accidentes. Finalmente, la
ordenacién marcada muestra viarios de cardcter irregular, lo que aporta calidad ambiental a la
actuacién, por “naturalizar * el paisaje.

+ Otros:
¢ El cambio de uso conllevaré todos los impactos asociados a las actividades constructivas y de
funcionamiento que se describen con cardcter general en el presente Estudio de Impacto

Ambiental. Aunque a efectos de no incurrir en una doble valoracién, no se repetiran aqui, si cabe
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sefialar el siguientes matices: en lo que se refiere a la vegetacion y el acuifero. El incremento de
la edificacién conllevard no sélo una pérdida de vegetacién importante, sino también la reduccion
de la superficie de infiltracién del acuifero, que resulta més importante en el SUNC-R CH-4,
puesto que se incluye dentro de la zona de infiltracién. Se establecen medidas correctoras.

Serd también necesario considerar todos los impactos asociados al funcionamiento de los Sistemas
Generales viarios, especialmente los ligados al deterioro del confort come consecuencia del ruido
generado por el trifico. En este sentido se preve un bloque completo de medidas correctoras
dirigidas a la ordenacion del sector y el disefio del edificio que tratan de minimizar la afeccién
aculstica.

En este sentido también se consideran los efectos de deterioro del confort sonoro por causa del
funcionamiento del aeropuerto. Las medidas correctoras disefiadas a tal efecto se incluyen en el
programa de actuacién del aeropuerto, que deberd garantizar que su almendra sénica no afecta
negativamente a la poblacién instalada en estos sectores.

La proximidad de la cantera de Churriana puede ocasionar impactos relacionados con el arrastre de
particulas en suspension, que pueden causar molestias puntuales. Se establece una medida
correctora en esta linea.

La colindancia del sector SUNC-R CH-3 con el arroyo Cafiada de Ceuta introduce cierto riesgo de
inundabilidad que es necesario controlar para evitar consecuencias indeseables sobre personas y
bienes; se establece una medida correctora al respecto.

Para el sector SUNC-R CH-4 se disefian medidas correctoras dirigidas a evitar la afeccidn
a la Vereda de Alahurin el Grande.

Seran de aplicacion los siguientes bloques de medidas correctoras:

Medidas Generales (Actividades con Incidencia Ambiental, Licencias, Emisiones, Residuos,
Vertidos).

Medidas Comunes para el Suelo Urbanizable (Zonificacién y organizacién, Arbolado, jardinerfa
y mobiliario urbano, Disefio del viario, Infraestructuras, Redes, Agua, Alumbrado plblico, Accesos,
Edificaciones).

Uso de terrenos colindantes con infraestructuras de comunicacion (Carreteras).
Medidas aplicables en obras, actuaciones urbanizadoras y procesos de construccién

(Atmésfera, Hidrologia, Geomorfologfa, Suelo, Vegetacién y fauna, Paisaje, Bienes Protegidos,
Agua, Materiales. Residuos, Bienestar social).

En el sector SUNC-R CH-3 se establecerd la posibilidad de destinar hasta el 20% del aprovechamiento
edificatorio de cada sector con destino a usos pormenorizados distintos del residencial y compatibles con
el mismo, como el terciario, la industria artesanal, dotacional privado o similares, siempre que se
resuelvan los problemas de tréfico y de aparcamiento. Esta medida persigue el objetivo general de evitar
procesos innecesarios de especializacion de usos, abogando por la creacién de areas multifuncionales, de
mayor riqueza y eficiencia y que conllevan menores necesidades de desplazamiento.

Para las dos actuaciones, debera realizarse un tratamiento paisajistico de borde en los limites del sector
con objeto de establecer un limite “natural” con el Suelo No Urbanizable. A tal efecto se incorporarad
arbolado densc y de porte alto en los limites norte y oeste del sector, que cumplirdn ademas una funcién
de barrera frente al polvo procedente de la cantera situada al oeste del sector. Las traseras de las casas
se considerardn como fachadas.
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SUNC-R CH-3 deber3 garantizar la no inundabilidad de los terrenos por causa del arr arroyo de Cafiada de
Ceuta mediante un estudio especifico que analice un periodo de retorno de 500 afios. En cualquier caso,
junto al Plan Parcial de Ordenacién o instrumento que lo desarrolle, deberd recoger un proyecto de
restauracion paisajistica y ambiental de margenes que, mediante técnicas blandas integren la actuacién
en este medio ripario.

El Proyecto que desarrolle los dos sectores, deberd garantizar la no afeccién a las lineas naturales de
escorrentia y a los cauces, permanentes y estacionales, que atraviesan y colindan con el sector. Con
objeto de acomodar la ordenacion a las arroyadas superficiales existentes, no se modificardn su recorrido
ni su calado, procurando la integracién de las vaguadas integracién en los espacios libres, de modo que el
desarrollo urbanistico no conlleve su desnaturalizacién.

Se garantizara la creacion de carriles exclusivos de movilidad no motorizada (vias peatonales y carriles
bici), dotando de aparcamientos para bicicletas a las zonas verdes y los equipamientos. Esta red debera
permitir tanto la movilidad interna como la conexién con los Sistemas Generales de Espacios Libres vy el
Suelo No Urbanizable contiguos.

Deberd garantizarse, en términos de seguridad, la permeabilidad entre las dos partes del sector SUNC-R
CH-3.

La ordenacion del SUNC-R CH-4 excluird la vereda de Alahurin el Grande de forma que se
garantice la superficie integra de la via, asi como su recorrido.

Las zonas verdes, en su colindancia con sistemas generales viarios de alta densidad de tréfico, deberan
estar dotadas de un cerramiento adecuado, o sistema alternativo que garantice la seguridad. Los accesos
a la zona verde se preveran en los puntos de menor tréfico. La instalacién de elementos de seguridad
debera hacerse extensiva a los limites con las edificaciones.

Con el objeto de limitar la presion sobre el recurso agua, se favorecerd la creacién de piscinas
comunitarias en detrimento de las de cardcter particular.

Se prohibe expresamente la toma de agua subterrdnea.

En los dos sectores y especialmente en SUNC-R CH-4, se procurard mantener la vegetacioén existente,
ubicando los sistemas verdes locales en las zonas de mayor concentracion de pies naturales, o
manteniendo los arboles en el viario. Cuando ésto no sea posible, los ejemplares naturales maduros
seran trasladados a las zonas verdes.

