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B Ayuntamiento

de Almunécar
CERTIFICADO
EXPEDIENTE N° ORGANO COLEGIADO FECHA DE LA SESION
189/2024 La Junta de Gobierno Local 20/05/2026

FRANCISCO LUIS MARTIN OLIVA, EN CALIDAD DE SECRETARIO DE ESTE
ORGANO, CERTIFICO:

Que en la sesion celebrada en la fecha arriba indicada se adopt6 el siguiente acuerdo:

EXPEDIENTE 189/2024. APROBACION AVANCE PLAN PARCIAL DE
ORDENACION DE PENON LOBO 2

Favorable Tipo de votacion: Ordinaria
A favor: 6, En contra: 0, Abstenciones: 0, Ausentes: 0

HECHOS Y FUNDAMENTOS DE DERECHO

ASUNTO.- Avance del Plan Parcial de Ordenacion del denominado Pefion del Lobo 2 del
vigente PGOU'87 e inicio del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica a
instancia de la Junta de Compensacion del Sector Pefion del Lobo 2.

ANTECEDENTES

I.- Con fecha 27.12.2023 y registro n.® 2023-E-RE-13344 D. Carlos Vallejo Rodriguez en
calidad de presidente de la Junta de Compensacion del Sector Pefion del Lobo 2 presenta
propuesta de re-delimitacion de la ATU del Sector Peiién del Lobo 2 del vigente PGOU'87 y
adjunta a tal efecto la siguiente documentacion: Documento de Avance de Modificacion del
Plan Parcial de Ordenacion del Sector SUO-LOBO 2 “Pefion del Lobo” y Documento Inicial
Estratégico de la Modificacion del Plan Parcial del Sector SUO-LOBO 2 “Pefion del Lobo”
redactados por la mercantil Factor (IA), Arquitectura y Urbanismo S.L.P.

II.- Previos informes técnico y juridico favorables, con fecha 12.11.2025 la Junta de
Gobierno Local acuerda lo siguiente:

“1%- Aprobar inicialmente la propuesta de delimitacion de actuacion de transformacion
urbanistica de nueva urbanizacion presentada por la Junta de Compensacion del Sector
Perion del Lobo 2, consistente en una re-delimitacion del Sector Perion del Lobo 2 del
vigente PGOU'S7, conforme a la Propuesta de Delimitacion de Actuacion de
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Transformacion Urbanistica del Sector SUO-LOBO 2 “Perion del Lobo” redactada por la
mercantil Factor (I4), Arquitectura y Urbanismo S.L.P.

2°%- Someterla a informacion piublica por un periodo de 1 mes mediante anuncio en et
Boletin Oficial de la Provincia y en el portal del Avuntamiento con el contenido minimo que
para el mismo se establece en el art. 8.2.

3%- Notificar la aprobacion inicial a la promotora de la actuacion. ”

III.- Con fecha 3.03.2026 y registro n.° 2026-E-RC-2416 tiene entrada Informe de la
Delegacion Territorial de Granada de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda
desfavorable de la Propuesta de Delimitacion de Actuacion de Transformacién Urbanistica
de nueva urbanizacién en SUO-LOBO 2 “PENON DEL LOBO” de este Ayuntamiento.

IV.- Con fecha 26.03.2026 y registro n.° 2026-E-RE-4178 D. Alberto Jiménez Moreno en
nombre y representacion de la Junta de Compensacion del Sector Pefion del Lobo 2 presenta
la siguiente documentacion: Documento de Avance de Modificacion del Plan Parcial de
Ordenacion del Sector SUO-LOBO 2 “Pefion del Lobo” y Documento Inicial Estratégico de
la Modificacion del Plan Parcial del Sector SUO-LOBO 2 “Pefion del Lobo” redactados por
la mercantil Factor (IA), Arquitectura y Urbanismo S.L.P.

V.- Con fecha 21.04.2026 el Jefe de Servicio de Urbanismo emite informe en el que concluye
lo siguiente:

“ CONCLUSIONES.

Conforme a lo anteriormente reflejado en el apartado de “CONSIDERACIONES” de este
informe, es factible, desde el punto de vista urbanistico, la admision de los documentos de
“AVANCE DE MODIFICACION DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION (PPO) PENON
DEL LOBO 2, ALMUNECAR (Granada)” y su “RESUMEN EJECUTIVO’,
“DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO (DIE) PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR
(Granada) ” -redactados ambos por FACTOR (I4), ARQUITECTURA ¥V URBANISMO S L.
P, y suscritos por D. Miguel A. Rojas Rodriguez y D. José A. Ruiz Villen con fecha de marzo
de 2026 (Avance y DIE), v abril de 2026 (Resumen FEjecutivo), promovidos por la JUNTA
DE COMPENSACION DEL SECTOR PENON DEL LOBO 2 DEL PGOU DE
ALMUNECAR, representada por S. José Luis Santana Mochon, para la solicitud de inicio de
tramitacion ambiental ante la Delegacion en Granada de la Consejeria de Sostenibilidad y
Medio Ambiente de la Junta de Andalucia.

Se recuerda expresamente que.

- El futuro documento de PPO a aprobar deberd atender a lo serialado en el subapartado
“RESUMEN DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS " de este informe.
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- Del mismo modo, el futuro Estudio Ambiental Estratégico (ESAE) deberd considerar et
documento de alcance que en su momento sea evacuado por la administracion competente
en materia ambiental.

- Por ultimo, se recuerda que deberd presentarse un documento de Valoracion de Impacto en
la Salud (VIS) para el tramite de Evaluacion de Impacto en la Salud (FLS) tras las
aprobacion inicial del PPO.

A efectos de la solicitud de inicio de la tramitacion ambiental el documento de Avance que
ha sido entregado -incluido su Resumen Ejecutivo-, tendra el cardcter de borrador del Plan,

s

debiendo acompariarse en dicha solicitud junto al DIE presentado.”’
CONSIDERACIONES JURIDICAS

PRIMERA.- La Legislacion aplicable viene determinada por:

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, LISTA: arts. 62, 67y 75 a 85

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, RGL: arts. 90 y 98 a 114
- Ley 7/1985, de 2 de abril, LRBRL: arts. 21.1.j) y 22.2.¢)

- Ley 7/2007, de 9 de julio, GICA: art. 40

SEGUNDA.- Los Planes Parciales de Ordenacién tienen por objeto delimitar y establecer la
ordenacién detallada y la programacion de una actuacién de nueva urbanizacidén en suelo
rastico.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 90.2 del RGL los Planes Parciales de Ordenacion
contendran las determinaciones del art. 78.2.b), ¢), d), f), g), h) y j), que no podran
contradecir las establecidas, en su caso, por los Planes de Generales de Ordenaciéon
Municipal o los Planes Basicos de Ordenacion Municipal.

Se debera justificar si la actuacion, una vez ejecutada completamente, constituird por si
misma una zona de suelo urbano o se integrard en alguna de las existentes, en funcién de sus
caracteristicas y superficie, conforme a lo establecido en el art. 78.2.a).

TERCERA.- La documentacion técnica presentada debe entenderse como documento de
Avance para la elaboracion del instrumento de ordenacién urbanistica —Plan Parcial de
Ordenacion-, que establecera la ordenacion urbanistica detallada del &mbito del denominado
Pefidon del Lobo 2 del PGOU87 de Almufiécar. Este documento, conforme a lo sefialado por
el art. 101.2 del RGL tendra la consideraciéon de borrador del Plan a los efectos del

procedimiento ambiental correspondiente.
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En la Memoria del documento de Avance-Borrador del Plan Parcial de Ordenacion del
Sector Pefion del Lobo 2 del PGOU'87 de Almufiécar presentado, se describe y justifica el
objeto de la futura ordenacion, el ambito de actuacidn, las principales afecciones territoriales,
ambientales y sectoriales, la consideracion del estado actual del &mbito y sus preexistencias,
los criterios y propuestas generales para la ordenacion, y se contempla un estudio de distintas
alternativas y la justificacion de la seleccionada como mds conveniente. Se cumple por tanto
los fines de dicho documento conforme el art. 101.1 del RGL.

CUARTA.- De acuerdo con el art. 77 de la LISTA el Avance serd preceptivo en los
instrumentos de ordenacidn urbanistica general y en los restantes instrumentos, cuando €stos
deban someterse a evaluacion ambiental estratégica. En este caso, el Avance tendrad la
consideracion de borrador del plan a los efectos del procedimiento ambiental correspondiente
y se sometera a consulta publica, conforme a lo dispuesto en el apartado siguiente.

QUINTA.- Tal y como establece el art. 62 de la LISTA los instrumentos de ordenacion
urbanistica deberan incorporar, en funcion de su alcance y determinaciones, los siguientes
documentos:

a) Memoria, que deberd contemplar los siguientes apartados:

1.° Memoria de informacion y de diagndstico, que contendra el andlisis de la situacion actual
y problemas detectados. Ademads, contendra el andlisis de las afecciones derivadas de la
legislacion sectorial y de las determinaciones que le afecten de la planificacion territorial.

2.° Memoria de participacion e informacion publica, que contendra las medidas y actuaciones
realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de estas y de la
informacion publica.

3.° Memoria de ordenacion, que contendrd la descripcion de las distintas alternativas de
ordenacion cuando deban realizarse, y la justificacion de la propuesta adoptada, asi como su
adecuacion a los principios generales de ordenacion contemplados en el articulo 4. Cuando
proceda, incluird la valoracion de la incidencia de sus determinaciones en la ordenacion
territorial.

4.° Memoria econdmica, que contendra un estudio econémico financiero y, conforme a lo
establecido en la legislacion basica estatal, un informe de sostenibilidad econdémica y una
memoria de viabilidad econdmica.

b) Normativa Urbanistica, que debera contener las previsiones de ordenacién y, en su caso,
de programacion y gestion. El caracter de sus determinaciones serd preferentemente el de
Norma, pudiendo contener Directrices y Recomendaciones conforme a lo dispuesto en el
articulo 5.
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c) Cartografia, distinguiéndose:

1.° Informacidn, que contendra la documentacion grafica necesaria para la comprension de la
Memoria de informacion y de diagndstico.

2.° Ordenacion, que contendra las determinaciones graficas de la ordenacion urbanistica.

d) Anexos, que incluirdn cualesquiera otros documentos que vengan expresamente exigidos
por la legislacion sectorial aplicable.

e) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 90.3 del RGL el Plan Parcial de Ordenacién, en
el marco de lo establecido en el art. 62 de la Ley, deberd incorporar los documentos y el
contenido especificado en el art. 85 de este Reglamento, atendiendo a las siguientes
particularidades:

a) La Memoria de informacion y de diagndstico debera considerar todos los aspectos que
puedan condicionar o determinar la ordenacion detallada en el ambito de la actuacion de
transformacion para lo cual se desarrollaran con un nivel de concrecion y detalle adecuado a
la escala de la actuacion en cuanto al analisis de la situacion actual del ambito, la ordenacion
urbanistica y las afecciones derivadas de la legislacion y planificacion sectorial y territorial.

Ademas, el Plan Parcial de Ordenacién contendra la relacion de propietarios afectados, sus
ocupantes legales y aquellos que ostenten algin derecho real sobre ellos, conforme a lo
establecido en el articulo 147, detallando las parcelas y edificaciones de cada uno.

b) La Memoria de gestion y ejecucion desarrollara los aspectos econémicos de la propuesta,
incluyendo un estudio econdémico financiero y el informe de sostenibilidad econémica de la
actuacion, en el que se justificard su viabilidad econdmica y financiera, y la programacion de
las actuaciones, incluyendo el plan de etapas para la realizacion de las obras de urbanizacion.

c¢) La Normativa Urbanistica incluird las determinaciones necesarias para regular la
ordenacion urbanistica detallada establecida en el articulo 78 sobre el ambito de la actuacion
de transformacion urbanistica, en el marco de la normativa del Plan General de Ordenacion
Municipal y del Plan de Ordenaciéon Urbana o, en su caso, del Plan Basico de Ordenacion
Municipal, debiendo remitirse a la misma en los aspectos ya regulados por dichos
instrumentos de ordenacidon urbanistica, incluyendo los relativos a los criterios de
interpretacion, evaluacion y seguimiento.
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d) La cartografia de informacién incluird la del Plan General de Ordenaciéon Municipal o, en
su caso, del Plan Basico de Ordenacion Municipal, que afecte al ambito de la actuacion y su
entorno, a una escala de detalle. Las alternativas de ordenacion propuestas se definiran con
suficiente grado de detalle para fundamentar la justificacion de la eleccion adoptada.

e) La Cartografia de Ordenacion contendrd las determinaciones graficas necesarias para
establecer la ordenacion urbanistica detallada del ambito de la actuacion, conforme al
articulo 78, definiendo completamente la malla urbana y el trazado y las caracteristicas de
redes de infraestructuras y servicios técnicos, asi como las determinaciones graficas relativas
a la programacion de la actuacion.

