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Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y
Desarrollo Sostenible

Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible
en Mélaga

Junta de Andalucia

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO ACERCA DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE
ELEMENTOS DEL PGOU DE MARBELLA DE 1986 RELATIVA A LA UNIDAD DE ACTUACION
PA-PT-2 SUNC-0, art. 199, art. 256, art. 257 y art. 258

(Expte. EA/MA/24/19)

La ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, tiene por objeto establecer las bases que
han de regir la evaluacién ambiental de planes, programas y proyectos que puedan entrafiar efectos
significativos en el medio ambiente, garantizando en todo el territorio nacional un grado de proteccién
ambiental elevado, en aras a promover un desarrollo sostenible. Transpone al ordenamiento normativo
espafiol la directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, de evaluacion de las repercusiones de determinados planes y
programas en el medio ambiente.

En el dmbito de la comunidad auténoma de Andalucia es de aplicacién la ley 7/2007, de 9 de julio, de
gestion integrada de la calidad ambiental, cuyo objeto es el establecimiento de un marco normativo adecua-
do para el desarrollo de la politica ambiental autondmica, a través de los instrumentos que garanticen la in-
corporacion de criterios de sostenibilidad en las actuaciones sujetas a la misma. En los articulos 39 y 40 se re-
gula la evaluacién ambiental estratégica simplificada de los instrumentos de planeamiento urbanistico, que
ha de ser conforme a las determinaciones de la ley 21/2013, de 9 de diciembre.

El articulo 39 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestidn integrada de la calidad ambiental, recoge el
procedimiento de la evaluacién ambiental estratégica simplificada para la emisién del informe ambiental
estratégico. En el articulo 40.4 de la citada ley 7/2007, de 9 de julio, se establecen los instrumentos de
planeamiento urbanistico que serdn objeto de evaluacién ambiental estratégica simplificada por el 6rgano
ambiental.

El articulo 8 del decreto 2/2019, de 21 de enero, de la Vicepresidencia y sobre reestructuraciéon de
Consejerias, asi como el decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el que se establece la estructura organica
de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, determinan que corresponde a la
Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible el ejercicio de las competencias en
materia de medio ambiente. Por su parte, el decreto 32/2019, de 5 de febrero, y el decreto 26/2020, de 24 de
febrero, por el que se modifica el decreto 342/2012, de 31 de julio, por el que se regula la organizacién
territorial provincial de la administracion de la Junta de Andalucia, establecen que corresponde a la persona
titular de la Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible el ejercicio de la provincia de Mélaga de las
competencias previstas en el articulo 19 del citado decreto 342/2012, de 31 de julio, siendo el érgano
ambiental competente para la emision del informe ambiental estratégico del presente instrumento de
planeamiento urbanistico, acorde al procedimiento establecido en el articulo 39 de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, donde se dispone que el 6rgano ambiental debe formular el citado informe ambiental estratégico y
remitirlo al drgano responsable de la tramitacién administrativa del plan.
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1.- OBJETO Y PROCEDENCIA DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

El objeto de la modificacién puntual de elementos del PGOU de Marbella de 1986 relativa a la unidad
de actuacién PA-PT-2 SUNC-0, art. 199, art. 256, art. 257 y art. 258 es el cambio de uso industrial a comercial
para substituir las instalaciones que actualmente se emplazan en el ambito por una gran superficie comercial
minorista. Para llevar a cabo dicho cambio del uso se modifican cuatro articulos del PGOU de Marbella, sin
que se elimine ni se altere el texto original de los mismos, sino simplemente afiadiendo algunos aspectos en
cada uno de estos articulos de la siguiente forma:

- Al articulo 199, que regula la previsién de aparcamientos en las edificaciones, se le afiade que “[...] en caso
de establecer grandes superficies minoristas, una plaza de aparcamiento por cada 25 m? de superficie
construida de exposicion y venta”.

- Al articulo 256, que define la zona comercial CO, se le afiade una més a las cuatro subzonas ya existentes,
denominandose la misma CO.5 “gran superficie minorista”, para cuyas determinaciones se remite a lo
dispuesto en la Ley del Comercio Interior de Andalucia.

- Al articulo 257, que establece las condiciones de edificacion, se afiaden las correspondientes a la subzona
C0.5, siendo las mismas de 3.500 m? para la parcela minima, sin limites para la superficie de parcela maxima,
eximiéndola de la necesidad de un Estudio de Detalle en caso de que se emplace en superficie mayor a 1.000
m?, siendo la edificabilidad maxima de 1 m2t/m2s, y el porcentaje maximo de ocupacién para la subzona de
un 65%. La altura maxima que se establece es de 10,5 m, con 2 plantas como maximo. La separacion a lindero
tendra un minimo de 6 m o la grafiada en los planos de ordenacién.