El alumbrado publico de estos sectores deberd realizarse a partir de energia solar.

VALORACION GLOBAL.

PARA SUNC-R CH-3 TENIENDO EN CUENTA EL IMPACTO DEL CAMBIO DE USO, QUE LA ACTUACION
SUPONE UN CONSUMO DEL RECURSO SUELO MODERADO, QUE CONTRIBUYE A INTEGRAR USOS YA
EXISTENTES Y LA APLICACION DE MEDIDAS CORRECTORAS PARA MINIMIZAR LOS RESTANTES
IMPACTOS DEFINIDOS, SE CONSIDERA QUE ESTA ACTUACION EN SU CONJUNTO OCASIONARA UN
IMPACTO AMBIENTAL MODERADO.

EN EL SECTOR SUNC-R CH-4 LA VALORACION GLOBAL DEL IMPACTO ES SEVERO COMO CONSECUENCIA
DE LA DISMINUCION DEL AREA DE INFILTRACION A LACUIFERO, QUE ES IMPOSIBLE CORREGIR, Y UNA
SITUACION DIFERENTE EN CUANTO A LA INSTALACION DE USOS RESIDENCIALES EN LA ACTUALIDAD.
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Aprobacion Provisional
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Situacion

Localizacién

Aprobacién Provisional

DATOS BASICOS:
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AREAS RELEVANTES / SENSIBLES:

o Elementos Territoriales: Suelos de Valor Paisajistico, Suelos Con pendientes excesivas / Alta
erosion, Arroyadas y cauces estacionales. Via Pecuaria Cordel de Malaga a Antequera.

« Limites con: la Via Pecuaria “Cordel de Antequera” y el Cauce divide el sector SUS PT 1 en dos
ambitos. Los dos sectores analizados colindan con la carretera C-3310, que les sirve de acceso. El
resto es Suelo Urbano, Suelo No Urbanizable y edificaciones dispersas.

» Incidencias: edificaciones aisladas, urbanizaciones, red de caminos, pies arbdreos dispersos.

IMPACTOS

Matriz de Identificacion de Impactos

Elementos .
Paisaje | Territorial el

Medio Medio
Fisico Bidtico

Socioecon.

Clasificacién del Suelo; Cambio de Uso

Usos, densidades y edificabilidad | 3 | |

Criterios de ordenacion, condiciones y 1
directrices i | |

Descripcidn y Valoracion de Impactos

« Clasificacién del Suelo; Cambio de Uso:

La capacidad de acogida del territorio para los usos globales definidos es en principio de baja
a muy baja, por su ubicacién en espacios de elevada calidad ambiental (arbolado con matorral y
vega). Sin embargo, la existencia de urbanizaciones y edificaciones aisladas marca una necesidad de
intervencion. En base a todo lo anterior, el impacto del cambio de uso se valora en, estos sectores,
inicialmente como MODERADO. Este impacto seréd matizado en base a las caracteristicas concretas de
la actuacion que a continuacion se describen.
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Las medidas correctoras que asumira el Plan garantizan que estos futuros espacios urbanos inciuiran
todas las dotaciones y cesiones necesarias (zonas verdes, VPO, equipamientos, etc.), asf como un disefio
ambientalmente eficiente.

« Usos, densidades y edificabilidad:

El desarrollo de estos sectores, junto con los crecimientos ya previstos en la misma zona por el
planeamiento vigente, contribuirédn a articular y dotar adecuadamente los asentamientos ya existentes y a
consolidar un nuevo paquete urbano que, por lo demds, presenta una edificabilidad media-baja en
consecuencia con su ubicacién en el limite del entorno construido. Estas condiciones matizan el impacto del
cambio de uso, puesto que el sellado de suelo es bajo, como la afeccidn al paisaje. Por contra, la dispersion
de la edificacion obliga a una mayor extension de las infraestructuras (redes de agua, alumbrado, etc.), por
lo que se pierde eficiencia ambiental (mayor riesgo de fugas, mayores consumeos energéticos, etc.).

La ubicacién del sector en un espacio afectado por limitaciones de cardcter paisajistico y por
pendientes excesivas / alta erosién, obliga al establecimiento de cautelas especificas para minimizar la
afeccion a estos elementos del medio; ademés de las condiciones especificas previstas por el PGOU en este
sentido, se establece una medida correctora con fines preventivos.

« Criterios de ordenacion, condiciones y directrices:
El PGOU establece una serie de condiciones vy criterios de relevancia ambiental:

Distribucidn de usos. La ordenacién pormenorizada propuesta responde al esquema gue se muestra
mas arriba. Esta propuesta, para el sector SUS PT-1, pasa por la disposicién de las areas residenciales de
baja densidad en las zonas limitrofes con el suelo no urbanizable, donde ya se han implantado usos de esas
caracteristicas, reservandose el interior del sector a las residencias de densidad media y a los equipamientos.
En el caso de SUNC-R-PT-4, la densidad méxima es de 13 viv por Ha. Desde el punto ambiental, y dados los
condicionantes que imponen la existencia de usos a integrar en la ordenacién, el esquema se considera
positivo, permitiendo la mejor transiciéon posible entre las areas urbanas y las rurales.

Junto con las viviendas libres de baja y media densidad, el sector SUS PT.1 preve la implantacién
de usos terciarios, [o que contribuye a diversificar los usos y a evitar procesos de especializacion.
Se describe ademds una medida correctora que persigue reforzar esta multifuncionalidad, que
se entiende positiva desde el punto de vista ambiental, al incrementar la eficiencia y reducir las
necesidades de desplazamiento.

+ Ubicacién de las zonas verdes. La creacién de un colchén de zonas verdes entorno al cauce
que divide el sector en dos dmbitos, permite integrar el arroyo en la ordenacién al tiempo que se
contribuye a la proteccion del dominio plblico y de su biodiversidad asociada. Se establece
ademas una medida correctora encaminada a mejorar la calidad ambiental de este espacio de
ribera. Esta franja verde tiene ademds continuidad con un segundo cordén verde de orientacion
norte-sur, que se disefia como colchén de la via pecuaria “Cordel de Antequera a Malaga” y que
enlaza con los crecimientes situados al sur del sector. De este modo, el sistema de espacios libres
permite la conexidn entre el medio construido y el de cardcter natural-rural y proporciona un
medio de proteccion para los elementos territoriales presentes en el sector. Por otra parte, y para
reforzar este papel de “pasillo”, y su uso publico, se establece una medida correctora.