SEXTA.- De conformidad con lo previsto en el art. 40.2 de la Ley 7/2007, de 9 de julio,
GICA los planes parciales de ordenacion se encuentran sometidos a evaluacion ambiental
estratégica ordinaria, cuyo procedimiento se tramitard de acuerdo con el art. 38 de la citada
ley.

Tanto el Documento Inicial Estratégico como el Avance del Plan Parcial presentados por la
promotora se remitirdn a la Administracion autondmica para el inicio del procedimiento
ambiental.

SEPTIMA.- El procedimiento para la aprobacién del Plan Parcial de Ordenacién conforme a
los arts. 75 a 85 LISTA y 98 a 114 del RGL es el siguiente:

1.- El Avance tendra la consideracion de borrador del plan a los efectos del procedimiento
ambiental correspondiente y se publicard en el portal web de la administracion, de
conformidad con lo dispuesto en el art. 101 del RGL.

2.- Aprobado el Avance del Plan Parcial, de conformidad con el art. 38.1 de la GICA se
remitird por el Ayuntamiento al drgano ambiental la solicitud de inicio de la evaluacion
ambiental estratégica ordinaria, acompanada del borrador del Plan Parcial de Ordenacion y
del documento ambiental estratégico.

3.- Una vez el 6rgano ambiental ha realizado las consultas a las administraciones afectadas y
a las personas interesadas, en un plazo de tres meses desde la recepcion de la solicitud de
inicio, deberd remitir al Ayuntamiento el documento de alcance del Estudio Ambiental
Estratégico, de conformidad con el art. 38.2 de la GICA.

4.- Recibido el documento de alcance del estudio ambiental estratégico, el equipo redactor
elaborard el estudio ambiental estratégico y la version preliminar del instrumento de
planeamiento.

El estudio ambiental estratégico contendra como minimo la informacién contenida en el
Anexo I C de la GICA.
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5.- Aprobacién inicial, que corresponde al Alcalde de conformidad con los arts. 21.1.j) de la
LRBRL y 78.1 de la LISTA.

La resolucion de aprobacion inicial del Plan Parcial de Ordenacion podrd acordar la
suspension del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas para areas concretas o usos determinados, siempre que se justifique la necesidad
y la proporcionalidad de dicha prevision. El plazo méaximo de la suspension que se establezca
no podra ser superior a tres afos desde el acuerdo de aprobacion inicial.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 103.2 del RGL los acuerdos de suspension se
publicaran en el Boletin Oficial y en el portal de la Administracion urbanistica.

Sus efectos se producirdn a partir del dia siguiente al de su publicacion en el Boletin Oficial y
se extinguiran, en todo caso, con la publicacion y entrada en vigor del instrumento de
ordenacion urbanistica.

El acuerdo de suspension no impedira que puedan concederse licencias o autorizaciones
basadas en el régimen urbanistico vigente, siempre que sean conformes con las
determinaciones del instrumento de ordenacion urbanistica en tramitacion.

6.- Informacion publica del Plan Parcial y el Estudio Ambiental Estratégico por un plazo de
45 dias mediante anuncio en el BOJA y en la Sede electronica del Ayuntamiento (arts. 78.3
LISTA, 104.1 RGL y 38.4 GICA).

Durante la informacion publica se solicitaran los informes sectoriales previstos legalmente
como preceptivos e informe de la Consejeria competente en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo conforme a lo dispuesto en el apartado 2.b) del art. 75 de la LISTA (
arts. 78.4 LISTA y 105 RGL).

Se practicaran ademas los siguientes tramites (arts. 78.5 LISTA y 104.4 RGL):

* Solicitud de informe a los organos y entidades administrativas gestores de intereses
publicos afectados, para que puedan comparecer en el procedimiento y hacer valer las
exigencias que deriven de dichos intereses.

* Llamamiento al tramite de informacion publica a las personas propietarias, segin las
certificaciones catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto.

* Consulta a las compafiias suministradoras, respecto a las infraestructuras y servicios
técnicos.

7.- Recepcion de informes sectoriales, resolucion de alegaciones y modificacion en su caso
del plan parcial y el estudio ambiental.
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8.- Remision al organo ambiental del expediente completo de evaluacion ambiental
estratégica, con la finalidad de que el 6rgano ambiental, en el plazo de cuatro meses remita al
Ayuntamiento la Declaracion Ambiental Estratégica, tras haber procedido al andlisis técnico
del expediente.

9.- Aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento (arts. 79 de la LISTA y 22.2.c) de
la LRBRL).

10.- Publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva y el contenido de las normas
urbanistica en el BOP (arts. 83 LISTA, 110.2 RGL y 70.2 LRBRL).

La publicacion llevard la indicacion de haberse procedido previamente al depdsito en el
registro del Ayuntamiento y en el de la Consejeria competente en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo.

11.- Remision a la Consejeria con competencias en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de los documentos completos del Plan Parcial en el plazo de un mes desde su
aprobacion definitiva para su deposito en el Registro de la Consejeria.

Asimismo debera depositarse en el Registro municipal correspondiente de acuerdo con el art.
82.1 de la LISTA.

12.- En el plazo de quince dias habiles desde la aprobacion definitiva remision para su
publicacion en BOJA de la siguiente documentacion (art. 38.7 GICA):

a) La resolucion, o disposicion de caracter general, por la que se adopta o aprueba el plan o
programa, y una referencia a la direccion electrénica en la que el 6rgano sustantivo pondra a
disposicion del 6rgano ambiental, de las Administraciones publicas afectadas y del publico el
plan o programa aprobado.

b) Un extracto que incluya los siguientes aspectos:
1.° De qué manera se han integrado en el plan o programa los aspectos ambientales.

2.° Como se ha tomado en consideracion en el plan o programa el estudio ambiental
estratégico, los resultados de la informacién publica y de las consultas y la declaracion
ambiental estratégica, asi como, cuando proceda, las discrepancias que hayan podido surgir
en el proceso.

3.° Las razones de la eleccion de la alternativa seleccionada, en relacion con las alternativas
consideradas.

c) Las medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos en el medio ambiente de la
aplicacion del plan o programa.
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OCTAVA.- El art. 75.1 de la LISTA establece que corresponde a los municipios las
competencias relativas a la tramitacion y aprobacion de todos los instrumentos de ordenacion
urbanistica y sus innovaciones, salvo los reservados a la Consejeria competente en materia de
urbanismo que se recogen en el apartado 2.

La aprobacion del Avance del Plan Parcial de Ordenacion corresponde al Alcalde (art. 21.1.j
de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, LBRL) sin
perjuicio de las facultades de delegacion en la Junta de Gobierno Local que tiene atribuidas
en el art. 21.3 LBRL y la aprobacion definitiva al Pleno en virtud del art. 22.2.¢ de dicho
texto legal.

Vista la propuesta de resolucion PR/2026/1567 de 12 de mayo de 2026.
RESOLUCION

1°.- Aprobar el documento de Avance del Plan Parcial de Ordenacion del Sector Pefion del
Lobo 2 del vigente PGOU'87.

2°.- Comunicar a la promotora que:

- El futuro documento de PPO a aprobar debera atender a lo sefialado en el subapartado
“RESUMEN DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS” en el informe técnico emitido
por el Jefe de Servicio de Urbanismo en fecha 21.04.2026 del que se adjuntara copia.

- El futuro Estudio Ambiental Estratégico (ESAE) debera considerar el documento de alcance
que en su momento sea evacuado por la administracion competente en materia ambiental.

- Debera presentarse un documento de Valoracion de Impacto en la Salud (VIS) para el
tramite de Evaluacion de Impacto en la Salud (EIS) tras las aprobacion inicial del PPO

3°.- Comunicar al érgano ambiental competente el inicio de la tramitacion del Plan Parcial,
solicitando el inicio del procedimiento de evaluacion ambiental ordinario, y remitiéndole el
borrador del Plan junto con el documento inicial estratégico para que, en el plazo de tres
meses, elabore el Documento de alcance del Estudio ambiental estratégico.

Y para que conste, a los efectos oportunos en el expediente de su razon, de orden y con el V.°
B.° del ALCALDE, con la salvedad prevista en el articulo 206 del Reglamento de
Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales aprobado por el
Real Decreto 2568/1986, de 28 de noviembre, se expide la presente.

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE

Ayuntamiento de Almuiiécar
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1 INTRODUCCION

Se redacta el presente documento con objeto de dar cumplimiento a la instruccién (ver justificacién en
epigrafe 1.2) de la Junta de Andalucia sobre la necesidad de someter al procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica ordinaria a la ordenacién detallada del Plan Parcial de Ordenacién del émbito
PENON DEL LOBO 2 del PGOU de ALMUNECAR, GRANADA.

1.1 ANTECEDENTES URBANISTICOS

El municipio de Almufécar cuenta con PGOU aprobado definitivamente el 09/01/1987 por la Comisién
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (publicado el 03 de febrero 1987), Adaptado a la
LOUA mediante documento con acuerdo de aprobacién definitiva de 01/12/2009.

En desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Almufiécar (en adelante, PGOU), y a fin de
incorporar los terrenos al proceso de urbanizacién y clasificarlos como Suelo Urbanizable Programado,
se redacté y framitd, hasta su aprobacién definitiva, el correspondiente Programa de Actuacién Urbanistica
(en adelante, PAU) denominado “Pefdn del Lobo”, que fue aprobado definitivamente por la Comisién
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo con fecha 30 de Abril de 2.003; habiéndose
subdivido su ejecucién y desarrollo en dos sectores o dmbitos de actuacién, denominados Sector 1 y
Sector 2.

Posteriormente se aprobé definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Almufiécar de fecha 26 de
Julio de 2.007 el Plan Parcial del Sector 2 del “Pefén del Lobo” (BOP n° 83 de 05/05/2008).

Al no haberse tenido en cuenta en la ordenacién detfallada del Plan Parcial aprobado
definitivamente el cauce denominado Barranco de El Muerto que atraviesa el dmbito y que esté pendiente
de deslinde, se redacté una Modificacién de Plan Parcial con las condiciones establecidas en el
planeamiento general vigente.

Con fecha 10 de diciembre de 2024 se presenté por registro general de la sede electrénica del
Ayto. de Almufiécar, el documento de Avance de la Modificacién del Plan Parcial de Ordenacién del
Sector SUO-LOBO 2 “Pefién del Lobo” junto con el Documento Inicial Estratégico, para su tramitacién.

Con fecha 21/02/2025, el arquitecto municipal, Eduardo Zurita Povedano, emite informe técnico.
En las consideraciones se indica lo siguiente:

Se debe producir una modificacién del dmbito delimitado en el PGOU-87 de Almufiécar vigente,
dada la presencia, como ya se ha sefialado, del DPH y su zona de servidumbre, que deben excluirse del
desarrollo. El vigente Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Tropical de Granada (POTCTG)
contempla, dentro de la Red de espacios libres definida en su Capitulo Il de su Titulo Primero, y en su
articulo 29, los denominados ltinerarios Fluviales:

“Articulo 29. Itinerarios fluviales (D)

1. Los instrumentos de planeamiento general incorporaran el deslinde del dominio publico hidraulico y la
delimitacion de las zonas de servidumbre y policia. La zona de servidumbre de los cauces publicos sera clasificada
como suelo no urbanizable de especial proteccion o como espacios libres supramunicipales de uso y disfrute
publico en suelo no urbanizable (...)"

Igualmente, en el articulo 62 del mismo POTCTG se sefala:
Articulo 62. Riesgos hidricos. (D y R)

(...) 3. Los instrumentos de planeamiento general incorporaran el deslinde del dominio publico hidraulico y
sus zonas de servidumbre y policia. La zona de servidumbre debera clasificarse como suelo no urbanizable de
especial proteccion o destinarse a espacio libre de uso y disfrute publico en suelo no urbanizable. (D) (...).