- Al articulo 258, que regula las condiciones de uso, se le afiade el apartado correspondiente a la nueva
subzona CO.5.

El articulo 40.4 a) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental, recoge
que se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada “Las modificaciones menores
de los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 2, conforme a la definicién que de las mismas se
establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental”.

La modificacién puntual de elementos del PGOU de Marbella relativa a la unidad de actuacién PA-PT-2
SUNC-0 es una modificacién menor de un instrumento de planeamiento general, incardinandose, por
consiguiente, en el supuesto de hecho recogido en el antes mencionado articulo 40.4 a) de la ley 7/2007, de 9
de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental, con lo que se halla sometida al tramite de evaluacion
ambiental estratégica simplificada.

2.- TRAMITACION

Con fecha de registro de entrada de 21 de marzo de 2019 se recibié solicitud del Ayuntamiento de
Marbella para que se iniciase el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada de la
modificacidn puntual del PGOU relativa a la unidad de actuacién PA-PT-2 SUNC-0, art. 199, art. 256, art. 257 y
art. 258. En virtud de la misma, y una vez verificado - tras el requerimiento de subsanacién pertinente - que la
documentacidén ambiental y técnica presentada contuviese todos los contenidos de obligada inclusién, con
fecha 2 de agosto de 2019 la Delegacién Territorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible
emiti6 la resolucién mediante la que se acordd la admision a tramite de la evaluacién ambiental estratégica
simplificada del instrumento de ordenacién propuesto en virtud del articulo 40.3 b) de la ley 7/2007, de 9 de
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julio, de gestion integrada de la calidad ambiental. Una vez se completaron los tramites correspondientes, el
procedimiento finalizé mediante la emision, con fecha 25 de noviembre de 2019, del correspondiente informe
ambiental estratégico.

Dado que en la documentacién urbanistica y ambiental presentada junto con la solicitud de admisién
del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada no se indicaba que se tratase de una zona
coincidente con una Gnica parcela, en la resolucién de admision a tramite del 2 de agosto de 2019 se considerd
que la innovacién afectaba a la ordenacién pormenorizada y que alteraba el uso en una parcela de suelo
urbano que no alcanzaba a ser una zona o sector, razén por la que se estimd se incardinaba en el supuesto de
hecho descrito en el articulo 40.3 b) de la ley 7/2007 - en la redaccién vigente en aquel momento -, y le
correspondia sujetarse a un procedimiento simplificado de evaluacién ambiental estratégica.

Posteriormente, con fecha 7 de enero de 2022, el Ayuntamiento de Marbella formula una consulta
acerca del citado procedimiento, donde ofrece nueva informacidn y sefiala que el dmbito de actuacién de la
innovacién, ademdas de conformarse por una (nica parcela, constituye una zona. Por consiguiente, se
incardinaba en el supuesto de hecho recogido en el articulo 40.2 b) de la ley 7/2007, de 9 de julio - en su
redaccion previa a la entrada en vigor de la ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia.

Asimismo, el 4 de febrero de 2022, el Ayuntamiento de Marbella presenta un segundo escrito ante la
Delegacién Territorial de Desarrollo Sostenible en Malaga donde pone de manifiesto, conforme a las
modificaciones introducidas en la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestidn integrada de la calidad ambiental por la
entrada en vigor de la ley 7/2021, de impulso para la sosteniblidad del territorio de Andalucia, que la
modificacién puntual de elementos del PGOU de Marbella relativa a la unidad de actuacién PA-PT-2-SUNC-0
deberia someterse a un procedimiento simplificado de evaluacién ambiental estratégica, solicitando se
ratificase la idoneidad del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada ya tramitado.

En consecuencia, con fecha 17 de marzo de 2022, la Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en
Mélaga resuelve dejar sin efectos juridicos la resolucién de admisién a tramite emitida el 2 de agosto de 2019,
asi como el informe ambiental estratégico que, en virtud del procedimiento admitido a tramite en dicha
resolucién, se emitié con fecha 25 de noviembre de 2019. Ademas, en la resolucién de 17 de marzo de 2022, se
acuerda admitir a tramite de evaluacién ambiental estratégica simplificada la modificacién puntual de
elementos del PGOU de Marbella relativa a la unidad de actuacién PA-PT-2 SUNC-0, conforme a lo recogido en
el articulo 40.4 a) de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la calidad ambiental en la redaccidn
vigente a partir del 23 de diciembre de 2021.