* Este sector contempla la creacién de equipamiento destinado a la satisfaccién de necesidades
bésicas entre sus residentes, lo que tiene un valor positivo para la sociedad. Se establece una
medida correctora dirigida a optimizar la accesibilidad a estos equipamientos.

« Otros:

e Es un crecimiento que permite ocupar terrenos fuera de la ronda, avanzando de este modo sobre
suelos cada vez mas naturalizados y menos humanizados. La consolidacién de este tipo de propuestas,
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al margen de los criterios de ordenacién, se consideran negativas ambientalmente por no coincidir con
un modelo de ciudad compacta.

« El cambio de uso conllevaréd todos los impactos asociados a las actividades constructivas y de
funcionamientc que se describen con caracter general en el presente Estudio de Impacto
Ambiental. Sin perjuicio de lo anterior, deberd prestarse espacial atencién a la hidrologfa
superficial, procurando la no alteracion de las lineas naturales de escorrentia. Se establece para
ello una medida correctora.

« Serd también necesario considerar todos los impactos asociados al funcionamiento de los
Sistemas Generales viarios, especialmente los ligados al deterioro del confort como consecuencia
del ruido generado por el trafico. En este sentido se preve la adopcién del bloque completo de
medidas correctoras dirigidas al disefio del edificios que tratan de minimizar la afeccién acustica.

« La existencia de un cauce de entidad, que divide el sector en dos ambitos, introduce cierto riesgo
de inundabilidad que es necesario controlar para evitar consecuencias indeseables sobre personas
y bienes; se establece una medida correctora al respecto.

e Serédn especialmente importantes los impactos relacionados con el funcionamiento de las zonas
verdes. Estos impactos han sido valorados en el bloque de “impactos de sistemas generales”, por
lo que no se reiterardn aqui. Sin embargo, y dadas las particulares caracteristicas de vegetacion y
superficie verde que se presentan en este sector, cabe establecer medidas correctoras
encaminadas a reducir la presion sobre los recursos (especialmente el agua) derivadas de su
mantenimiento.

Seran de aplicacion los siguientes bloques de medidas correctoras:

+ Medidas Generales (Actividades con Incidencia Ambiental, Licencias, Emisiones, Residuos,
Vertidos).

» Medidas Comunes para el Suelo Urbanizable (Zonificacion y organizacién, Arbolado,
jardineria y mobiliario urbano, Disefio del viario, Infraestructuras, Redes, Agua, Alumbrado
plblico, Accesos, Edificaciones).

« Uso de terrenos colindantes con infraestructuras de comunicacion (Carreteras).

» Medidas aplicables en obras, actuaciones urbanizadoras y procesos de construccion (Atmdsfera,
Hidrologfa, Geomorfologia, Suelo, Vegetacion y fauna, Paisaje, Bienes Protegidos, Agua, Materiales.
Residuos, Bienestar social).

s En el sector SUS PT-1, se establecerd la posibilidad de destinar hasta el 20% del aprovechamiento
edificatorio de cada sector con destino a usos pormenorizados distintos del residencial y compatibles con
el mismo, como el terciario, la industria artesanal, dotacional privado o similares, siempre gque se
resuelvan los problemas de tréfico y de aparcamiento. Esta medida persigue el objetivo general de evitar
procesos innecesarios de especializacién de usos, abogando por la creacién de dreas multifuncionales,
de mayor riqueza y eficiencia y que conllevan menores necesidades de desplazamiento.

o Junto con las medidas especificas de proteccion del paisaje y de las pendientes excesivas ya
contempladas por el Plan General, el Plan Parcial que desarrolle el sector SUS PT-1 y el PERI del SUNC-
R-PT 4 debera incluir:

. Un estudio de integracion paisajistica de todos los elementos a introducir en el dmbito
de actuacién (viviendas, viarios, etc.). Este estudio incluird la obligacion de realizar un
tratamiento paisajistico de borde en los limites del sector con objeto de establecer un limite
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“natural” con el Suelo No Urbanizable. Las traseras de las casas se consideraran como
fachadas.

o Un estudio topografico de detalle en el que se justifique que en la parcela objeto de
urbanizacién y construccién, no existe mas de un 20% de superficie afectada por pendientes
superiores al 30% (pendiente excesiva). Los ambitos de pendientes excesivas deberdn estar
exentos de edificacién alguna, pudiéndose disponer en los mismos los espacios libres. Se
evitaran, en cualquier caso, los desmontes y terraplenes excesivos. La ordenacion
pormenorizada indicativa tendra que adaptarse, en lo necesario, a este requisito.

Debera garantizarse la no inundabilidad de los terrenos por causa del arroyo que divide el sector SUS
PT-1 en dos ambitos mediante un estudio especifico que analice un periodo de retorno de 500 afios. En
cualquier caso, junto al Plan Parcial de Ordenacién o instrumento que lo desarrolle, debera recoger un
proyecto de restauracion paisajistica y ambiental de margenes que, mediante técnicas blandas integren
la actuacion en este medio ripario.

El Proyecto que desarrolle estos dos sectores debera garantizar la no afeccién a las lineas naturales de
escorrentia y a los cauces, permanentes y estacionales, que atraviesan o colindan con el sector. Con
objeto de acomodar la ordenacién a las arroyadas superficiales existentes, no se modificaran su
recorrido ni su calado, procurando la integracién de las vaguadas integracion en los espacios libres, de
modo que el desarrollo urbanistico no conlleve su desnaturalizacion.

Se garantizard la creacién de carriles exclusivos de movilidad no motorizada (vias peatonales y carriles
bici), dotando de aparcamientos para bicicletas a las zonas verdes y los equipamientos. Esta red debera
permitir tanto la movilidad interna como la conexién con los Sistemas Generales de Espacios Libres, las
areas urbanas contiguas (futuras) y el Suelo No Urbanizable.

El PPO debera contener un informe de viabilidad emitido por el érgano competente sobre las afecciones
a la via pecuaria afectada en el sector. En cualquier caso este informe serd vinculante a la aprobacién
definitiva del PPO.