Aun teniendo rango de directrices del POTCP ambos articulos resefiados, no parece légico que
unos terrenos que son rusticos actualmente, como los de DPH y su zona de servidumbre, abandonen dicha
condicién tras el desarrollo de la actuacién de transformacién urbanistica para nueva urbanizacién en
suelo rustico que se prefende, cuando expresamente dicho POTCTG obliga a recoger su condicién de
suelos rusticos de especial proteccion por legislacién sectorial en cualquier revision del vigente PGOU-87
de Almunécar -en su documento de aprobacién provisional de marzo de 2023 se contempla dichas
determinaciones-. Es por ello que parece necesario proceder a una modificacién del démbito delimitado
en el PGOU-87 de Almufécar para el Sector 2 del Pefidn del Lobo, excluyendo el DPH y su zona de
servidumbre del desarrollo urbano.

En este sentido, hay que considerar lo dispuesto en la disposicién transitoria tercera del
Reglamento General (RG) (Decreto 550/2022, de 29 de noviembre), de la Ley de Impulso a la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA, Ley 7/2021, de 1 de diciembre), que establece en su
punto 3:

“Disposicion transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento
general vigentes.

(...) 3. En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de las
determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podran realizarse mediante el
correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada. En suelo urbanizable, cuando la modificacion
implique un cambio de la delimitacion del sector, se requerira antes de la tramitacion de una propuesta de
delimitacion de la actuacion (...)".

Conclusiones:

Conforme a lo anteriormente reflejado en el apartado de consideraciones, se considera necesaria
la presentacién de una modificacién del dmbito de la actuacién de transformacién urbanistica en suelo
rUstico para nueva urbanizacién sobre la que en principio contempla el vigente PGOU-87 de Almufécar,
lo que implica la elaboracién de un documento de propuesta de nueva delimitacién -conforme se establece
en el punto 3 de la disposicién transitoria tercera del vigente RG de la LISTA-, que puede acompaiiarse de
un documento de Avance del futuro instrumento de ordenacién urbanistica de Plan Parcial de Ordenacién
-el cual debe responder a los requerimientos y contenidos fijados para este tipo de documento por la LISTA
y su RG-, y del correspondiente DIE -que deberd adecuarse al nuevo émbito delimitado-, al objeto de
facilitar la tramitacién simulténea de los procedimientos urbanisticos y ambientales a seguir.

Tanto la propuesta de nueva delimitacién como el Avance deberdn responder a los objetivos y contenidos
regulados para dichos documentos en la LISTA y su RG, debiendo asimismo el DIE atender a lo dispuesto
en la vigente Ley de GICA.

En respuesta a dicho informe, con fecha 6/06/2025 se presenté por registro general de la sede electrénica
del Ayto. de Almufiécar, Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica del Sector
SUO-LOBO 2 “Pefén del Lobo”, en la que se redelimitaba el dmbito excluyendo del mismo el DPH ':-
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servidumbre de proteccién. Junto con dicha propuesta de delimitacién se presenté el documento de
Avance de la Modificacién del Plan Parcial de Ordenacién y el Documento Inicial Estratégico, para su
tramitacion.

Recibido informe urbanistico de los servicios técnicos municipales, emitido por el arquitecto municipal
Eduardo Zurita Povedano de fecha 5/09/2025, sobre la Propuesta de Delimitacién de Actuaciéon de
Transformacién Urbanistica del nuevo dmbito del denominado Sector 2 del “Pefién del Lobo”.

En respuesta a dicho informe, se presente documento modificado de la Propuesta de Delimitacién de
Actuacién de Transformacién Urbanistica del nuevo dmbito del denominado Sector 2 del “Pefdn del
Lobo” con fecha 9/09/2025.

Con fecha 3/10/2025 se presenta por registro general de la sede electrénica del Ayto. de Almufécar los
documentos modificados de Avance de la Modificacién del Plan Parcial de Ordenacién y el Documento
Inicial Estratégico, en los que se cambia la ubicacién de la vivienda protegida.

Con fecha 13/11/2025 se vuelve a presentar por registro general de la sede electrénica del Ayto. de

Almufiécar los documentos modificados de Avance del Plan Parcial de Ordenacion y el Documento Inicial
Estratégico del dmbito PENON DEL LOBO 2.

Con fecha 12/11/2025 la Junta de Gobierno Local del Ayto. de Almufécar aprueba inicialmente la
Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica del nuevo dmbito del denominado
Sector 2 del “Pefdn del Lobo”, que se publica en el BOP de fecha 2/12/2025.

Se recibe informe desfavorable de la Delegacién Territorial de Granada de la Consejeria de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda sobre la Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacion
Urbanistica del nuevo dmbito del denominado Sector 2 del “Pefién del Lobo” de fecha 26/02/2026, al
no considerarse justificada la modificacién de la delimitacién en la necesidad de exclusién del dominio
publico hidrdulico y su zona de servidumbre, basdndose en las directrices recogidas en el POTCT.

En vista de dicho informe, los propietarios del dmbito, de forma consensuada con el Arquitecto Municipal,
deciden desistir de la tramitacién del documento de Propuesta de Delimitacion de Actuacion de
Transformacién Urbanistica del nuevo dmbito del denominado Sector 2 del “Pefién del Lobo”, y presentar
en el Ayto. el Avance de Plan Parcial y el Documento Inicial Estratégico del émbito PENON DEL LOBO 2
modificado, sin excluir de su delimitacién el DPH y su servidumbre de proteccién.

1.1.1  SITUACION ACTUAL.
El dmbito que nos ocupa se incorporé al modelo del vigente PGOU-87 de Almufécar merced a la
aprobacién definitiva de un PAU que, en su momento, supuso una innovacién del citado PGOU-87 de

Almufécar.

Parametros fijados en el PAU:

EDIFICABILIDAD PREVISTA EN EL PAU

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
Ri—-7 15.900,50 12.260,54
Ri—-8 12.101,85 9.331,48
TOTAL RESIDENCIAL 28.002,35 21.592,02
ELS 15.494,75 0,00

EL6 1.140,95 0,00

EL7 17.241,93 0,00
TOTAL ESPACIOS LIBRES 33.877,63 0,00
VIALES 5.384,88 0,00
TOTAL 67.264,86 21.592,02
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD MEDIA 0,321

A continuacién, podemos ver los pardmetros fijados en la Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de
Almufiécar:

PGOU.ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE 1987 DE ALMURECAR
CUADRO 14. USOS GLOBALES EN SUELO URBANIZABLE ORDENADO.EDIFICABILIDAD GLOBAL Y DENSIDAD MAXIMA

. SUPERFICIE DE COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD VIVIENDAS
ZONA DENOMINACION USO GLOBAL SUELO EDIFICABILIDAD GLOBAL ESTIMADAS DENSIDAD ViviHa
Lobo 2 Pefion del Lobo Residencial 68,4170 0,32 m¥m? 21.961,9300 220 32,1600

El Plan Parcial se redacta con estos pardmetros.

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO- 5 X

Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
Marqués de Parad n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41001 -Sevilla

C/N
Tlfn. /Fax ) 13 factor-ia@factor-ia.com
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

1.2 JUSTIFICACION Y MOTIVACION DEL TRAMITE AMBIENTAL

El dia 11 de marzo de 2015, se publicé, en el BOJA n° 48 de 2015, el Decreto-ley 3/2015, de 3 de
marzo, por el que se modifican las Leyes 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la calidad
ambiental de Andalucia, 9/2010, de 30 de julio, de aguas de Andalucia, 8/1997, de 23 de diciembre,
por la que se aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de empresas de la Junta de
Andalucia y ofras entidades, de recaudacién, de contratacién, de funcién puiblica y de fianzas de
arrendamientos y suministros y se adoptan medidas excepcionales en materia de sanidad animal.

Se trata de una norma que modifica sustancialmente la evaluacién ambiental de planes y programas
vigente en Andalucia, consecuencia de la adaptacién del ordenamiento autonémico a la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental (BOE n® 296 de 2013, 11 de diciembre de 2013).

Con esta adaptacién la evaluacién ambiental de planes y programas pasa a denominarse evaluacién
ambiental estratégica, estableciéndose asf dos categorias; la evaluacién ambiental estratégica ordinaria
y la evaluacién ambiental estratégica simplificada, procedimientos entre los cuales existen importantes
diferencias relativas a los plazos establecidos para la tramitacién (més de 2 afios para la ordinaria y 6
meses para la simplificada).

Analizando el articulado de la Ley 7/2007 (GICA) modificado por este Decreto-Ley, se establece lo
siguiente en el articulo 40, relativo a evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento

urbanfstico:

“2. Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica ordinaria los siguientes instrumentos de
ordenacién urbanistica, asf como sus revisiones:

a) Los instrumentos de ordenacién urbanistica general.

b) Los planes de ordenacién urbana.

c) Los planes parciales de ordenacién.

d) Los planes especiales de los apartados b), g), i) y j) del articulo 70 de la Ley de

Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.
3. Asi mismo, estardn sometidas a evaluacién ambiental estratégica ordinaria las modificaciones de los
instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado anterior, cuando se dé alguno de los siguientes
supuestos:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacién de proyectos legalmente sometidos a

evaluacién de impacto ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura,

pesca, energia, mineria, industria, fransporte, gestién de residuos, gestiéon de recursos hidricos,

ocupacién  del  dominio  publico maritimo  terrestre,  utilizacién del medio  marino,

telecomunicaciones, turismo, ordenacién del territorio urbano y rural o del uso del suelo.

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

4. Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada:

a) 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.

b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacién, asi como sus revisiones y
modificaciones.

c) Los planes especiales de los apartados a), c), f), h) y k) del articulo 70 de la Ley de Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi como sus revisiones y modificaciones.

5. No se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica, por no tener efectos significativos sobre
el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacién detallada de la citada Ley, asi como sus
revisiones y modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

b) Los estudios de detalle y los instrumentos complementarios”
Por consiguiente, de acuerdo con la Ley 7/2007, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental de

Andalucia debe someter el Plan Parcial de Ordenacién PENON DEL LOBO 2. AAMUNECAR, GRANADA
a evaluacién ambiental estratégica ordinaria.

Fddor m) Arquitectura y Urbanlsmo S.L.P
aradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41001 -Sevilla
,’ factor-ia@factor-ia.com
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

1.3 CONTENIDOS 1.4 AUTORES
El anteriormente citado Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, modifica el articulo 38 de la Ley 7/2007 de El equipo técnico responsable de la redaccién del Documento Ambiental Estratégico ha sido el siguiente:
GICA, determinando el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica ordinaria, y estableciendo en
el apartado 1 el contenido del preceptivo documento ambiental estratégico que debe acompadar a dicha Miguel Angel Rojas Rodriguez ~ Arquitecio Colegiado n® 5840 Coordinador y redactor
solicitud junto con el borrador del plan: COAS
José Antonio Ruiz Villén Arquitecto Colegiado n® 625 Coordinador y redactor
“Articulo 38. Procedimiento de la evaluacién ambiental estratégica ordinaria para la formulacién de la COACO

declaracién ambiental estratégica.
1. El promotor de los planes y programas incluidos en el articulo 36.1 de la presente Ley presentard ante
el érgano ambiental, junto con la documentacién exigida por la legislacion sectorial, una solicitud de
inicio de la evaluacién ambiental estratégica ordinaria, acompafiada del borrador del plan o programa'y
de un documento inicial estratégico que contendrd una evaluacién de los siguientes aspectos:

a) Los objetivos de la planificacién.

b) El alcance y contenido del plan o programa propuesto y sus alternativas razonables,

técnica y ambientalmente viables.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Los potenciales impactos ambientales.

e) La incidencia en materia de cambio climdtico, segin lo dispuesto en el articulo 19 de

la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climético y para la transicién hacia
un nuevo modelo energético en Andalucia.

f) La integracién de los principios y objetivos en materia de economia circular, segin lo dispuesto
en el articulo 10 de la Ley de Economia Circular de Andalucia.

g) La incidencia previsible sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.”

En base a estos contenidos se ha elaborado el presente Documento Ambiental Estratégico que acompana
a la solicitud de evaluacién ambiental estratégica ordinaria.
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

2 OBIJETIVOS DE LA PLANIFICACION

El objeto del Plan Parcial es el desarrollo del suelo rustico PENON DEL LOBO 2 delimitado por la ficha
del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Almufécar.