Habida cuenta de que durante el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica cuya admisién a
tramite y resolucién quedaron sin efectos juridicos en virtud de la resolucién de 17 de marzo de 2022 ya se
habian recabado, en el trdmite de consultas contemplado en el articulo 39.2 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de
gestion integrada de la calidad ambiental, diversos informes sectoriales de las unidades administrativas con
atribuciones en las materias en las que pudieren presentarse afecciones ambientales, y toda vez el contenido
de tales informes puede conservarse por no verse afectado su contenido, con fecha 28 de junio de 2022, el
servicio de proteccién ambiental de la Delegacién Territorial de Desarrollo Sostenible en Malaga emite
diligencia para incorporar al expediente EA/MA/24/19 los informes emitidos durante el procedimiento cuya
admision e informe ambiental quedaron sin efectos administrativos. Tales informes son los siguientes:
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Organismo consultado Fecha de la respuesta
Servicio de DPH y calidad de las aguas de la D.T. Agricultura, Ganaderia y 03-10-19
Pesca en Malaga

D.G. Comercio de la Consejeria de Economia, Conocimiento, Empresas y 12-08-19
Universidad

Servicio de carreteras de la Delegacién Territorial de Fomento, 15-05-19

Infraestructuras y Ordenacion del Territorio en Méalaga

Delegacidn Territorial de Desarrollo Sostenible en Malaga

Departamento de calidad del aire 21-10-2019

Departamento de residuos y calidad del suelo 05-11-2019

4.- CONSIDERACIONES SOBRE LA ACTUACION Y LA DOCUMENTACION AMBIENTAL.
4.1. - Contenido del documento ambiental estratégico

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

- Introduccién

- Alcance y objetivos de la modificacidn propuesta

- Descripcidn de la modificacion y andlisis de las alternativas

- Caracterizacion del medio antes de la modificacion

- Efectos de los planes territoriales y sectoriales

- Efectos ambientales previsibles de la modificacidn de elementos de la unidad de actuacién PA-PT-2
- Medidas de proteccién y correccion

- Plan de vigilancia ambiental

- Direccién técnica de los trabajos

4.2, - Valoracion de las alternativas

La alternativa 0 planteada es la no actuacién, de tal manera que se mantendria la ordenacién y los usos
actualmente contemplados. Hagase notar que en el PGOU de 1986, el dmbito de actuacién era periferia del
nicleo urbano y se entendié como emplazamiento idéneo para un pequefio poligono industrial. No podria
emplazarse, pues, con esta alternativa implantarse una gran superficie comercial.
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La alternativa 1 plantea la continuidad del uso industrial con la compatibilidad del 50% a comercial que le
otorga la modificacién del PGOU con aprobacién definitiva el 16 de mayo de 2018. Se permitiria de esta forma un
cierto desarrollo comercial del dmbito, pero perduraria un uso industrial hoy ya muy anticuado y con
instalaciones deterioradas en una zona que se encuentra, en la actualidad, absolutamente absorbido por el
crecimiento del nlcleo de poblacidn, quedando rodeado de sectores con uso residencial.
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La alternativa 2, por su parte, propone la modificacién del PGOU de Marbella para acometer un cambio
del uso general - productivo - del dmbito de actuacién, asi como el del uso pormenorizado dominante -
industrial en 1° categoria -. Dicho cambio afectaria a la ordenacién estructural del municipio, lo que llevaria
aparejado un procedimiento administrativo mas complejo y que se dilataria mas en el tiempo.

3
3

La alternativa 3, finalmente, consiste en acometer una modificacion del PGOU de Marbella que no atafia a
la ordenacién estructural, al no llevarse a cabo ninglin cambio en el uso general, limitdndose a cambios en la
ordenacién pormenorizada. Se crea asi, en el dmbito de actuacidn, una nueva subzona CO.5 y se regulan
determinados aspectos para la implantacién de gran superficie minorista en la misma.

En el documento ambiental estratégico presentado se justifica que la alternativa 3 es la solucién 6ptima,
dado que es la permite el desarrollo comercial del ambito de actuacidn, sin que perdure el deterioro ambiental,
social y productivo que entrafia el poligono industrial que otrora se emplazaba en las afueras pero que hoy ya
queda completamente circundado de sectores residenciales, y sin que la modificacién suponga una demora
administrativa excesiva, al no afectarse la ordenacién estructural del municipio, quedando limitada tnicamente
ala nueva subzona que se crea.
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4.3.- Consideraciones en materia de contaminacién atmosférica, acustica y luminica.