Deberd garantizarse, en términos de seguridad, la permeabilidad entre el sector y los suelos urbanos
situados al sur, al otro lado del sistema general viario estructurante.

Se forestaran las areas de los sistemas locales de espacios libres que lo precisen, especialmente en las
zonas donde exista ya cierta vegetacion de ribera.

Se valorard la posibilidad de adoptar, para las grandes zonas verdes, una tipologia de parque forestal o
periurbano. Esto condicionard la implantacién de especies vegetales, favoreciendo las autdctonas y
reduciendo al méximo las que tengan requerimientos de jardineria relevantes; en las zonas verdes asi
disefiadas se adoptard un mantenimiento rustico, con menores necesidades de riego.

Deberd extremarse el control de las aguas residuales urbanas, justificindose el sistema de tratamiento
en el proyecto de ejecucién.

El alumbrado publico de este sector debera realizarse a partir de energia solar.

Con el objeto de limitar la presion sobre el recurso agua, se favorecerd la creacién de piscinas
comunitarias en detrimento de las de caracter particular.

El desarrollo de este sector debera condicionarse a la existencia de las infraestructuras bdsicas (viarias,
accesos, gestion del agua, etc.) sobre las que se apoya. Su ejecucién deberd justificarse en base a las
necesidades del municipio de Malaga, evitdndose -salvo excepcién justificada- la creaciéon de vacios
entre este sector y la ciudad consolidada.

FICHA 7-PUERTO TORRE 1
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VALORACION GLOBAL

TENIENDO EN CUENTA EL IMPACTO DEL CAMBIO DE USO Y QUE LA ACTUACION SUPONE UN
CONSUMO IMPORTANTE LOS RECURSOS PAISAJE Y SUELO, AL TIEMPO QUE LA CONTRIBUCION A
INTEGRAR USOS YA EXISTENTES Y LA INCORPORACION DE LAS MEDIDAS CORRECTORAS
PROPUESTAS, PARA MINIMIZAR LOS IMPACTOS DEFINIDOS, SE CONSIDERA QUE ESTA
ACTUACION EN SU CONJUNTO OCASIONARA UN IMPACTO AMBIENTAL INICIALMENTE MODERADO.
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Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga ) Aprobacion Provisional

DATOS BASICOS:

Usos Actuales Unidad

(m2) Ambiental Clasificacion Uso Global
] | - |
. = Arbolado con | |
Mosaico de cultivos con [ Suelo o |
Sai‘tjas(;:aﬁna 232.907 vegetacion natural, matorral me;{tic;;ral Urbanizable EPr::)druecst::ioal i
disperso y urbanizaciones U Sectorizado P |
rbano [
SUS PT-3 64.122 Urbanizaciones y matorral Arbolado con Urbzl;?zlgble Residencial ‘
Salinas II ’ disperso matorral :
Sectorizado
SUS PT-5 174.006 | Urbanizaciones y matorral | Arbolado con | Urbz‘;‘?z";ble Aesiiemis]
Asperones ) disperso matorral | o
| Sectorizado
Forestal denso
Mosaico de cultivos con Arbolado con |
PA PT-4 vegetacidn natural, en matorral Suelo [
- 1. 065.544 secano y regadios. Zonas Pastizal con Urbanizable Residencial
Lagar de Oliveros . :
mineras. Zonas en matorral Sectorizado
construccion y edificaciones. La Vega.
Regadio

AREAS RELEVANTES / SENSIBLES:

Situacion

+ Elementos Territoriales: Arroyo de las Cafias, Arroyadas y cauces estacionales, Suelos de Valor
Paisajistico, Suelos Con pendientes excesivas / Alta erosiéon, Zonas para la potenciacién de la
biodiversidad (riberas de reforestacion) ligadas al arroyo de las Cafias. Matorral disperso con pies
arboreos aislados y pequefias concentraciones de arbolado al margen de caminos.

« Limites con: Suelo No Urbanizable, Nueva infraestructura Viaria, urbanizacién El Ventorrillo, dreas que
acogerdn nuevos crecimientos, carretera C-3310, que ocupa la via pecuaria “Cordel de Antequera a
Mélaga”. Arroyo de las Cafias/Cafiaveral.

+ Incidencias: Edificaciones dispersas y cortijos, red de caminos. Proximidad a cantera “Complejo

Medioambiental Los Ruices”. El SUS PT.7 asume un conjunto de viviendas sociales denominadas Los
Asperones y en el mismo sector una cantera de materiales aridos.

IMPACTOS

Matriz de Identificacion de Impactos

Medio Medio
Fisico Bidtico

Medio
Socioecon. |

Clasificacion del Sueo; Cambio de
Uso

Usos, densidades y edificabilidad

Criterios de ordenacion, condiciones y |
directrices |

Localizacion
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Descripcion y Valoracion de Impactos

o Clasificacién del Suelo; Cambio de Uso:

La capacidad de acogida del territorio para los usos globales definidos es de baja a muy baja. Asi pues,
el impacto del cambio de uso ha de valorarse inicialmente DE_MODERADO A SEVERO, Este impacto serd
matizado en base a las caracteristicas concretas de la actuacién que a continuacién se describen.

La clasificacion de los suelos objeto de analisis como urbanizables, permitird cubrir las necesidades de
vivienda y espacios productivos (en sentido amplio) que pudieran producirse a corto-medio plazo. Las medidas
correctoras que asumira el Plan garantizan que estos futuros espacios urbanos incluirdn todas las dotaciones y
cesiones necesarias (zonas verdes, VPO, equipamientos, etc.), asi como un disefio ambientalmente eficiente. De lo
anterior se desprende que la actuacion tendrd una repercusién positiva sobre la sociedad.

Este sector contribuird al desarrollo de los Sistemas Generales y a la financiacién del Plan Especial de
Infraestructuras Basicas y Equipamientos.

En el extremo opuesto, la ocupacién de suelos en uso agricola, de gran valor agroldgico, aporta un matiz
negativo sobre el impacto del cambio de uso, ya que el sellado de suelo provocara una pérdida, en la practica
irreversible, de un recurso de gran valor, imposibilitdndose su aprovechamiento agricola.