El Plan Parcial de ordenacién lleva a cabo la ordenacién detallada precisa para la ejecucion de este
ambito. De igual modo, se ajusta a los pardmetros generales que establece la ficha del PGOU para este
sector de suelo.

Entre las determinaciones de este Plan Parcial, se contendrdn las redes generales y locales de la actuacién
y sus enlaces, las zonas de ordenacién, la regulacién de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias,
las reservas de dotaciones, el plan de etapas y la evaluacién econémicas de sus actuaciones.

Se tiene en cuenta de manera fundamental en el disefio de este Plan Parcial su integracién con las zonas
proximas que actualmente son suelo urbano desarrollado, de tal manera que den continuidad a la trama
urbana actual.

La topografia por otra parte obliga a una edificacién en ladera y condiciona sobremanera el trazado de
la red viaria, que ademds viene ya desarrollada en parte por el Plan General y por el Programa de
Actuacién Urbanistica.

Se pretende por ello conseguir una ordenacién arménica, adaptada al paisaje e integrada con el resto
del Municipio.

Se pretende crear un entorno adaptado y en consonancia con el espacio fisico que lo circunda de tal
manera que forme un fodo con el mismo y se consiga un hdbitat que se adapte al lugar.

Se plantea una tipologia edificatoria que se integre al terreno de manera que no se produzca impacto
sobre el paisaje, y sin que se produzca ningn tipo de pantalla arquitecténica, o volumen disonante con
la tfopografia, dando preferencia a las zonas naturales sobre la edificacién.

Por su configuracién, la zona residencial se destina a albergar edificacién en ladera con una edificabilidad
baja, escalonada que unido a la ubicacién de los espacios libres hard que se potencien mds los valores
paisajisticos.

Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marg Paradas, n°® 2 al 2, ofi. 3. 41001 -Sevilla
Tlfn. /F 3 factor-ia@factor-ia.com
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

3 ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN PROPUESTO Y SUS
ALTERNATIVAS RAZONABLES, TECNICA Y AMBIENTALMENTE
VIABLES.

3.1 ALCANCE DEL PLAN

El Plan Parcial de Ordenacién PENON DEL LOBO 2 de Almufécar es un documento de alcance parcial
a escala municipal, que establece, en el marco de los Instrumentos de ordenacién urbanistica parcial, la
ordenacién urbanistica detallada en un dmbito de suelo concreto delimitado en este caso por el PGOU
de Almufécar y organiza la gestién de su ejecucién, de acuerdo a las caracteristicas del émbito y a los
procesos de ocupacién y utilizacién del suelo actual y previsible a medio plazo.

3.2 CONTENIDOS DEL PLAN

El Plan Parcial de Ordenacién propuesto, consta de los siguientes contenidos:

= DOCUMENTO I. MEMORIA. Este documento estd compuesto por:
a) Memoria de informacién y de diagnéstico, que contiene el andlisis de la situacién actual y
problemas detectados. Ademds, el andlisis de las afecciones derivadas de la legislacién sectorial
y de las determinaciones que le afectan de la planificacién territorial.
b) Memoria de participacién e informacién publica, que contiene las medidas y actuaciones
realizadas para el fomento de la participacién ciudadana, el resultado de estas y de la informacién
pUblica.
c) Memoria de ordenacién, que contiene la descripcién de las distintas alternativas de ordenacién,
y la justificacién de la propuesta adoptada, asi como su adecuacién a los principios generales de
ordenacién.
d) La Memoria de gestién y ejecucién desarrollard los aspectos econémicos de la propuesta,
incluyendo un estudio econémico financiero y el informe de sostenibilidad econémica de la
actuacién, en el que se justificard su viabilidad econémica y financiera, y la programacién de las
actuaciones, incluyendo el plan de etapas para la realizacién de las obras de urbanizacién.

= DOCUMENTO Il. NORMATIVA URBANISTICA. En este documento se desarrolla el marco
normativo y planeamiento, el Plan Parcial de Ordenacién, las condiciones particulares y unas
recomendaciones medioambientales, asf como las previsiones de ordenacién y, en su caso, de
programacién y gestion.

=  DOCUMENTO Ill. PLANOS. Se incluyen en este documento los planos:
a) Informacién, que desarrolla la documentacion grafica necesaria para la comprensién de la
Memoria de informacién y de diagnéstico.
b) Ordenacién, que contiene las determinaciones gréficas de la ordenacién urbanistica. tanto de
informacién como de ordenacion.

= DOCUMENTO IV. ANEXOS. que incluyen cualesquiera otros documentos que vengan
expresamente exigidos por la legislacién sectorial aplicable.

= DOCUMENTO V. RESUMEN EJECUTIVO. El Plan Parcial de Ordenacién finaliza con este
documento en el que se describen resumidamente los objetivos, estructura, modelo de ordenacién
propuesto, las determinaciones del plan y el plan de etapas.

3.3 ALTERNATIVAS RAZONABLES, TECNICA Y AMBIENTALMENTE
VIABLES

Entre la informacién a incluir en el Documento Ambiental Estratégico, de acuerdo con el articulo 38 de
la Ley 7/2007, modificado por el Decreto-Ley 3/2015, se encuentra la exposicién de las alternativas
contempladas razonables, técnica y ambientalmente viables.

Se resumen a continuacién estas alternativas consideradas, con objeto de evaluar la mds viable técnica y
ambientalmente, incluyendo la Alternativa O, consistente en no desarrollar el Plan Parcial de Ordenacién.

3.3.1 ALTERNATIVA 0. NO ELABORACION DEL PLAN

Conforme con la disposicién transitoria segunda de la LISTA, la adaptacién a la LOUA del PGOU de
Almufiécar, conservard su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucién o su sustitucién
por algunos de los instrumentos de ordenacién de la Ley.

Ademds de ello, segun la disposicién transitoria primera de la LISTA en su apartado a), seccién 39, sobre
este dmbito de suelo urbanizable sectorizado podré desarrollarse conforme a las deferminaciones
contenidas en el planeamiento general vigente. Es decir, no existe imperativo legal para su desarrollo.

A los efectos de la LISTA tendrd el régimen que se establece para la promocién de las actuaciones de
transformacién urbanistica de nueva urbanizacién, considerando que la misma se encuentra delimitada.

Esto implica que, trascurrido el plazo de programacién temporal de desarrollo, existe la alternativa de no
desarrollo urbanistico y mantenimiento del suelo en sus condiciones actuales.

Esta decisién tendria multiples consecuencias. En primer lugar, la imposibilidad de llevar a cabo las
determinaciones del PGOU de Almufiécar lo que hace inviable esta alternativa desde la perspectiva social
al no desarrollarse las dotaciones previstas para este dmbito, asi como la dotacién de vivienda protegida.

La alternativa 0 implica no ejecutar el planeamiento, renunciando a la oportunidad de materializar la
previsién reglamentariamente prevista en el PGOU, y a solventar el problema urbanistico que se plantea
por la falta de vivienda para asumir el crecimiento municipal.

Ademds, en cuanto a la dotacién de espacios libres y zonas verdes de uso publico previstas en el Plan, no
tendrian su desarrollo poniendo en valor el patrimonio natural, cultural y paisaijistico.

Por otro lado, se perderfan las posibilidades de potenciar la eficiencia energética y la gestién sostenible
de los recursos naturales a través de una ordenacién del territorio actualizada a las necesidades
ambientales de la actualidad.

Finalmente, la eleccién de la Alternativa O conllevaria la no realizacién de la actuacién urbanistica y, por
ende, la renuncia a una oportunidad valiosa de desarrollo urbano que beneficiaria a la comunidad y
permitiria la implementacién de un proyecto que busca mejorar la calidad de vida de los habitantes de
Almufécar y la gestién responsable de los recursos naturales en la regién.

Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
(IA) C/ Mc 3 n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41001-Sevilla
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

Superficie
Uso caracteristico:
Edificabilidad Global:
Edificabilidad total:
Residencial:
Vivienda Libre:
Vivienda Protegida:
Servicios Terciarios
Densidad de viviendas

NUmero méximo de viviendas
Vivienda Libre:
Vivienda Protegida:

68.236 m2s

3.3.2 ALTERNATIVA1

La adopcién de esta alternativa supone, el desarrollo del drea de actuacion urbanistica donde se tramitarfa
un Plan Parcial de Ordenacién para ordenar detalladamente el dmbito.

En esta alternativa, se plantea la ejecucion del planeamiento, por lo tanto, el desarrollo de las dotaciones
de viviendas, asi como de dotaciones, lo que la convierte socialmente en una alternativa viable.

Ademés, se dota a la ciudad de espacios libres y zonas verdes asociadas a la via pecuaria denominada
Cafiada Real de Mélaga a Motril, y al cauce del Barranco de El Muerto, haciéndose efectiva las
condiciones de servidumbres y proteccién de estos elementos de dominio piblico que forman parte del
entorno, asi como del interior de la delimitacion del émbito Pefién del Lobo 2”.

Esto quiere decir, que la ordenacién se ajusta a las condiciones del entorno, preservando y poniendo en
valor el patrimonio natural, cultural, histérico y paisajistico, adoptando las medidas exigibles para
preservar y potenciar la calidad de los paisajes.

La alternativa 1, toma las medidas necesarias para la adaptacién, mitigacién y reversién de los efectos
del cambio climético, proponiendo un modelo de ciudad compacta que regenera y renueva el dmbito en
el que se ordena. Todo ello se puede observar en las imdgenes de la propuesta que vemos a continuacién
donde se puede comprobar que la ordenacién también se adapta a la orografia del terreno.

Esta alternativa ha tenido en cuenta en la ordenacién detallada el cauce denominado Barranco de El
Muerto que atraviesa el dmbito y que estd pendiente de deslinde, como DPH. La zona de servidumbre
estd integrada en el sistema de espacios libres locales.

Superficie 68.236 m2s
Uso caracteristico: Residencial
Edificabilidad Global: 0,321 m2t/m?s
Edificabilidad total: 21.962 m2t
Residencial: 21.962 m?t
Vivienda Libre: 13.177 m2t
Vivienda Protegida: 8.785 m2t
Servicios Terciarios
Densidad de viviendas 32,16 viv/Ha
NUmero méximo de viviendas 220
Vivienda Libre: 132
Vivienda Protegida: 88

( Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P

C/ Marqués de Paradas, n°® 26, Portal 2, ofi. 3. 41001-Sevilla
EAGTOR(A) Tlfn. /Fax: 954 00 36 13 factor-ia@factor-ia.com
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

CUMPLIMIENTO DOTACIONAL

DECRETO ALTERNATIVA 1 (m’s)
PGOU LEY 7/2021 Y REGLAMENTO 25572009 [ 5 ool orionocon

SISTEMAS GENERALES. ESPACIOS S/ficha $/PGOU dmr:‘i’"u o W:fﬂ“;":"‘" No o
HBRES No deferminado 67 misthobitante 3.69 “L’I"S'T:; i
'ﬁg’“ LOCALES. ESPACIOS 33.878 10 ms/habitante 5.280 oo 33.878 | 33.881 |1
SISTEMAS LOCALES. o 82 9.504 ]i':b‘/ 9.504 o
EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS | No deferminado | o | 8 miyhobitonte 4.224 determinado| 0
|BAsicos o
PLAZAS DE APARCAMIENTO - 19/100m* no residencial

+ 264 p‘ﬁt’cs 132 132 132

1/2 p/habitante 264
NUMERO MINIMO DE ARBOLES | 1 aboles/viv o 100m’| >220
PLAZAS MOVILIDAD REDUCIDA No detemninado 1740 3 4@
plozas

PROPUESTA DE ORDENACION
| SUO-LOBO 2 "PENON DEL LOBO" ALMUNECAR (GRANADA)
RESIDENCIAL

Edificabilidad N° Viv.