El Departamento de calidad del aire, de cuyo informe se aneja copia en el anexo de este informe
ambiental estratégico, se apunta que debera atenderse a lo dispuesto en el apartado 7 del estudio acUstico
presentado consistente na la realizacién de mediciones “in situ” de los niveles de presién sonora una vez
ejecutada la actuacién para comprobar que no se superen los indices de ruido pertenecientes a los objetivos de
calidad que le son de aplicacién segtin los usos definidos en la zona de estudio, asi como en la adopcién de las
medidas correctoras especificas independientemente, en su caso, de la adopcién de otras medidas
complementarias que fuesen precisas. Se atendera, ademas, a la servidumbre acustica de la autovia A-7 en lo
referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acUsticas. A las instalaciones de alumbrado
exterior, por su parte, les seran de aplicacién las disposiciones relativas a contaminacién luminica recogidas en
el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas
complementarias EA-01 a EA-07, por lo que para dicho alumbrado se habran de tener en cuenta la eficiencia
energética y los niveles de iluminacién que se recogen en sus instrucciones técnicas complementarias EA-02 y
Ea-03 respectivamente del Real Decreto 1890/2008. Por otra parte, le serdn de aplicacién las disposiciones
relativas a contaminacién luminica recogidas en el articulo 60 y siguientes de la ley 7/2007, de 9 de julio, de
gestion integrada de la calidad ambiental.

4.4.- Consideraciones en materia de residuos

Cualquier actuacién con incidencia en materia de residuos habra de tramitarse con observancia a lo
dispuesto en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados, en el Reglamento de Suelos de
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DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Organo de Apoyo a Junta de Gobierno Local,
para hacer constar que la presente documentacién fue aprobada en sesién ordinaria
celebrada el 17 de abril de 2023.

Junta de Andalucia

Andalucia, aprobado mediante el Decreto 73/2012, de 20 de marzo, y demas legislacion sectorial, muy
particularmente en el caso de los residuos de caracter peligroso. Ademds, se tendran en consideracién estos
aspectos: - Residuos peligrosos. Tal como establece el articulo 11 del Reglamento de Residuos de Andalucia, los
titulares de actividades productoras de residuos peligrosos deberan comunicar su instalacién, ampliacién,
modificacion sustancial o traslado a esta Delegacidn Territorial antes del comienzo de su actividad, d e
conformidad con el articulo 29 de la Ley 22/2011, de 28 de julio, de Residuos y Suelos Contaminados. La
comunicacién conllevara la inscripcidn de oficio en el registro de autorizaciones de actuaciones sometidas a los
instrumentos de prevencién y control ambiental, de las actividades potencialmente contaminadoras de la
atmdsferay de las actividades que usan disolventes orgénicos previsto en el articulo 45 del Decreto 356/2010, de
3 de agosto. Por tanto, en caso, de que en el ambito de la obras derivadas del presente plan parcial se produzcan
residuos peligrosos, la empresa encargada de la ejecucion de las obras debera encontrarse inscrita en el Registro
de Productores de Residuos Peligrosos, conforme a lo establecido en el articulo 13 del Reglamento de Residuos
de Andalucia, aprobado mediante el Decreto 73/2012, de 20 de marzo. En el documento ambiental estratégico
se pone de relieve la existencia de acumulaciones de residuos en los exteriores de las naves industriales
existentes. Dado que no se conoce la naturaleza de éstos, deberd realizarse una diferenciacion entre peligrosos y
no peligrosos, entregandolos a gestor autorizado en todos los casos. - Suelos contaminados. En el caso de que
se produzcan derrames accidentales de aceites y otros liquidos procedentes de la maquinaria hacia el suelo
(generacién de episodios contaminantes sobrevenidos) se estard a lo dispuesto en el Titulo VI - Actuaciones
Especiales, Capitulo | - Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos 63 y 64 del vigente Decreto 18/2015, de 27
de enero, por el que se aprueba el reglamento del régimen aplicable a los suelos contaminados, de forma tal que
se priorice la limitacion de la extension de la contaminacién.

- Residuos de construccién y demolicién. Se promovera un tratamiento acorde con el Capitulo | del Titulo V del
Decreto 73/2012 y con el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion de residuos
de construccidn y demolicidn. Deberd, tal como disponen ambas normas, incluirse en el proyecto de ejecucion
de las obras de urbanizacién que se derive del presente plan parcial un estudio de gestion de residuos de
construccion y demolicidn, cuyo contenido incluira lo sefialado en el articulo 4 del antes citado Real Decreto
105/2008. De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de éste, ademas, la empresa que ejecute la obra esta
obligada a presentar al titular un pla n que refleje cdmo llevard a cabo las obligaciones que le incumban en
relacién con los residuos de construccién y demolicién que se vayan a producir. Este plan formara parte de los
documentos contractuales de la obra.