* Usos, densidades y edificabilidad:

La implantacion de usos productivos-empresariales en el entorno del sector SUS PT.2 se considera
estratégicamente apropiada, por enclavarse en un nudo de comunicaciones. Sin embargo, este sector se encuentra
rodeado de usos residenciales, y limita con la ribera del arroyo de las Cafias/Cafiaveral. Esto determina que los
impactos asociados a las actividades industriales sean potencialmente intensos. Se establece una medida
correctora para minimizar esta afeccion, dirigida a las limitaciones de tipos de actividades a instalarse.

La implantacién de usos residenciales en el entorno de los sectores SUS PT.3, PA PT.4 y SUS-PT.7 se
estima adecuada, puesto que da continuidad a las areas residenciales situadas al este, consolidando el futuro viario
estructurante, al oeste, como limite del ambito urbano. Los sectores, presentan ademds una edificabilidad y
edificabilidad media-baja caracteristicas apropiadas para el contacto con SNU. Tanto las medidas correctoras,
como los usos pormencrizados asignados por el PGOU contribuyen a crear cierta multifuncionalidad en estos
espacios, en los que coexisten usos residenciales, espacios verdes y servicios terciarios.

La colindancia entre usos residenciales e industriales puede originar discontinuidades paisajisticas que
tratan de solventarse con la aplicacion de medidas correctoras. La misma consideraciéon puede hacerse en el caso
de otros impactos, siendo los mas relevantes los asociados a la atmdsfera (ruidos, olores, emisiones, etc.).

La ubicacion del ambito de estudio en un espacio afectado por limitaciones de caracter paisajistico y por
pendientes excesivas / alta erosion, obliga al establecimiento de cautelas especificas para minimizar la afeccion a
estos elementos del medio; ademas de las condiciones especificas previstas por el PGOU en este sentido, se
establece una medida correctora con fines preventivos.

e Criterios de ordenacién, condiciones y directrices:
El PGOU establece una serie de condiciones y criterios de relevancia ambiental:

¢ Distribucion de usos. En el sector SUS PT.3 la parcela colindante con los usos terciarios del SUS
PT.2 se destina a equipamientos, protegiendo asi las viviendas de posibles molestias procedentes
del poligono.

e Ubicacion de los espacios verdes: las zonas verdes del sector SUS PT.3 se ubican en las areas de
mayor pendiente, minimizando las afecciones sobre la geomorfologia y el paisaje que ocasionarian
los desmontes de situar alli las viviendas. En el caso del SUS PT.7 y PA PT.4 las zonas verdes se
disponen en el borde de contacto con el sistema técnico propuesto por el Plan., se trata de una
franja verde paralela a la ribera del arroyo de las Cafias que permite integrarlo en la ordenacion
respetando el dominio publico, disponiéndose otra parte de la dotacién verde en conexién
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Aprobacion Provisional

Todos los sectores incluyen equipamientos que permitiran la satisfacciéon de necesidades bésicas
entre sus usuarios, lo que tiene un valor positivo para la sociedad. Se estable una medida
correctora dirigida a optimizar la accesibilidad a estos equipamientos.

e Otros:

El cambio de uso conllevara todos los impactos asociados a las actividades constructivas y de
funcionamiento que se describen con caracter general en el presente Estudio de Impacto
Ambiental. Aunque a efectos de no incurrir en una doble valoracion, no se repetiran aqui; cabe
sefialar, no obstante, que la presencia de arroyadas y cauces estacionales marca la necesidad
de establecer medidas especiales para minimizar los impactos sobre la hidrologia superficial.

Sera también necesario considerar todos los impactos asociados al funcionamiento de los Sistemas
Generales viarios, especialmente los ligados al deterioro del confort como consecuencia del ruido
generado por el trafico. En este sentido se preve un bloque completo de medidas correctoras
dirigidas a la ordenacion del sector y el disefio del edificio que tratan de minimizar la afeccién
aclstica. Dado que se preve que el sistema general viario que limita los sectores canalice un
importante volumen de trafico, serd necesario incluir ademds, medidas de seguridad que minimicen
el riesgo de accidentes.

En el sector productivo, se generaran residuos peligrosos que deberdn ser gestionados
adecuadamente. En el ambito del consumo de recursos, deberd atenderse especialmente al
consumo energético preciso para la iluminacion, climatizacion y funcionamiento general de equipos
y maquinaria. Se establecen medidas correctoras en esta linea.

La presencia del arroyo de las Cafias, introduce cierto riesgo de inundabilidad que es necesario
controlar para evitar consecuencias indeseables sobre personas y bienes; se establece una medida
correctora al respecto.

Los sectores SUS PT.2, PA PT.4 y SUS PT.3 incluyen dentro de su &mbito una zona protegida por
Planificacion Urbanistica para la potenciacion de la Biodiversidad (riberas de reforestacion),
ligada arroyo de las Cafias. Las actuaciones de reforestacion que aqui se desarrollardn no se
valoran en este epigrafe, por analizarse en el apartado de impactos sobre el Suelo No Urbanizable.
En cualquier caso, se generan sinergias positivas sobre el paisaje del sector objeto de estudio. En
cambio, si procede valorar aqui el hecho de que la ordenacién pormenorizada indicativa propuesta
por el PGOU disponga sobre este espacio, ademas de zonas verdes, otros usos tipicamente urbanos
(ej. equipamientos). Para controlar un potencial impacto negativo sobre el paisaje, la hidrologia y
la vegetacion se establece una medida correctora.

La proximidad de la cantera “Complejo Medioambiental Los Ruices” puede ocasionar impactos
relacionados con el arrastre de particulas en suspensién, que causaran molestias puntuales a la
sociedad relacionadas con la contaminacion del aire. Se establece una medida correctora en esta
linea.

MEDIDAS CORRECTORAS

e Seran de aplicacion los siguientes bloques de medidas correctoras:

Medidas Generales (Actividades con Incidencia Ambiental, Licencias, Emisiones, Residuos,
Vertidos).

Medidas Comunes para el Suelo Urbanizable (Zonificacion y organizacion, Arbolado, jardineria
y mobiliario urbano, Disefio del viario, Infraestructuras, Redes, Agua, Alumbrado publico, Accesos,
Edificaciones).