Parcell Superfici Alt
areela vperticie Libre Protegida Libre Prot. vres
R-1 3.426 m2 2.396 m2t 24 \
R-2 2.585 m2 2.795 m2t 28 \
R-3 5.938 m2 5.990 m2t 60 \
R-4 4117 m2 4.792 m2t 48 \
R-5 3.266 m2 2.995 m2t 30 \
R-6 3.282 m2 2.995 m2t 30 \
22.614 m2[ 13.177 m2t| 8.785 m2t 132 88
21.962 m2t 220
0,321 m2t

DOTACIONES LOCALES
ESPACIOS LIBRES

33.881 m2
[VIARIO LOCAL 7.405 m2

INFRAESTRUCTURA

[TOTAL SECTOR [ 68.417 m2]

[SUELO PUBLICO ASOCIADO | 7.922 m2]
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

3.3.3 ALTERNATIVA 2 CUMPLIMIENTO DOTACIONAL
La adopcién de esta alternativa supone, el desarrollo del drea de actuacién urbanistica donde se tramitaria PAU LEY 772021 Y REGLAMENTO DECRETO L i
un Plan Parcial de Ordenacién para ordenarlo detalladamente. . po— T oo ol .
SISTEMAS GENERALES. ESPACIOS LIBRES determinado (o, 61 [—2mbte dotorminado| O
No deferminado. & 7 m’s/habitante 3.696 LsTA) e
En esta alternativa, se plantea la ejecuciéon del planeamiento, por lo tanto, el desarrollo de las dotaciones SISTEMAS LOCALES. ESPACIOS IERES w978 1omishobitonte | 5260 38878 | 35577
L. ’ . . . . . 2, itante 8.009 m’s/hab| 9.504
de viviendas, asi como de dotaciones, lo que la convierte socialmente en una alternativa viable. SSTEUAS LOCALES EQUPAMENTOS |, PR B s o 29 | 279 |@
PLAZAS DE APARCAMIENTO Wp/\OOmzi no residencial 50%
Esta alternativa ha tenido en cuenta en la ordenacién detallada el cauce denominado Barranco de El e e i G R e L
Muerto que atraviesa el dmbito y que estd pendiente de deslinde, como DPH. La zona de servidumbre NOVERG MINIVO DF ARBOIES T stolesi o 100m ~220 &
es?é infegrc:du en el sis’remu de espucios “bres IOCOIESA PLAZAS MOVILIDAD REDUCIDA No determinado. 1/40plozas 3 3 4
En esta alternativa no se le da aprovechamiento al DPH que se encuentra en el interior del dmbito y toda PROPUESTA DE ORDENACION
la zona afectada por la via pecuaria se califica como Espacio Libre.
PENON DEL LOBO 2 ALMUNECAR (GRANADA)
Se mantiene el uso y el nimero mdaximo de viviendas, asi como la reserva de dotaciones fijada en el RESIDENCIAL
Planeamiento General vigente. Parcela Superficie | Edificabilidad N® Viv. Alturas
Libre Protegida Libre Prot.
Se mantiene la reserva de espacios libres fijada en el planeamiento general y se afade la reserva minima R-1 2.705 m2 1.683 m2t 18 i)
de equipamientos que fija el art. 82.6 del Rgto. de la Lista, al no fijar el PAU reserva alguna. = LAEDNE || A 2 i
R-3 4084m2 | 3791 m2t 4 i
- . - . L R-4 3631 m2 | 4.376m2t 48
La ordenacién se ajusta a las condiciones del entorno, preservando y poniendo en valor el patrimonio o T YT = = -
nolflurol, cullfurol, Ahls.Tonco y paisajistico, adoptando las medidas exigibles para preservar y potenciar la W) 22402 o7 o] T <
calidad de los paisajes. R-6 2.575 m2 2.869 m2t 31 vi °
20,192 m2( 12.120 m2t| 8.080 m2t 132 88 c‘:
La alternativa 2, toma las medidas necesarias para la adaptacién, mitigacién y reversién de los efectos 20.200 m21 220 :%
del cambio climético, proponiendo un modelo de ciudad compacta que regenera y renueva el dmbito en 3839,21 a
el que se ordena. Todo ello se puede observar en las imdgenes de la propuesta donde se puede DOTACIONES LOCALES o
s I3 ", o
comprobar que la ordenacién también se adapta a la orografia del terreno. =
ESPACIOS LIBRES 8
ELL-1 5.361 m2 8
ELL-2 19.765 m2 S
o
ELL-3 10.451 m2 %
i 2 3
Superficie 68.236 m2s 35 577 m2 3
Uso caracteristico: Residencial 5
Edificabilidad Global: 0,321 m2t/m2s =
DG
Edificabilidad total: 20.200 m?t INFRAESORUCELIRA Wy g
. . N ©
Residencial: 20.200 m?t o8
.. . [<R}
Vivienda Libre: 12.120 m2t §3g
LX)
Vivienda Protegida: 8.080 m2t DPH [ 5.309 m2] ggé
) - . ]
Densidad de viviendas 32,24 viv/Ha zes
53
Nomero maximo de viviendas 220 TOIAL SECTOR [ 68236 m2] g 85
Vivienda Libre: 132 & E%
ivi i =]
Vivienda Protegida: 88 8%8
2®
EEE
O =
o ..%
362
o8E
Z3E
T O
3823
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3.3.4 ESTUDIO COMPARATIVO

A partir del andlisis justificativo de alternativas realizado en el epigrafe anterior, se ha elaborado una tabla
multicriterio, considerando las siguientes variables:

OBJETIVOS DE PLANEAMIENTO

e Desarrollo sostenible que aproveche las condiciones medioambientales existentes. Conservando
y mejorando el patrimonio natural y cultural y protegiendo el paisaje.

e Desarrollo urbano que incorpore la diversidad de usos, complejidad funcional, y favorezcan la

economia circular.

Revitalizacién de la ciudad existente.

Integracién en la trama urbana el vacio existente.

Ordenar el suelo de manera compatible con el entorno territorial.

La reserva de suelo para vivienda protegida equivalente al cuarenta por ciento de la edificabilidad

residencial fotal prevista.

Mantenimiento del sistema de espacios libres fijado en el Planeamiento General vigente.

e Apertura de un eje transversal Este-Oeste que relacione el nicleo consolidado de Bellavista con
los espacios libres aledafios al Guadaira.

e El viario rodado se limitard al necesario para articular la ordenacién y dotar de accesibilidad
rodada a las manzanas de edificacién resultante, adaptédndose a la topografia existente.

CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

e Ocupacién racional y eficiente del suelo.

Modelo de ciudad.

Movilidad sostenible.

Resiliencia frente al cambio climdtico.

Fomento de la eficiencia energética.

Creacién de redes eficientes de infraestructuras y servicios técnicos.

FRAGILIDAD DEL MEDIO
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PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

NECESIDADES DE CRECIMIENTO

e Calidad de vida de la poblacién.
e Dindmica de la actividad econémica.
e Dindmica del empleo.

SALUD HUMANA Y POBLACION

e Alteracién severa del medio fisico.

e Afeccién a las instalaciones sanitarias, educativas o sociales.

o Afeccién a la satisfaccion de necesidad de infraestructuras.

e Afeccién a zonas verdes, paseos o espacios comunitarios.

e Existencia de actividades inadecuadas que afecten a la poblacion.
o Afeccién a fenémenos catastréficos.

A partir de los criterios anferiores, se realiza a confinuacién el andlisis cuantitativo de las tres alternativas
de ordenacién valoradas. Se ha dado un peso ponderado a cada uno de estos criterios a la hora de
valorar la viabilidad global de la actuacién.

Puntuacién
Criterio Peso
1 5
Obijetivos de Nulo cumplimiento de Total cumplimiento de 15 %
planeamiento objetivos. objetivos. °
Criterios de Minima consideracién de Méxima consideracién de
e o - 25%
sostenibilidad criterios. criterios.
Mayor impacto sobre los Menor impacto sobre los
Fragilidad del medio | factores que afectan a la factores que afectan a la 30 %
fragilidad del medio. fragilidad del medio.
Necesidades de Respuesta nula a necesidades | Mejor respuesta a necesidades 15 %
crecimiento de crecimiento. de crecimiento. °
Menor interés social y mayor Mayor interés social y menor
Salud humana y . -
- afeccién sobre la salud afeccién sobre la salud 15 %
poblacién h
umana. humana

ANALISIS MULTICRITERIO

ALT.0

ALT.1

ALT.2

Desarrollo sostenible que aproveche las condiciones medioambientales.

Conservacién y mejora del patrimonio natural y cultural y proteccién del
paisaje.

Diversidad de usos y complejidad funcional.

Revitalizacién de la ciudad existente.

Integracién en la trama urbana el vacio existente.

Ordenar el suelo de manera compatible con el entorno territorial.

Reserva de suelo para vivienda protegida.

Localizacién de los espacios libres.

Ciudad de proximidad y potenciacién de modos de transporte sostenibles

Conexién con los dmbitos colindantes, Cotobro.

=l === |=|=|u;

Valor

N
[es}

Ocupacién racional y eficiente del suelo.

Modelo de ciudad.

Movilidad sostenible.

Resiliencia frente al cambio climdtico.

Fomento de la eficiencia energética.

Creacién de redes eficientes de infraestructuras y servicios técnicos.

===

Valor

Emisién de gases de efecto invernadero.

Adaptacién al cambio climético.

Afeccién a la flora y fauna protegida.

Consumo del recurso agua.

Contaminacién del recurso agua.

Contaminacién acUstica.

Afeccién a DPH

Afeccién al paisaje.

Patrimonio arqueoldgico, arquitecténico y etnoldgico.

Valor

Calidad de vida de la poblacién.

Valor

Alteracién severa del medio fisico.

Afeccién a las instalaciones sanitarias, educativas o sociales.

Afeccién a la satisfaccién de necesidad de infraestructuras.

Afeccién a zonas verdes, paseos o espacios comunitarios.

Existencia de actividades inadecuadas que afecten a la poblacién.

Afeccién a fendémenos catastréficos.

Valor

NS SIS T ENT OO N EN ENTE I EN N N N EN N B GG EN [T O EN PR O S S S M TSI S N TS

R ISHSITATSHEIENTSIHE KA ENEN [ N FN EN EN N EN S T NS T T e [ IS T TSI TN S

Total

—ISlo|ala|ju|a|o|=|=|Glo|o|lo|o|a|lalv|a|x
o

137

147

SELECCION DE LA ALTERNATIVA MAS VIABLE

A partir de la descripcién de alternativas consideradas, y una vez caracterizado el dmbito de actuacién y
los factores concurrentes en el mismo; realizandose el andlisis cualitativo y cuantitativo multicriterio, se

considera la Alternativa 2 como la més viable técnica y ambientalmente.
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PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

4 DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN

4.1 OBJETIVOS DE DESARROLLO DE LA ORDENACION

El presente Plan Parcial de Ordenacién tiene por objeto el desarrollo del Plan General de Ordenacién
Urbana de Almufiécar, mediante la ordenacién detallada y completa del émbito PENON DEL LOBO 2.
Su dmbito territorial es el delimitado por el Plan General de Ordenacién Urbana de Almufécar tanto en
sus normas urbanisticas, planos de ordenacién y ficha urbanistica especifica para el desarrollo del sector.

Conteniendo, en cumplimiento de lo establecido en el articulo 62 de la LISTA, las determinaciones de
ordenacién y de previsién de programacién y gestion, con el grado de desarrollo propio de los obijetivos
y finalidad del instrumento de planeamiento.

4.2 DESARROLLO DE LA TRAMITACION

Tras su Aprobacién Inicial por parte del Excelentisimo Ayuntamiento de Almufiécar de acuerdo con las
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Almufiécar se deberan cumplir los siguientes
puntos antes de la edificacién del sector.

= Aprobacién definitiva del Plan Parcial de Ordenacién.

= Redaccién y ejecucién de los Proyectos de Reparcelacién y Urbanizacién.
*  Ejecucion de las obras de urbanizacién bésica o su afianzamiento.

= Recepcion de las obras de urbanizacién por parte del Ayto.

= Formalizacién de las cesiones.
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

5 POTENCIALES IMPACTOS MEDIOAMBIENTALES

5.1 CARACTERIZACION AMBIENTAL DEL TERRITORIO

La Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, modificada
por el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, en su articulo 38, relativo al procedimiento de la evaluacién
ambiental estratégica ordinaria, sefiala entre los contenidos del documento ambiental estratégico describir
“los potenciales impactos ambientales”, para lo cual debemos llevar a cabo previamente la
caracterizacién ambiental del territorio.

5.1.1 AMBITO DE ACTUACION

Los terrenos, con una superficie de 68.236 metros cuadrados, son los situados en la parte mds nororiental
de los incluidos en el Programa de Actuacién Urbanistica y son colindantes con el antiguo trazado de la
Carretera Nacional 340 y contiguos al suelo urbano del antiguo Plan parcial de Cotobro, que ya el vigente
PGOU recepcioné en su dia como Suelo Urbano, con uso residencial y edificaciones de baja intensidad.