Se prevé, seglin se apunta en el documento ambiental, la demolicién de algunas de las instalaciones
industriales aun existentes, lo que supondré la generacién de residuos de distinta naturaleza - metélicos,
vidrios, maderas, plasticos, escombros de tipo hormigdn, cerdmica, tejas... -. Estos residuos, que se hallan en el
ambito de la definicin establecida en el articulo 79.2 del Reglamento d e Residuos de Andalucia, habran de ser
gestionados de manera adecuada conforme a lo dispuesto en la normativa sectorial vigente. Segun lo
establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para obtener la licencia municipal de obras, la
entidad productora de este tipo de residuos habra de constituir a favo r del Ayuntamiento una fianza o garantia
financiera equivalente, a fin de asegurar la correcta gestion d e los residuos generados. El importe de la garantia
a depositar se calculara de acuerdo a lo establecido en el articulo 81 del citado Decreto 73/2012, de 20 de marzo.
Los residuos de construccion y demolicidn originados en la obra se destinaran, preferentemente, a operaciones
de reutilizacién, reciclado u otras formas de valorizacién. No podran depositarse en vertedero los residuos de
construccién y demolicién generados en la obra que no hayan sido sometidos a alguna operacién de
tratamiento previo. Esto no serd aplicable a los residuos inertes cuyo tratamiento sea técnicamente inviable.
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DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Organo de Apoyo a Junta de Gobierno Local,
para hacer constar que la presente documentacién fue aprobada en sesién ordinaria
celebrada el 17 de abril de 2023.

Junta de Andalucia

Deberd tenerse constancia documental de la entrega de los residuos de construccion y demolicién a un gestor,
en el que figure la identificacién del poseedor y del productor de los mismos, la obra de procedencia, el nimero
de licencia de la obra, la cantidad en toneladas o metros clbicos y el tipo de residuos entregados, segun el
c6digo de la Lista Europea de Residuos. En caso de que las tierras sobrantes de excavacion no sean utilizadas en
la obra, se buscard un destino que genere una plusvalia ambiental (nivelaciones de parcelas agricolas,
restauracion de canteras, etc.). En tal caso, y si se pretende la valorizacidn de los suelos no contaminados
excavados procedentes de la obra en operaciones de relleno fuera del dmbito de las obras de urbanizacién
derivadas del presente instrumento de planeamiento, se estara a lo dispuesto en la Orden APM/1007/2017, de 10
de octubre, debiendo tener en cuenta que los materiales naturales excavados deberdn cumplir las
caracteristicas establecidas en la citada Orden, en particular lo dispuesto en su articulo 3. Las personas fisicas o
juridicas que lleven a cabo la valorizacién deberan presentar una comunicacién previa al inicio de la actividad
ante esta Delegaci6n Territorial, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de la mencionada Orden.

- Residuos no peligrosos. En caso de que durante la ejecucion de las obras se generen residuos no peligrosos de
competencia municipal, éstos serdn puestos a disposicidn de la entidad local, en los términos que establezcan
las ordenanzas municipales. En todo caso, sin perjuicio de las obligaciones impuestas en las respectivas
ordenanzas, se debera actuar de acuerdo con lo indicado en el articulo 25 del Reglamento de Residuos de
Andalucia; separdndose las fracciones de residuos en origen, utilizdndose correctamente los contenedores de
residuos domésticos, evitdndose la mezcla de diferentes tipos de residuos, y no depositandose los residuos en
lugares distintos a los fijados e informar a la Entidad local sobre el origen, cantidad y caracteristicas de aquellos
residuos municipales que, por sus particularidades, puedan producir trastornos en el transporte y recogida,
debiendo adecuarlos para su entrega, en los términos establecidos por la administracion local. En caso de que s
e produzcan residuos no peligrosos en cantidad superior a 1.000 toneladas/afio, la actividad sera objeto de
comunicacién previa al inicio de la misma, por parte de la empresa que ejecute las obras, y de inscripcién en el
registro, conforme a lo dispuesto en el articulo 17 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