Areas Industriales (Emisiones, Agua, Energia)

Uso de terrenos colindantes con infraestructuras de comunicacion (Carreteras).
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e Medidas aplicables en obras, actuaciones urbanizadoras y procesos de construccién
(Atmésfera, Hidrologia, Geomorfologia, Suelo, Vegetacién y fauna, Paisaje, Bienes Protegidos,
Agua, Materiales. Residuos, Bienestar social).

El desarrollo de estos sectores deberd condicionarse a la existencia de las infraestructuras bdsicas
(viarias, accesos, gestion del agua, etc.) sobre las que se apoya. Su ejecucidn deberd justificarse en base
a las necesidades del municipio de Malaga, evitdndose -salvo excepcién justificada- la creacién de vacios
entre este sector y la ciudad consolidada.

Debera garantizarse la no inundabilidad de los terrenos por causa del arroyo de las Cafias mediante un
estudio especifico que analice un periodo de retorno de 500 afios.

Los proyectos que desarrollen los sectores objeto de analisis deberan garantizar la no afeccién a las lineas
naturales de escorrentia y a los cauces, permanentes y estacionales, que atraviesan y colindan con el
sector.

Junto con las medidas especificas de proteccién del paisaje y de las pendientes excesivas ya
contempladas por el Plan General, los Planes Parciales que desarrollen estos sectores deberén incluir:

¢ Un estudio de integracién paisajistica de todos los elementos a introducir en el &mbito de actuacién
(viviendas, viarios, etc.). Este estudio incluird la obligacién de realizar un tratamiento paisajistico
de borde en los limites del sector con objeto de establecer un limite “natural” con el Suelo No
Urbanizable. Se incorporara ademas arbolado denso y de porte alto en el limite oriental del sector
SUS PT.3 para que cumpla ademds una funcién de barrera frente al polvo procedente de la cantera
situada al oeste del sector. Las traseras de las casas y las naves (en el caso del sector SUS PT-2)
se consideraran como fachadas.

¢ Un estudio topogréfico de detalle en el que se justifique que en la parcela objeto de urbanizacién y
construccion, no existe mas de un 20% de superficie afectada por pendientes superiores al 30%
(pendiente excesiva). Los dmbitos de pendientes excesivas deberdn estar exentos de edificacion
alguna, pudiéndose disponer en los mismos los espacios libres. Se evitaran, en cualquier caso, los
desmontes y terraplenes excesivos. La ordenacién pormenorizada indicativa tendra que adaptarse,
en lo necesario, a este requisito.

La Ordenacién pormenorizada del sector debera garantizar, en cualquier caso, la no afeccién al Dominio
PUblico Hidraulico, y al espacio definido como “Riberas de Reforestacion”.

En el sector SUS PT.7 serd necesario previa aprobacion definitiva del PPO certificar la no contaminacion
de los suelos actualmente en explotacion de material arido.

En los sectores SUS PT-3, PA PT.4 y SUS PT-7 se establecera la posibilidad de destinar hasta el 20%
del aprovechamiento edificatorio de cada sector con destino a usos pormenorizados distintos del
residencial y compatibles con el mismo, como el terciario, la industria artesanal, dotacional privado o
similares, siempre que se resuelvan los problemas de tréfico y de aparcamiento. Esta medida persigue el
objetivo general de evitar procesos innecesarios de especializaciéon de usos, abogando por la creacién de
dreas multifuncionales, de mayor riqueza y eficiencia y que conllevan menores necesidades de
desplazamiento.

Se recomienda que el sector SUS PT.2 adopte un uso global terciario o logistico. De mantenerse un uso
productivo (industrial), las actividades susceptibles de implantarse en el poligono quedaran limitadas:

e No se admitirén actividades potencialmente contaminantes de la atmésfera.

o Las licencias de actividad quedaran condicionadas a la sujecién a los limites de emisién sonora
establecidos en la legislacion vigente,

¢ La licencia de actividad estard sujeta a la justificacién de la naturaleza y destino de las aguas
residuales de caracter industrial.

Sin perjuicio de lo anterior, en el sector SUS PT.2 se establecera una ordenacién de usos que minimice
las molestias y afecciones sobre las areas residenciales limitrofes. A este efecto, se ubicardn en
colindancia con el sector residencial contiguo los usos mas compatibles con esta vocacién, localizando en
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el extremo opuesto los usos mas impactantes (logisticos-por el ruido del tréfico- e industriales -segln la
tipologia de actividad).

e Se procurard mantener la vegetacion existente, ubicando los sistemas verdes locales en las zonas de
mayor concentracién de pies naturales, o manteniendo los drboles en el viario. Cuando ésto no sea
posible, los ejemplares naturales maduros serén trasladados a las zonas verdes.

¢ La red de caminos existente se aprovechara, en la medida de lo posible, como base del viario de los
sectores.

e Se garantizara la creacion de carriles exclusivos de movilidad no motorizada (vias peatonales y carriles
bici), dotando de aparcamientos para bicicletas a las zonas verdes y los equipamientos. Esta red deberd
permitir tanto la movilidad interna como la conexién con las &reas urbanas contiguas en términos de
seguridad.

e Las zonas verdes, en su colindancia con sistemas generales viarios de alta densidad de tréfico, deberdn
estar dotadas de un cerramiento adecuado, o sistema alternativo que garantice la seguridad. Los accesos
a la zona verde se preveran en los puntos de menor tréfico. La instalacién de elementos de seguridad
debera hacerse extensiva a los limites con las edificaciones.

¢ El Plan Parcial que desarrolle el ambito analizado deberd resolver, en su caso, la inclusién en la
ordenacién de las actividades preexistentes, sin que ello suponga afecciones ambientales de importancia
sobre los nuevos crecimientos.

¢ En cumplimiento con el Plan de Prevencién y Gestién de Residuos Peligrosos de Andalucia, los poligonos
industriales que se instalen en el sector productivo (SUS PT-2) se dotaran de instalaciones especificas
para gestionar sus residuos peligrosos.

¢ Se favorecerd el empleo de sistemas solares para el alumbrado publico del sector SUS PT-2, asi como la
instalacion de placas fotovoltdicas en las dreas de aparcamiento, y en su caso, las cubiertas de los
edificios.

e Las zonas verdes de las dreas productivas estaran dotadas de vegetacién de porte arbéreo.
VALORACION GLOBAL.