//) “\)\\ s i

[
La Herradura
wria del Mar

Linderos:

- Norte, con antigua carretera N-340 y terrenos del sector Pefidn del Lobo 1.
- Sur, con zona de dominio publico marftimo terrestre (Playa del Muerto)
- QOeste, con terrenos del Sector 1 del Plan Parcial del Pefdn del Lobo.

- Este, con suelo urbano procedente del antiguo Plan Parcial de Cotobro.

(=

Ver coordenadas en anexo.
Delimitacién del dmbito:

- El extremo sureste lo marca el Dominio PUblico Marftimo Terrestre (DPMT).
- Todo el limite occidental y norte del émbito se adapta al parcelario catastral hasta el encuentro

con la carretera de la Playa que es la que delimita el émbito por el extremo noroeste.

Todo el limite oriental se adapta al parcelario existente actualmente reflejado en el levantamiento
topogréfico realizado, hasta su encuentro con el viario que marca el limite por el extremo noroeste.
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5.1.2  INVENTARIO AMBIENTAL

Se realiza a continuacién una breve descripcién de los factores ambientales concurrentes en el dmbito de
actuacién del Plan y su entorno. Asimismo, en el Anexo cartogréfico se puede consultar la concurrencia
de los principales condicionantes ambientales y riesgos naturales en la zona de estudio.

ATMOSFERA Y CLIMATOLOGIA

El litoral granadino es una regién climatolégicamente bien definida. Presenta unas caracteristicas
climatolégicas peculiares que configuran un tipo de clima Gnico en la regién andaluza: Mediterrdneo-
Subtropical, con los inviernos mds tibios de Espafia, 12° C, gran insolacién, veranos calurosos vy lluvias
escasas con mdximos de primavera e invierno.

La precipitaciéon media de las estaciones de la Costa Tropical es de unos 450 mm anuales. El régimen
anual de las lluvias pone de manifiesto la existencia de un perfodo de sequia estival caracteristico del
clima mediterrdneo, que coincide con los meses de Julio y Agosto; y de un periodo lluvioso que tiene una
duracién variable.

La frecuencia media anual de la precipitacién es de 43 dias. La mayor frecuencia de precipitacién se
presenta en el mes de marzo y la menor en el mes de julio.

En cuanto a las temperaturas, el régimen térmico se caracteriza por la ausencia de invierno climatolégico
y por unos veranos largos y calurosos. El mes més frio suele ser diciembre, ascendiendo las temperaturas
desde enero hasta agosto, mes mds caluroso, para descender de nuevo hasta diciembre. La elevacién de
temperaturas a lo largo de los meses se produce de forma gradual y suave, mientras que el descenso se
efectta de una forma mas brusca.

La temperatura media anual es de 17,5° C aproximadamente. La amplitud térmica entre el mes mas frio,
enero, de 12 °C y el mes mas célido, agosto, de 24,5 °C, es bastante reducida debido al influjo maritimo
comentado.

Al subir en altitud las temperaturas disminuyen y los contrastes térmicos diarios y estacionales aumentan.

Almufiécar y obviamente la zona en estudio estd influenciada por el clima mediterraneo, si bien, dentro
de ¢él, goza de un microclima especial con temperaturas muy suaves y pocas precipitaciones.

La insolacién anual es del orden de trescientos dias y por la influencia beneficiosa de la brisa, las

temperaturas extremas rara vez bajan de los ocho grados en invierno o rebasan los treinta y dos grados
en verano.

GEOLOGIA, GEOMORFOLOGIA Y EDAFOLOGIA

La zona de estudio estd constituida por un sustrato rocoso de cuarcitas, cuarzoesquistos y esquistos
pertenecientes al Manto de la Herradura, del Complejo Alpujdrride, recubiertos por depésitos coluviales
de poco espesor. En superficie las laderas muestran modificaciones geométricas por antiguos bancales
de cultivo, destacando un gran vertido antrépico en la coronacién de la ladera, con un espesor méximo

de 20-25 m.

En las proximidades a la zona de estudio, hacia el lado del Sector 1 del Pefién del Lobo y el Puerto
Deportivo de Marina del Este, existen grandes deslizamientos de ladera que, en el segundo de los casos,
afectan a amplias zonas urbanizadas.

En 2005 se llevé a cabo un estudio geotécnico en la zona de estudio redactado por la empresa CEMALSA
para la promotora PROMOCIONES ALCAN MEDITERRANEO S.L. En dicho estudio se realizaron 9
sondeos geotécnicos, 2 calicatas mecdénicas, 8 calicatas manuales y 15 estaciones geomecdnicas. De las
muestras tomadas se llevaron a cabo ensayos de laboratorio para identificacién de los materiales y su
clasificacién desde el punto de vista de la geotecnia vial.

En 2015, para la redaccién del Plan General de Ordenacién Urbana, Geolen Ingenieria S.L. llevé a cabo
el estudio y representacién cartogréfica de la clasificaciéon de terrenos existentes en la franja litoral del
Municipio de Almufécar (Granada) en base a las condiciones geolégicas, morfolégicas y especialmente
a la distribucién espacial de los peligros geolégicos.

En dicho estudio se reconocia este Sector 2 del Pefdn del Lobo y en él se identificaban los rellenos
antrépicos existentes en la parte superior y varias zonas afectadas por deslizamientos someros en el

terreno.

Segun dicho estudio, la zona se denomina como “Zona 64” y se clasifica como se muestra en la figura
siguiente.

LEYENDA

CONDICIONES DE EDIFICACION

Playas actuales

) |II Terreno estable con escasa pendiente

- Terreno eatable {<207)
II] Terreno estable (>20°)

Terreno inestable, deslizamiento somero

2 _ Terreno il i i p

- Pequefios curses fluviales

- Cursos fluviales de entidad

Area inundada por avenidas (T=500 afios)

[Il Area inundada por avenidas (T=100 afios)

PLAYA
EL MUERT( - Area inundada por avenidas (T=25 afios)

- Area inundada por avenidas (T=10 afios)

BT
K 8x] Rellenos y vertidos antrépicos de entidad
—---=—-—- Grietas y limites de zonas inestables

e Fallas

Figura 2.1: Representacion cartografica de la clasificacion de terrenos existentes en la franja litoral
del Municipio de Almufiécar. Plan Parcial Pefion del Lobo-Sector 2 (Geolen Ingenieria, 2015).
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La problematica principal reconocida en la zona de estudio consiste en la posible inestabilidad de laderas,
si bien estos procesos tendrian cardcter somero y serian solventables con actuaciones convencionales de IH’". 13.  Sistemas de explotacion basicos en la DHCMA
estabilizacién. Estos procesos podrian afectar a los depésitos cuaternarios mds superficiales, pero no
parecian afectar al sustrato rocoso constituido mayormente por esquistos cuarciticos.

El gran vertedero existente en la parte superior de la ladera puede ser inestable, aspecto este que es
necesario investigar convenientemente. Muestra claras evidencias de procesos erosivos, lo que pone de
manifiesto su escasa competencia y su situacién de equilibrio estricto. A

HIDROLOGIA SUPERFICIAL Y SUBTERRANEA

Hidrologia superficial

Los cauces presentes en el término municipal de AlmufAécar pertenecen a la Demarcacién Hidrogréfica
de las Cuencas Mediterréneas Andaluzas.

Figura3.  Ambito territorial de la DHCMA

3 Tabla35.  Sistemas y subsistemas en la DHCMA

Ry Sistema Subsistema

|4 Cuencas de los rios Guadathorce y Guadaimedina

15 Cusnca endorreica oe Fuents de Pieara

11 Cusnca del rio Velez

12 Pobe de Zatarmaya

113 Cusncas vertientes al mar entra 13 dezembocacura dal fo Yedez y al no de fa Misd, inciuldo ests Otima
I¥-1 Cusncas verdentes 3l mar entre 21 1o d2 12 Miely &l no Guadalieo

182 Cuanca cel rio Guadalfeo

18-3 Cuancas vertientas 3l mar entra ks deseabocaduras de ks tos Guadalfeo v Adra
IN-2 Cu=nca asl rio Adra y acuiiara del Campo g2 Datlas

|- SIERRA TEJEDA-ALMI-
JARA

|- SIERRA NEVADA

- ‘ £ s oo Plan Hidrologico Demarcacion Hidrografica de las Cuencas Mediterraneas Andaluzos.
- CMAOT, Junta de Andalucia 2015.

Plan Hidrologico Demarcacion Hidrografica de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas. CMACT, Junto de Andalucia 2015. La red hidrogréfica de la zona de estudio presenta las siguientes caracteristicas generales:

Dentro de este dmbito La DHCMA se ha dividido en 5 zonas, y éstas a su vez en 16 subzonas, atendiendo 1. Discurre por un relieve muy accidentado, las estribaciones montafiosas se sitéan paralelas a la costa y
a criterios hidrogrdficos, administrativos, socioeconémicos y/o medioambientales. El territorio de a escasos kilémetros de ésta. En general se trata de rios de corto recorrido y cuencas de elevadas
Almufiécar queda encuadrado dentro de la Zona Il Sierra Nevada y la Subzona Ill.1 Cuencas vertientes pendientes con lo que su tiempo de concentracién es reducido y el régimen suele ser de cardcter forrencial.

al mar entre el rio de la Miel y el rio Guadalfeo, tal y como se aprecia en el gréfico inferior:

2. El cardcter semipermeable o impermeable de los materiales potencia la escorrentia superficial y acelera
los procesos erosivos.

3. Deforestacién en la cabecera de las cuencas, acelerada por los incendios forestales.
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4. El régimen de precipitaciones mediterrdneo es de cardcter torrencial, con maximos que, unidos a la
morfologia de los cauces, pueden provocar caudales de consecuencias devastadoras.

C/ Marqués de Paradas, n° 26, Portal 2, ofi. 3. 41001 -Sevilla

eacToraay 1. /Fax: 954 00 36 13 factor-ia@factor-ia.com

( IA) Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO- 1¢&



DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

5. La ocupacién de zonas con riesgo de inundacién, se debe a la orografia abrupta de buena parte del Para quedar del lado de seguridad, se adopta como valores de cdlculo para el estudio hidraulico en
término municipal, que ha llevado a ocupar las zonas mas llanas situadas en la mayoria de los casos este caso los méximos para cada periodo de reforno:
dentro de los limites de la zona con riesgo de inundacién.

El resumen de los caudales obtenidos en cada circunstancia acaecida en cada cuenca y cauce
Concretando en los cauces existentes, la red hidrogréfica superficial presente en el municipio de considerados, se puede observar en la tabla siguiente:
Almufiécar tiene los siguientes cursos de agua principales:

AVENIDADE LA
- ElRio Verde es uno de los rios principales del municipio, con una longitud aproximada de 22,1 MEDIA DE LOS
. . P .. =/ . i AVENIDA 10 AVENIDA 100 -
km de lo que més de 7 km, discurren por el término municipal de AlmufAécar. Nace en la Sierra TABLA DE AMAXIMOS DE AL AVENIDA 500 ANOS

de Almijara. En su cabecera, este cauce tiene una fuerte pendiente media del 15%; el curso medio, CAUDALES (m3/) MENOS LOS ANOS PERIODO ANOS PERIODO PERIODO DE RETORNO
con una pendiente aproximada de 4% y el tramo final por debajo de los 100 m con una pendiente DE RETORNO DE RETORNO
del 1%, completan el perfil de este cauce que desemboca en el mar Mediterréneo en el nicleo
urbano de Almufécar.
- Otro de los cursos de agua superficial principales en el municipio es el Rio Jate, con una longitud

ULTIMOS 10

de 10,1 km, de los cuales los ¢ltimos 1.200 m se encuentran encauzados, lo que ha permitido REULEROS
que la llanura de inundacién esté destinada a aprovechamientos agricolas. SURCUENCA

- El tercer cauce importante del municipio es el Rio Seco, que desemboca en el nicleo urbano de _
Almufécar.

- El resto de la red se compone de arroyos y ramblas de menor extensién, como el Arroyo de
Cantarrijén, en el limite con la provincia de Mdalaga; la Rambla de las Tejas y Rambla del Espinar
en el nicleo de La Herradura; Rambla de Cotobro en la urbanizacién del mismo nombre; la
Rambla de Cabria y el Barranco de Enmedio se encuentran préximos a las urbanizaciones
colindantes con el término de Salobrefia.