- Proteccidn de suelos. Se ocupara y afectara el terreno minimo posible en la zona de actuacién. Sera obligatorio
sefializar las zonas de actuacion de las obras y sus limites a fin de evitar dafios innecesarios en los terrenos
limitrofes. Se delimitaran las zonas de ocupacién temporal y permanente, de forma que el movimiento de
maquinaria quede cefiido a la superficie sefializada. Se prohibe que en el dmbito de las obras se acometan
labores de abastecimiento o mantenimiento de maquinaria, salvo que justificadamente no puedan realizarse en
centro autorizado y se disponga al efecto un drea pavimentada para la realizacion de las mismas. Cerca de los
posibles puntos de derrame de sustancias peligrosas se dispondra de medios técnicos y materiales (sacos de
material absorbente, barreras de proteccion...) que aseguren una rapida intervencidn sobre cualquier vertido
accidental, actuando sobre el foco de vertido asi como su propagacidn y posterior recogida y gestion. Cualquier
incidente del que pueda derivarse contaminacién del suelo, deberd notificarse de inmediato a esta Delegacion
Territorial, proceder a labores de limpieza o retirada del suelo afectado y entregar los residuos generados a
gesto r autorizado. Una vez efectuadas las labores de limpieza, el titular queda obligado a aportar un informe
sobre los trabajos realizados, que a partir de datos o andlisis permita evaluar el posible grado de contaminacién
del suelo. En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites y otros liquidos procedentes de la
maquinaria hacia el suelo (generacién de episodios contaminantes sobrevenidos) se estara a lo dispuesto en el
Titulo VI - Actuaciones Especiales, Capitulo 1 - Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos 62 y 63 del
Reglamento del régimen aplicable a los suelos contaminados, aprobado mediante el Decreto 18/2015, de 27 de
enero, de forma tal que se priorice la limitacién de la extensién de la contaminacién.
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DILIGENCIA: La pongo yo, el Titular del Organo de Apoyo a Junta de Gobierno Local,
para hacer constar que la presente documentacién fue aprobada en sesién ordinaria
celebrada el 17 de abril de 2023.

Junta de Andalucia

- Actividades potencialmente contaminantes del suelo. Se solicitara el alta en el Inventario Andaluz de suelos
potencialmente contaminados de las instalaciones que alberguen industrias u otras actividades contempladas
en el Anexo | del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacid n de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la declaracién de suelos
contaminados. Hagase notar que en la documentacién aportada no se declara que los terrenos objetos de la
innovacién hayan sido afectados por actividades potencialmente contaminantes del suelo, sino que Ginicamente
se refiere que en la actualidad persisten tres instalaciones en uso, dos de las cuales - de distribucidn de gas y de
taller mecénico - pudiesen encontrarse, en funcidn de sus caracteristicas, entre las actividades en el ya citado
Anexo | del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero. En consecuencia, y dado que el suelo ha acogido actividades
industriales de las que no se aporta informacion detallada en el documento ambiental estratégico, esto debera
manifestarse de manera expresa y, en el caso de que se encuentre en las circunstancias sefialadas, habra de
aportarse informe histdrico de situacién.
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4.5.- Consideraciones en materia del dominio publico hidraulico y calidad de las aguas

En el informe del Servicio de Dominio Piblico Hidraulico y Calidad de las Aguas, del que se aporta copia
en el anexo de este informe ambiental estratégico, se sefiala que por el ambito de actuacién no discurren
arroyos ni cursos de agua, siendo los mas préximos el Arroyo de las Represas, por el oeste, y el Arroyo
Primero, por la parte oriental.
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Tampoco se aprecian riesgos de inundabilidad, si bien, al existir una gran diferencia de cota -
obsérvese que por encima de la autovia la cota es de 85 y bajo la misma es de 50 -, resulta vital el
establecimiento de un sistema de drenaje de pluviales que permita una evacuacién ordenada y eficiente de
estas aguas que no ocasionen inundaciones en terrenos bajos en caso de lluvias torrenciales.

En relacién a la red de aguas pluviales habrd de definirse el punto de entrega a cauce asi como el caudal
maximo previsible. Debera, asimismo, calcularse la afeccidn a predios existentes aguas abajo del punto de
recepcion en cauce con el objeto de evitar posibles dafios a terceros por la modificacion de las condiciones
hidrolégicas de las cuencas aportadoras.

El ambito de actuacién se emplaza sobre la masa de agua subterrdnea con cddigo europeo
ES060MSBT060.040, cuyo estado global es malo, presentando como principal problema la sobreexplotacién
del acuifero por intrusién marina. Para abordar esta perspectiva, se aborda un paquete de medidas tendentes
a alcanzar un buen estado ecoldgico para el afio 2021, figurando en el documento ambiental estratégico la
reduccién moderada de la superficie de infiltracién de agua, de aplicacién en los espacios libres. De igual
manera, para favorecer la infiltracién y evitar la compactacién del suelo se emplearan en las zonas
ajardinadas acolchados u otras tecnologias que busquen el mismo fin. Ademas:

- En las aceras de ancho superior a 1'5 m, la superficie permeable sera de un 20% como minimo.
- En los bulevares y medianas, la superficie permeable sera de un 50% como minimo.
- En las plazas y zonas verdes urbanas, la superficie permeable sera de un 35% como minimo.