TENIENDO EN CUENTA QUE EL IMPACTO DEL CAMBIO DE USO, QUE LA ACTUACION SUPONE UN
CONSUMO MEDIO DEL RECURSO SUELO, LA TIPOLOGIA Y MAGNITUD DE LOS RESTANTES IMPACTOS
DEFINIDOS ASI COMO LA APLICACION DE MEDIDAS CORRECTORAS PARA MINIMIZARLOS, SE
CONSIDERA QUE ESTA ACTUACION EN SU CONJUNTO OCASIONARA UN IMPACTO AMBIENTAL
MODERADO.
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AREAS RELEVANTES / SENSIBLES:

« Elementos Territoriales: la topografia movida de la mayor parte del sector junto con el
escaso suelo desarrollado, ha favorecido el florecimiento de una masa de vegetaciéon bien
conservada aumentada en la reforestacion de los afios 60. Esta zona es cabecera de un alveolo
del arroyo Teatinos, que a su paso por la ciudad consolidada se encuentra totalmente
transformado.

El paisaje de la vertiente sur y la llanura donde se localizarén las edificaciones, son areas
clasificadas como de alta sensibilidad paisajistica y de riesgo de erosion.

En la parcela de referencia y sus inmediaciones se localizan zonas de cautela por yacimientos,
asi como cauces y arroyadas de caracter temporal.

+ Limites con: Suelo No Urbanizable de Alta Sensibilidad Paisajistica y riesgo de erosién por el
norte. Por el este limita con la ronda oeste a la altura de San Alberto y al sur y oeste con suelo
urbanizable del planeamiento en vigor. Sistemas Generales Viarios.

Situacién « Incidencias: el vial propuesto de enlace entre el nuevo sector con San Alberto y Hacienda
Cabello. Por otras parte, a escasos 550m de longitud se localiza la ETAP El Atabal. Instalaciones
del antiguo club La Ermita

IMPACTOS

Matriz de Identificacion de Impactos

Elementos 2
Territorial | Recursos Medio

Medio Medio
Fisico Biotico

Socioecon.

Clasificacion del Suelo; Cambio de Uso

Usos, densidades y edificabilidad

Criterios de ordenacion, condiciones y
directrices

Localizacién
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Descripcién y Valoracion de Impactos

« Clasificacién del Suelo; Cambio de Uso:

La capacidad de acogida del territorio para los usos globales definidos es muy baja. Asi pues,
el impacto del cambio de uso ha de valorarse inicialmente como SEVERO. Este impacto serd matizado
en base a las caracteristicas concretas de la actuacidén que a continuacién se describen.

La clasificacién de los suelos objeto de andlisis como urbanizables, permitird cubrir las
necesidades de vivienda que pudieran producirse a corto-medio plazo. Las medidas correctoras que
asumird el Plan garantizan que estos futuros espacios urbanos incluirén todas las dotaciones y cesiones
necesarias (zonas verdes, VPO, equipamientos, etc.), asi como un disefio ambientalmente eficiente. De
lo anterior se desprende que la actuacién tendra una repercusion positiva sobre la sociedad.

El sector contribuirad a la ejecucion de los Sistemas Generales y a las obras contenidas en el Plan
Especial de Infraestructuras Basicas y Equipamientos.

+ Usos, densidades y edificabilidad:

La propuesta para este sector acoge usos residenciales de baja densidad y edificabilidad,
11lviv/ha - 0,1160m%/m?s respectivamente y parcela unitaria de 600m? para uso comercial. El Plan
General asigna una densidad global baja en consonancia con el cardcter de limite urbano (que en esta
zona queda definido por la ronda oeste) y con la presencia de elementos de interés forestal englobados
en las zonas verdes. La densidad asignada se considera, por lo tanto, positiva desde el punto de vista
ambiental, asi como la introduccién de un espacio de uso comercial, que favorece la diversificacion
funcional del sector. Se establece ademas una medida correctora encaminada a acentuar la
multifuncionalidad del &mbito de crecimiento.

La ubicacién del sector en un espacio afectado por limitaciones de caracter paisajistico y por
pendientes excesivas / alta erosién, obliga al establecimiento de cautelas especificas para minimizar la
afeccién a estos elementos del medio; ademas de las condiciones especificas previstas por el PGOU en
este sentido, se establece una medida correctora con fines preventivos.

« Criterios de ordenacidén, condiciones y directrices:
El PGOU establece una serie de condiciones y criterios de relevancia ambiental:

« Ubicacién de los espacios verdes: las zonas verdes del sector se ubican en las areas de
interés forestal, lo que permite la conservacién de la vegetacién natural existente en la
zona. Este parque, proporciona ademas una separacién protectora con respecto a los
viales estructurantes que limitan el sector por el este y el oeste. Dadas las caracteristicas
de superficie y vegetacion de este espacio verde, se establecen medidas correctoras que
optimicen (en términos de consumo de recursos) su mantenimiento. Se estable una
medida correctora dirigida a optimizar la accesibilidad a este espacio verde y a
incrementar su valor natural.

o El sector incluye espacios dedicados al equipamiento que permitiran la satisfaccion de
necesidades basicas entre sus usuarios, 1o que tiene un valor positivo para la sociedad. Se
estable una medida correctora dirigida a optimizar la accesibilidad a estos equipamientos.

¢ Otros:

o El cambio de uso conllevaréd todos los impactos asociados a las actividades
constructivas y de funcionamiento que se describen con caracter general en el
presente Estudio de Impacto Ambiental. Aunque a efectos de no incurrir en una doble
valoracién, no se repetirédn aqui; cabe sefialar, no obstante, que la presencia de arroyadas

y cauces estacionales marca la necesidad de establecer medidas especiales para
minimizar los impactos sobre la hidrologia superficial.

De otro lado, la red de caminos existente en las parcelas de analisis proporcionan una
oportunidad de utilizarlos para minimizar los impactos ambientales asociados.

Serad prevé la demolicion de las instalaciones del antiguo club La Ermita que no se
incluyan en la ordenacion.

Sera también necesario considerar todos los impactos asociados al funcionamiento de los
Sistemas Generales viarios, especialmente los ligados al deterioro del confort como
consecuencia del ruido generado por el trafico. En este sentido se adoptara el bloque
completo de medidas correctoras dirigidas a la ordenacion de sectores y el disefio de
edificios que tratan de minimizar la afeccién aclstica. Dado que se preve que los
sistemas viarios (y especialmente la ronda oeste) que limitan el sector canalicen un
importante volumen de trafico, sera necesario incluir ademés, medidas de seguridad que
minimice el riesgo de accidentes.