= Riesgo de incendios

Segun el Decreto 160/2016, de 4 de octubre, por el que se modifica el Plan de Emergencia por
Incendios Forestales de Andalucia aprobado por el Decreto 371/2010, de 14 de septiembre, por el
que se aprueba el Plan de Emergencia por Incendios Forestales de Andalucia y se modifica el

Reglamento de Prevencién y Lucha contra los Incendios Forestales aprobado por el Decreto
RIESGOS NATURALES 247/2001, de 13 de noviembre donde se incluye en el Apéndice actualizado de las Zonas de Peligro
en cuanto a incendios, todo el término municipal de AlmufAécar estd incluido en zona de peligro,
afectados por el riesgo de incendios forestales, que tiene la obligacién de elaborar, actualizar y revisar
su correspondiente Plan Local de Emergencia por Incendios Forestales.

En materia de riesgos naturales, cabe destacar lo siguiente:

N . AFECCION POR MOVIMIENTO DE LADERA -Ku[::ﬁ:np::‘::".s TIPOLOGIA
wo | penommacion . e
zoMA PO R (Ver figura 1:Unidades litolégicas) | GRADO DE T1POLOGEA *"El:‘_“;’;f, b cauces (ver mapas v
AFECCION RAMBLAS MENORES cuadro adjunto) [ Riesgo sismico
Tea e . . . L . G .
oo o (1219 (1) e ot g?:isi':_mii.f Con objeto de conocer la peligrosidad sismica asociada al territorio nacional, en la NCSE-02 se
de la Herradura alaci e iftacts con . . . , . . . . -
Pl prcl peindel | Sr d e 340, Sur dl Pl Parcl 2.5, Nors | csoesoees y rcrsn e o s Desizamienos rtacionals- ] S mener e | e pendene) define el mapa de peligrosidad sismica de la figura 5.1 adjunta. Dicho mapa suministra, para cada
& Lobo - Sector 2 | del Pefidn dsi Lobo y Deste de Cotobro coronacian da la ladera. En la parte ks de 2% translecionsles someros ;f;m:mj:n‘g ;E":fﬁ;”“m‘
|z ladera vertedero ds ;. : = e . 3 .
i e e e o pL,Jn.fO del territorio espafol y ex/prfesodo en relacion ol'\llolor dt? la gravedad g, la 0C§|-er0CIOﬂ sismica
gren espesor) bdsica ab, un valor caracteristico de la aceleracién horizontal de la superficie del terreno,

correspondiente a un periodo de retorno de 500 afios; y el coeficiente de contribucién K, que tiene
en cuenta la influencia de los distintos tipos de terremotos esperados en la peligrosidad sismica de
cada punto.

= Riesgo de inundaciones
En nuestro dmbito de estudio encontramos atravesados por el arroyo deslindado.

La Direccién General de Obras Hidréulicas de la Junta de Andalucia elaboré en el afio 2.002 el Plan
de Prevencién de Avenidas e Inundaciones en cauces urbanos, publicado en B.O.J.A., Decreto 189/
2002 en cuyo Anexo |V presenta el inventario de puntos de riesgo, clasificando dichos dmbitos de
mayor a menor gravedad en A, B, C y D donde no aparece recogido ninguno de los arroyos del
entorno.

Estudio Hidrdulico:
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Los caudales obtenidos para las avenidas, se corresponden con tiempos de concentracién muy
diferentes.
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Pariodo de Rotorno 500 Ados

Figura 5.1. Peligrosidad sismica del sur de Espana (Norma Sismorresistente NCSE-02).

A su vez, la Norma incluye un listado con los correspondientes valores de aceleracién sismica bdsica
para cada término municipal. Los datos correspondientes a Almufécar y los municipios préximos se
ha incluido en el cuadro siguiente y representado en la figura 5.2.

Segun los datos de la Norma, al #érmino municipal del Almufécar se le asigna una aceleracién sismica
bésica de 0,16 g para un periodo de retorno aproximado de 500 afios.

Aceleracion sismica basica de Almufiécar (37) y los municipios cercanos
recogida en la Norma Sismirresistente (NCSE-02) (ver figura 5.2)

Municipio PGA Municipio PGA

0 | Chimeneas 0.24 20 | Nigiielas 021
1 | Alhama de Granada 0.23 21 | Albusinelas 022
2 [Monachil 0.23 22 |Lecrin 021
3 |Cacin 0.24 23 |ElValle 021
4 |LaZubia 0.24 24 |El Pinar 0.19
5 | Alhendin 0.24 25 | Canillas de Albaida 021
6 |LaMalaha 0.24 26 | Los Guajares 0.18
7 | Géjar 0.24 27 | Vélez de Benaudalla 0.17
8 | Ventas de Huelma 0.24 28 | Otivar 0.19
9 | Otura 0.24 29 | Lentesi 0.20
10 |Dilar 0.24 30 | Competa 021
11 | Escizar 0.25 31 | Nexa 0.17
12 | Santa Cruz del Comercio 023 32 | Jete 018
13 Padul 0.24 33 |Itrabo 0.18
14 |Lanjarén 0.18 34 |Frigiliana 0.19
15 | Diircal 0.22 35 | Salobrefia 0.13
16 |Agrén 0.24 36 | Molvizar 0.17
17 | Arenas del Rey 0.24 [37 | Almuiiécar 0.16
18 | Villamena 0.22 38 | Tomox 0.18
19 [Jayena [024 [39 [Moml 0.14

3
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Figura 5.2; Aceleracion sismica basica de Almufiécar (37) y los municipios cercanos
{elaborado a partir de los datos de la NCSE-02) (ver tabla anterior).

En la actualizacién del mapa de peligrosidad sismica de Espafa, publicado por el IGN en 2015, el
valor de aceleracién bdsica en Almufiécar sube a un valor de 0,19g:
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- Zonas de cultivos. Se trata de zonas cultivadas, principalmente cultivos de especies tropicales en

Gk Pyt 0 s O e régimen de regadio. Existen zonas cultivadas en las que persisten algunas formaciones de
TR vegetacién natural, principalmente arbustiva.
rRANG A - Zonas incendiadas.
,»éoon - Zonas desprovistas de vegetacién: pueden estar ocupadas por distintos usos, como roquedos;

playas, dunas y arenales; zonas construidas y zonas industriales.

Se muestra en la siguiente imagen la distribucién de estas unidades de vegetacién en el #érmino municipal
de Almufiécar.

RROELIA Vegetacion actual
A [SERpRREr - Bosque ce galeria
e NANRURGOS X - ;,...:,.._‘__ .-i - Vegetacon riparia
e e /| - Matorml medteaneo
Pastizs!
I P

Por otro lado, se ha comprobado en el Anejo 1 “Listado de los Términos Municipales con los valores
de la Aceleracién Sismica Bdsica Iguales o Superiores a 0,04 g, junto con los Valores del Coeficiente
de Contribucién K”, que el municipio de Almufiécar se encuentra incluido en él.

[ zonxz mcenciada:
I oauecc:
I cirar sbandonado

- N . . . . . "
El coeficiente de contribucién K, que tiene en cuenta la influencia de los distintos tipos de terremotos I Priovos, dmas y arensles

esperados en la peligrosidad sfsmica de cada punto, toma un valor en el drea estudiada de K = 1. Ea—
Zonaz construidas
Por lo tanto, se requiere tener en cuenta la accién sismica para cualquier obra que se lleve a cabo I 7onsz meerss
dentro del municipio de AlmufAécar y en los municipios de su entorno. Unidades de vegetacion octual en el término municipal de Almufiécor. Fuente: Elaboracion propia a
partir del Mopa de Uscs y Coberturas Vegetales del Suelo de Andalucia (2007) y ortofotografia (2008).
VEGETACION Y FLORA
En el término municipal de Almufiécar, se identifican las siguientes unidades de vegetacion: Actualmente, los ferrenos cuyo Plan Parcial se redacta carecen de cultivo alguno. En ofro tiempo se
cultivaban en ellos cereales y estuvieron plantados de almendros y olivos de los que adn quedan algunos
- Zonas de bosques de galerfa. En esta zona se pueden encontrar bosques de ribera compuestos ejemplares, pero sin que tengan la entidad suficiente para que puedan considerarse como explotacién
por un estrato superior constfituido por especies como Populus alba y Quercus faginea, agricola.

acompafiado de un estrato inferior, constituido por Rubus ulmifolius principalmente.

- Zonas de vegetacién de ribera de porte no arbéreo. Se trata de otra vegetacién asociada a cursos
de agua de porte no arbéreo, fundamentalmente adelfares o cafiaverales.

- Zonas cubiertas por matorral mediterrdneo. Areas en las que predominan los matorrales densos
de especies de matorral caracteristicas de la regién mediterrénea.

- Zonas cubiertas de herbdceas y matorral disperso. Se trata de zonas que presentan una cubierta
de herbdceas y formaciones dispersas de matorral.

- Zonas cubiertas por herbdceas (Pastizal). Se trata de zonas que estdn cubiertas Unicamente por
distintas especies herbaceas.
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Vista aérea dmbito — Google Earth

FAUNA

El Real Decreto 439/1990, donde se regula el Catdlogo Nacional de Especies Amenazadas, establece
dos categorfas para las especies, las que se encuentran relacionadas en el Anexo | que se consideran en
“Peligro de Extinciéon” y las especies relacionadas en el Anexo Il que se consideran de “Especial Interés”.

En la siguiente fabla se presenta una sintesis de la presencia de dichas especies segin hdbitats. Este se
encuentra modificado por la Orden 10/3/2000 Nuevas especies “Catélogo nacional de especies”, por
el cual ambas se presentan en la tabla teniendo prioridad la Gltima actualizacién.

Segun la Tabla, no hay especie catalogada como “Peligro de Extincién”, pero si hay numerosas especies
declaradas de “Interés Especial”.

La Ley 8/2003 de 28 de octubre de la flora y la fauna silvestres, donde estéan catalogadas las especies de
IE “Interés Especial” segin el anexo Il Junta de Andalucia. Consejerfa de Medio Ambiente (CMAJA).

También se incluye la designacién de distintas categorfas de proteccién de la Ley 42/2007, de 13 de
diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad:

- Anexo Il: Especies Animales y vegetales de interés comunitario para cuya conservaciéon es
necesario designar zonas especiales de conservacién.

- Anexo IV: Especies que serdn objeto de medidas de conservacién especiales en cuanto a su
hébitat, con el fin de asegurar su supervivencia y su reproduccién en su drea de distribucién.

- Anexo V: Especies animales y vegetales de interés comunitario que requieren una proteccién
estricta.

- Anexo VI: Especies animales y vegetales de interés comunitario cuya recogida en la naturaleza y
cuya explotacién pueden ser objeto de medidas de gestion.

En cuanto a las categorias de proteccién de la Directiva Aves en su Anexo | incluye las especies
Amenazadas de Extincién, Vulnerables, Raras o escasas y otras aves muy especificas de determinados
hdbitats y que merecen especial seguimiento y proteccién. En el Anexo Il se relacionan las especies objeto
de caza segun la legislacion nacional. En el Anexo Ill se incluyen aquellas especies que pueden ser
capturadas o adquiridas de forma licita.

Asimismo, la Directiva Hébitat establece diferentes categorias de proteccién en sus anexos. En el Anexo |l
se relacionan las especies animales y vegetales de interés comunitario para cuya conservacién es
necesario designar zonas especiales de conservacién, en el Anexo IV se citan las especies de inferés
comunitario que requieren una proteccién estricta y en el Anexo V se indican aquellas especies de interés
comunitario cuya recogida en naturaleza y cuya explotacién puede ser objeto de medidas de gestién.

El suelo objeto de estudio no se ve afectado por la Red de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia
(RENPA), la Ley 42/2007, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, y la Ley 43/2003, de Montes. Por
lo tanto, no se encuentra dentro de ninguna drea protegida ni hay hdébitats de Interés Comunitario
presentes.

C/ Marqués de Paradas, n° 26, Portal 2, ofi. 3. 41001 -Sevilla
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PATRIMONIO NATURAL Y DOMINIOS PUBLICOS

Guéjar Faraguit
Espacios naturales protegidos: RENPA y Red Natura 2000

En relacién con espacios protegidos, no afecta al dmbito de estudio.