Se consideran correctas las medidas previstas para evitar los impactos en la hidrologia que puedan
derivarse de la tarea urbanizadora, habilitando un &rea especifica para acometer las operaciones de
mantenimiento y repostaje de la maquinaria. Esta zona habra de disponer de un suelo impermeabilizado y de
un sistema de recogida de efluentes, a fin de evitar vertidos que filtren a la masa de agua subterranea.
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Junta de Andalucia

El abastecimiento de agua potable habra de estar garantizado por el instrumento de planeamiento,
que debera incluir el titulo concesional o reserva de recursos que incluiran informe de salud tal como dispone
el articulo 18.5 del Reglamento de vigilancia sanitaria y calidad del agua de consumo humano de Andalucia.
Por consiguiente, una vez aprobado el planeamiento propuesto, el Ayuntamiento de Marbella habra de
actualizar la autorizacion preceptiva de la administracién hidraulic a para el abastecimiento de la totalidad
del municipio donde se incluya la demanda del sector objeto de la modificacién de elementos. El uso
proyectado entrafiard un aumento de la demanda hidrica, y en tal sentido se precisard conocer la
disponibilidad de recursos hidricos, de lo que se informara en el procedimiento de aprobacién de la
innovacién del plan. De conformidad con el plan hidrolégico vigente, se hace referencia al balance del
abastecimiento para el sistema I-3 al horizonte 2027 donde se comprueba que se establecen alternativas a fin
de proceder a la recuperacion de las masas de agua subterranea, resultando la desalacién una de estas
alternativas. El documento ambiental ha de considerar también el incremento en la demanda de agua que se
producira tanto en la fase de construccién como en la de funcionamiento, cosa que no se hace en la
documentacién ambiental presentada. También habran de recogerse medidas protectoras al respecto. En
todo caso, se considera que la actuacién ha de estar presidida por principios que sean acordes con los
objetivos de eficiencia y ahorro hidrico; asi pues, los edificios que se proyecten contaran con sistemas de
limitacién y modulacién de los caudales.

Finalmente, el saneamiento de los nuevos dmbitos de crecimiento propuestos por el planeamiento se
ha de ejecutar a través de redes separativas para la recogida de aguas pluviales y residuales. El dimensionado
de las conducciones del nuevo ambito, su acometida y la capacidad de la red existente han de posibilitar el
transporte de los caudales extremos, de manera que se impida el alivio de caudales de agua al dominio
publico hidraulico o maritimo terrestre sin previa depuracion. S e debera aportar las caracteristicas basicas de
los elementos de la red desde el punto de conexidn hasta el emisario a la EDAR. El Ayuntamiento de Marbella
habré de solicitar al servicio de dominio publico hidraulico y calidad de las aguas, tras la aprobacién inicial de
la modificacién del PGOU propuesta, el informe preceptivo y vinculante en materia de aguas, que viene
recogido en el articulo 42 de la ley 9/2010, de 30 de julio, de aguas para Andalucia.

4.6.- Consideraciones en materia de comercio

De conformidad con el informe emitido por la Direccion General de Comercio, del que se adjunta
copia en el anexo de este informe ambiental estratégico, se recoge que los criterios territoriales de aplicacién
general para la implantacidn de todas las grandes superficies minoristas son establecido s por el articulo 25
del texto refundido de la ley del comercio interior de Andalucia. Entre ellos, resulta de fundamental
importancia el de ciudad compacta, con preferencia por los sectores limitrofes o contiguos a areas urbanas,
capaces de articular territorios fragmentados en los que se logre consolidad un espacio urbano compacto y
diversificado. El dmbito de actuacién donde se prevé implantar una gran superficie minorista se halla en
continuidad con la trama urbana del nicleo principal de Marbella, de manera, que contribuye a la
consolidacién de la ciudad compacta en este nicleo y constituye una ubicacién adecuada para la
implantacién de grandes superficies minoristas. No obstante, el documento de aprobacidn inicial debera:

- Incorporar la definicion del uso pormenorizado de gran superficie minorista en las definiciones de usos del
PGOU de Marbella, estableciéndose ademas la compatibilidad, complementariedad, incompatibilidad y
prohibicidn con otros usos y no meramente como una subzona de ordenanza de un uso pormenorizado.
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- Solicitar de la Consejeria de Economia, Conocimiento, Empresas y Universidad la emision del informe
comercial del instrumento de planeamiento que prevea o permita la instalacion de una gran superficie
minorista conforme a la legislacion vigente en materia de comercio.