Seran especialmente importantes los impactos relacionados con el funcionamiento de las zonas
verdes. Estos impactos han sido valorados en el bloque de “impactos de sistemas generales”,
por lo que no se reiteraran aqui. Sin embargo, y dadas las particulares caracteristicas de
vegetacion y superficie verde que se presentan en este sector, cabe establecer medidas
correctoras encaminadas a reducir la presion sobre los recursos (especialmente el agua)
derivadas de su mantenimiento.

De otro lado, la presencia de la estacion de tratamiento de aguas “ETAP El Arrabal” al
sector SUS R.1, no se considera potencialmente impactante sobre el sector, dada la
distancia al mismo y los elementos que se interponen entre esta instalaciéon y las
viviendas (otras edificaciones y zonas verdes). Es importante precisar ademdas que se
trata de una planta potabilizadora, no de tratamiento de aguas residuales, por lo que el
potencial impacto es muy reducido, circunscribiéndose a la aparicion de olores
procedentes de los agentes desinfectantes.

MEDIDAS CORRECTORAS

« Seran de aplicacion los siguientes bloques de medidas correctoras:

Medidas Generales (Actividades con Incidencia Ambiental, Licencias, Emisiones,

Residuos, Vertidos).

Medidas Comunes para el Suelo Urbanizable (Zonificacion y organizacion, Arbolado,
jardineria y mobiliario urbano, Disefio del viario, Infraestructuras, Redes, Agua,
Alumbrado publico, Accesos, Edificaciones).

Uso de terrenos colindantes con infraestructuras de comunicacién (Carreteras).
Medidas aplicables en obras, actuaciones urbanizadoras y procesos de

construccién (Atmdsfera, Hidrologia, Geomorfologia, Suelo, Vegetacién y fauna,
Paisaje, Bienes Protegidos, Agua, Materiales. Residuos, Bienestar social).

El desarrollo de este sector debera condicionarse a la existencia de las infraestructuras bdsicas
(viarias, accesos, gestidon del agua, etc.) sobre las que se apoyan. Su ejecucién deberd justificarse
en base a las necesidades del municipio de Malaga, evitédndose -salvo excepcidn justificada- la
creacién de vacios entre estos sectores y la ciudad consolidada.




« En este sector se establecerd la posibilidad de destinar hasta el 20% del aprovechamiento
edificatorio de cada sector con destino a usos pormenorizados distintos del residencial y
compatibles con el mismo, como el terciario, la industria artesanal, dotacional privado o
similares, siempre que se resuelvan los problemas de tréfico y de aparcamiento. Esta medida
persigue el objetivo general de evitar procesos innecesarios de especializacién de usos,
abogando por la creaciéon de areas multifuncionales, de mayor riqueza y eficiencia y que
conllevan menores necesidades de desplazamiento.

« Junto con las medidas especificas de proteccién del paisaje y de las pendientes excesivas ya
contempladas por el Plan General, el Plan Parcial que desarrolle el sector debera incluir:

e Un estudio de integracién paisajistica de todos los elementos a introducir en el &mbito de
actuacion (viviendas, viarios, etc.). Este estudio incluird la obligacién de realizar un
tratamiento paisajistico de borde en los limites del sector con objeto de establecer un
limite “natural” con el Suelo No Urbanizable. Las traseras de las casas se consideraran
como fachadas.

» Un estudio topografico de detalle en el que se justifique que en la parcela objeto de
urbanizacion y construccién, no existe mds de un 20% de superficie afectada por
pendientes superiores al 30% (pendiente excesiva). Los ambitos de pendientes excesivas
deberdn estar exentos de edificacion alguna, pudiéndose disponer en los mismos los
espacios libres. Se evitardn, en cualquier caso, los desmontes y terraplenes excesivos.

o El Proyecto que desarrolle el sector deberd garantizar la no afeccién a las lineas naturales de
escorrentia y a los cauces, permanentes y estacionales, que atraviesan o colindan con el sector.
Con objeto de acomodar la ordenacién a las arroyadas superficiales existentes, no se
modificarén su recorrido ni su calado, procurando la integracién de las vaguadas integracién en
los espacios libres, de modo que el desarrollo urbanistico no conlleve su desnaturalizacién.

o Se forestardn las dreas del sistema de espacios libres que lo precisen.
o El alumbrado publico de las zonas verdes deberd realizarse a partir de energfa solar.

e Se garantizard la creacién de carriles exclusivos de movilidad no motorizada (vias peatonales y
carriles bici), dotando de aparcamientos para bicicletas a las zonas verdes y los equipamientos.
Esta red deberd permitir tanto la movilidad interna como la conexién con el Suelo urbano, los
Sistemas Generales, areas residenciales y el Suelo No Urbanizable contiguos.

e lLas zonas verdes, en su colindancia con sistemas generales viarios de alta densidad de trafico,
deberan estar dotadas de un cerramiento adecuado, o sistema alternativo que garantice la
seguridad. Los accesos a la zona verde se preveran en los puntos de menor trafico. La instalacién de
elementos de seguridad deberd hacerse extensiva a los limites con las edificaciones.

e Se valorarad la posibilidad de adoptar, para las grandes zonas verdes, una tipologia de parque
forestal o periurbano. Esto condicionara la implantacion de especies vegetales, favoreciendo las
autéctonas y reduciendo al maximo las que tengan requerimientos de jardineria relevantes; en las
zonas verdes asi disefiadas se adoptard un mantenimiento rustico, con menores necesidades de
riego.

VALORACION GLOBAL.

TENIENDO EN CUENTA EL IMPACTO DEL CAMBIO DE USO, QUE LA ACTUACION SUPONE UN
CONSUMO DEL RECURSO SUELO BAJO, LA TIPOLOGIA Y MAGNITUD DE LOS RESTANTES IMPACTOS
DEFINIDOS Y LA AP,LICACIéN DE MEDIDAS CORRECTORAS PARA MINIMIZARLOS, SE CONSIDERA
QUE ESTA ACTUACION EN SU CONJUNTO OCASIONARA UN IMPACTO AMBIENTAL MODERADO.