4.7.- Consideraciones en materia de carreteras

El informe emitido por el Servicio de Carreteras de la Delegacién Territorial en Malaga de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacién del Territorio, Cultura y Patrimonio Histdrico, del que se adjunta copia en el
anexo del presente informe ambiental estratégico, sefiala que la zona de no edificacidn presenta un ancho de
50 metros a cada lado de la carretera contados a partir de la arista exterior de la calzada en el tramo de
carretera denominado Avenida Duque de Lerma, dado que la misma no tiene caracter de via de gran
capacidad conforme a lo definido en el articulo 15 de la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.
Empero, al tratarse de suelo urbano, y en virtud de lo dispuesto en el articulo 56.6 del mencionado cuerpo
legal, las alineaciones de la zona de no edificacién podran venir reguladas por el planeamiento urbanistico
vigente. A la vista del plano 1 presentado con la documentacién técnica “Procedencia de la formulacién”, no
queda clara ninguna otra alineacion a la citada inicialmente y con caracter general, por lo que habrd de
establecerse la zona de no edificacién con un ancho de 50 metros desde el borde de calzada de la Avenida
Duque de Lerma salvo que se presente original o copia compulsada de documentacién gréfica detallada y
completa de la ficha del PGOU de Marbella de 1986 donde se establezca otra alineacidn de la zona de no
edificacidn. La linea de la zona de no edificacién ha de aparecer dibujada al menos en los planos de
zonificacion y de alineaciones. Los usos de las parcelas situadas en la zona de no edificacion habran de ser
compatibles con tal calificacién de manera que no podran ser edificables, y deberan figurar sefialados con
una trama distinta al resto de esas mismas parcelas que queden fuera de dicha zona. En su leyenda, ademas,
debera constar “no edificable” o “sin edificacién” junto al uso previsto. El acceso propuesto a través de la
glorieta sur del enlace precisara de autorizacién de la Unidad de Carreteras del Ministerio de Fomento, titular
de dicho enlace. El Ayuntamiento de Marbella habra de solicitar, en todo caso, el preceptivo informe al
Servicio de Carreteras de la Delegacidn Territorial en Mélaga de Fomento, Infraestructuras, Ordenacién del
Territorio, Cultura y Patrimonio Histdrico tras la aprobacién inicial de la modificacién del PGOU propuesta.

De conformidad con el articulo 40.6 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la calidad
ambiental, esta Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Malaga, en el ambito de sus competencias y
a los solos efectos ambientales formula el siguiente:

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

Se considera que la modificacién puntual de elementos del plan general de ordenacion urbanistica de
Marbella de 1986 relativa a la unidad de actuacién PA-PT-2 SUNC-0, art. 199, art. 256, art. 257 y art. 258 no
tendrd efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre que se dé cumplimiento al siguiente
condicionado y a las medidas preventivas y correctoras propuestas en el documento ambiental estratégico.
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a) En las zonas verdes del sector se utilizaran especies autoctonas y representativas de la flora local,
estando prohibida la utilizacién de especies exdticas en el ajardinamiento, de acuerdo con lo
dispuesto en el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo Espafiol de
especies exéticas invasoras.

b) En materia de calidad acistica y luminica, se obrara conforme a lo sefialado en el apartado 4.3 del
presente informe ambiental estratégico.

¢) En materia de residuos y proteccién del suelo se atenderd a lo dispuesto en el apartado 4.4 de este
informe ambiental estratégico.

d) Sesolicitar, tras la aprobacidn inicial de la innovacién, el informe preceptivo del servicio de dominio
publico hidraulico y calidad de las aguas al que se alude en el apartado 4.5 de este informe ambiental
estratégico.

e) Tal como se dispone en el apartado 4.6 del presente informe ambiental estratégico “consideraciones
en materia de comercio”, habra de incorporarse la definicién del uso pormenorizado de gran
superficie minorista en las definiciones de usos del PGOU de Marbella, estableciéndose la
compatibilidad, complementariedad, incompatibilidad y prohibicién con otros usos y no meramente
como una subzona de ordenanza de un uso pormenorizado. En todo caso, se habra de solicitar de la
Consejeria de Economia, Conocimiento, Empresas y Universidad la emisidn del informe comercial del
instrumento de planeamiento que prevea o permita la instalacion de una gran superficie minorista
conforme a la legislacion vigente en materia de comercio.

Esta Delegacion Territorial remitira el presente informe ambiental estratégico al Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia para su publicacién en el plazo de 15 dias, conforme al articulo 39.3 de la Ley 7/2007, de 9
de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental, sin perjuicio de su publicacion en la sede electrdnica de
la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible.

De acuerdo con lo dispuesto en el Art. 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la
calidad ambiental, el presente informe ambiental estratégico perdera su vigencia y cesara en la produccién de
los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, no se
hubiera procedido a la aprobacién del instrumento de planeamiento en el plazo méaximo de cuatro afios
desde su publicacién. En tal caso, el promotor deberd iniciar nuevamente el procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica.

Contra el informe ambiental estratégico no procedera recurso administrativo alguno, sin perjuicio de
los que procedan, en su caso, contra la resolucién que apruebe el instrumento de planeamiento sometido al
mismo.
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ANEXO.- INFORME SECTORIALES RECIBIDOS EN RESPUESTA A LAS CONSULTAS
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