Acantilados de Pohenaside
Maro-Cerro Gordo San Cristébal

ZEPIM

Charca de Suérei

Acantilados y Fondos
Acantliad Fondos Mat Marinos Tesorillo-Salobreiia
cantilados y Fondos Marinos
de la Punta de la Mona

PAISAJE
Con fecha 6 de marzo de 2012, se aprobé la Estrategia de Paisaje de Andalucia, con dos grandes metas:
e Integrar el paisaje en todas las politicas de la Junta de Andalucia con posible repercusién directa
o indirecta sobre el paisaje.
e Formacién de un pacto por el paisaje en Andalucia, en el que participen las demds

administraciones publicas, los agentes econémicos y sociales y los ciudadanos.

El cumplimiento de estas metas se fundamenta en el establecimiento de una serie de obijetivos, lineas
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Hdbitats de Interés Comunitario Vias Pecuarias
De igual modo, tampoco se identifican Hébitats de Interés Comunitario o presencia de especies de interés En el dmbito se contempla en el Plano de Proteccién y Riesgos del POTCTG el trazado orientativo de una
comunitario en estos terrenos. via pecuaria que atraviesa el sector. Debe ser la Consejeria competente la que determine si existe o no

afeccién en este asunto en el documento de Alcance de la tramitacién ambiental.

Punta de San José

LJPUNTA DE LA MONA
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DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE
DL - 5/1 - GR - ORDEN MINISTERIAL 29/11/2007
DOMING PUBLICO MAR[TIMO TERRESTRE
SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DFMT

SERVIDUMERE DE TRANSITO DEL DPMT
ZONA DE INFLUENCIA DEL DPMT

Inventario de Vias Pecuarias de Andalucia

N Inventario VVPP
Lineas bases de tramos de vias pecuarias
deslindadas con anchura necesaria

Lineas bases de vias pecuarias deslindadas

Inventario de Vias Pecuarias segin fuente REDIAM

Viendo el trazado de la via pecuaria Cafada Real de Mdlaga a Motril que aparece en el visor de la
REDIAM, y que atraviesa el sector, entendemos que se encuentra desplazado hacia el sur y que su
trazado real no atravesaria el dmbito.

Dominio Pdblico Maritimo Terrestre

El sector esta afectado por la servidumbre de proteccién en su extremo sur.

Todo el dmbito estd afectado por la servidumbre de trénsito y se encuentra en la zona de influencia del

DPMT.

MR ==
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Dominio Pdblico Hidréulico

El dmbito estd afectado por el cauce denominado Barranco de El Muerto, con riesgos de inundabilidad
determinados por el nuevo EEH del documento de revision del PGOU para aprobar provisionalmente
(dicho barranco no aparece grafiado en la planimetria del POTCTG).

Inicialmente, se efectéa un estudio de caudales de los principales cauces interceptados, en nuestro caso
la cuenca que finaliza en la Playa de los Muertos, para posteriormente llevar a cabo un estudio hidréulico
de los mismos, que servird de base para el andlisis de las protecciones a disponer.

El contenido del estudio se resume en los siguientes puntos:
- Caracterizacién del drea de estudio desde el punto de vista climético, especialmente precipitacion,
e hidrolégico.

- Obtencién de los caudales en cada cuenca interviniente, que habran de servir de base a las obras
y disefios incluidos en el proyecto.

- Determinacién del promedio de las mdximas precipitaciones, de al menos los ¢ltimos 10 afos,
para delimitar zona de DPH.

- Determinacién del caudal méximo para la avenida de 500 afos.
- Elaboracién del estudio hidrolégico con IBER.

- Comprobacién de la inundabilidad de la zona de ampliacién de las instalaciones.

Este estudio se divide a grandes rasgos en dos subestudios, considerando como independientes:

- Cabecera de cuenca (cruce de caminos mediante ODT).

- Cuenca que desagua en Playa de los Muertos.
Patrimonio histérico-cultural

Consultando el Catélogo General del Patrimonio Histérico Andaluz, no se identifican elementos del
patrimonio histérico-cultural en el sector objeto de actuacién.

Montes Péblicos

El dmbito objeto de actuacién se corresponde con terrenos de suelo urbano, no estando catalogados por
tanto como Montes de titularidad pUblica.

INFRAESTRUCTURAS, SANEAMIENTO, SUMINISTRO ELECTRICO Y DE AGUA

RED VIARIA

El viario existente que dard servicio al dmbito es la cira. de la Playa.

Debido a la abrupta topografia del terreno interior del dmbito, y ante la dificultad y coste de trazar viarios
interiores, se han tratado de reducir al méximo, para ello, el dmbito va a utilizar el viario perimetral situado
al oeste, de titularidad municipal, perteneciente al dmbito Pefidén del Lobo 1 e incluido en su ordenacion
detallada, que dard acceso a parcelas lucrativas y conexién a los viarios interiores.

Este viario necesario para la ordenacién propuesta del dmbito, serd ejecutado por los propietarios de
Pefdn del Lobo 2, tratdndose como una carga exterior al dmbito, que deberd ser resarcida por los
propietarios de Pefdn del Lobo 1, al tratarse de una carga de urbanizacién interior del dmbito.

RED DE SUMINISTRO DE AGUA

Dentro del dmbito del PAU se encuentra ubicado el depésito municipal de la Sta. Cruz que se abastece
de dos pozos situados en la vega junta al rio Verde y del manantial Virgen del Agua. Desde este depésito
se distribuye el agua al nicleo urbano de Aimufiécar y a la zona Oeste del término municipal.

RED DE SANEAMIENTO:

Las redes mds préximas son las del nicleo urbano de Almufécar y concretamente la del sector Levante
Punta de la Mona, donde se ubica el puerto deportivo Marina del Este.

Existen actualmente en el perimetro pozos de saneamiento.

RED ELECTRICA:

El dmbito se encuentra atravesado de este a oeste, a la altura de la calle la Torre por una linea eléctrica
de alta tensién con conexién a un transformador que satisface las necesidades actuales de la zona.

RED DE TELEFON/A:

Existe un tendido aéreo telefénico préximo al dmbito.
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5.2 EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES

Una vez analizadas las caracteristicas del Plan Parcial de Ordenacién propuesto en la alternativa
seleccionada, y los principales factores ambientales concurrentes en la zona de estudio procede la
identificacién y valoraciéon de los efectos ambientales previsibles derivados de la ejecucién de dicho plan.

Las intervenciones necesarias para el Plan Parcial de Ordenacién en estudio, como son las actividades a
llevar a cabo en el espacio publico e industrial, pueden ser potencialmente fuente de impactos, ya sea
positivo, negativos o de ambos tipos, sobre el medio ambiente, resultando necesario llevar a cabo un
andlisis de dichas afecciones potenciales que valoren la magnitud de las mismas y permitan llevar a cabo
una propuesta de medidas preventivas y protectoras del medio ambiente presente en la zona de estudio.

Las acciones susceptibles de producir impactos son las que se encuentran enumeradas a continuacién en
las dos fases consideradas, ejecucién y posterior desarrollo.

De forma general, destacar que, durante la fase de construccién o edificacién, atendiendo a la tipologia
de las obras que pueda resultar necesario acometer para alcanzar la propuesta del Plan, las principales
actividades identificadas como potencialmente generadoras de impacto ambiental con incidencia en la
zona de las obras y su entorno son:

= Movimientos de tierra.

= Transporte a vertedero de residuos procedentes de demoliciones.

= Empleo de maquinaria pesada.

= Ejecucién de la obra civil necesaria y empleo de materiales de construccién.
= Pavimentacién, construccién de viales.

= Edificaciones.

Durante la fase de desarrollo, las principales incidencias sobre el medio ambiente son el uso de los viales
y los espacios asociados, asf como la actividad antrépica una vez ocupado el sector.

Se analizan a continuacién las potenciales afecciones identificadas de cada una de estas fases sobre los
diferentes factores ambientales analizados.

Derivado de este andlisis, se ha elaborado un plano de condicionantes ambientales en el sector sobre el
que se realiza el Plan Parcial de Ordenacién, que se incorpora como anexo cartogréfico al presente
documento.

5.2.1 AFECCIONES SOBRE EL MEDIO ABIOTICO
ATMOSFERA
= En fase de obras

La calidad atmosférica durante la fase de construccién se verd afectada negativamente con motivo de las
demoliciones, movimiento de tierras, transporte de materiales, construccién de viales, edificaciones, y
resto de actuaciones que pongan incremento en los niveles de polvo en el ambiente, de ruido y de emisién
de particulas contaminantes a la atmésfera.

Otros efectos sobre la calidad del aire son derivados del funcionamiento de la maquinaria relacionada
con anterioridad, provocando un aumento de las emisiones de particulas y gases de combustién, como
NO, NO,, CO, SO,, SOz, HCHO, hidrocarbonos y écidos orgdnicos, y de ruido. Este tipo de maquinaria
suele contar con motores diésel que incorporaran a la atmosfera particulas y gases de combustién. Si se
tiene en cuenta la temporalidad, magnitud del efecto y la dispersién de los contfaminantes que se produce
en espacios abiertos, puede concluirse que la afeccién de las obras programadas sobre la calidad
atmosférica es limitada y précticamente despreciable.

Este aumento en los niveles de inmisién, estard muy localizado tanto temporal como espacialmente. No
obstante, los sucesivos proyectos de edificacién en el sector deberén proponer las medidas necesarias
para prevenir y minimizar este tipo de afecciones. El presente Documento Ambiental Estratégico incluye
algunas medidas bdsicas de prevencién de la contaminacién atmosférica, a incorporar en los sucesivos
documentos que se generen en posteriores fases de desarrollo del sector.

=  En fase de funcionamiento
Tras la fase de la construccién no se prevé una modificacion significativa en los niveles de calidad
atmosférica de la zona, ya que se trata de un secfor que se ubica en una zona bastante amplia y

desarrollada con usos industriales y comerciales de diferente indole.

De igual modo, y por las mismas razones, en la zona no se prevé alteracién significativa de las condiciones
actuales de ruido con el desarrollo y ocupacién del sector evaluado.

LITOLOGIA, GEOMORFOLOGIA Y EDAFOLOGIA

No se prevén afecciones significativas, ni en fase de obras ni de funcionamiento, sobre la litologia,
geomorfologia y edafologia de la zona. No obstante, en caso de ser aprovechable como tierra vegetal la
capa més superficial del mismo, se contemplardn las medidas necesarias relativas al acopio y transporte
de estas tierras a un centro autorizado que permita su reutilizaciéon.

HIDROLOGIA SUPERFICIAL Y SUBTERRANEA

No se identifican afecciones sobre la hidrologia superficial. De acuerdo con el andlisis realizado en el
inventario ambiental bésico, los arroyos cercanos no se verfan afectados puesto que no se prevé vertidos
de ningUn tipo ni en la fase de obras ni tras la puesta en carga del sector. Se propondran las medidas
necesarias para reducir al méximo el riesgo de contaminacién de los arroyos descritos.
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Respecto a la hidrologia subterrdnea, se identifica durante la fase de obras un riesgo potencial de
contaminacién de las mismas, por lixiviacién de contaminantes al subsuelo de forma previa a la
impermeabilizacién de los terrenos. Se deberdén tomar las medidas preventivas adecuadas en fase de obra
para minimizar el riesgo de vertidos contaminantes al suelo que puedan alcanzar masas de agua
subterrdnea y, en caso de accidente, tomar las medidas destinadas a la retirada inmediata de los suelos
contaminados.

5.2.2 AFECCIONES SOBRE EL MEDIO BIOTICO

VEGETACION Y FLORA

No se identifican afecciones sobre comunidades vegetales naturales, ni tampoco sobre especies singulares
de flora, dada la ubicacién del sector objeto de estudio en un dmbito muy antropizado.

Se detecta una potencial afeccién sobre los ejemplares de flora existentes en el sector como consecuencia
de las plantaciones ejecutadas en las obras de urbanizacién en el sector. En el epigrafe relativo a
propuesta de medidas se enumeraran las medidas ambientales encaminadas a la proteccién de estos
ejemplares de especies vegetales.

FAUNA

No se identifican afecciones significativas sobre especies de fauna de interés especial o amenazadas, al
no haberse detectado en la zona de estudio especies de fauna mds allé de las ligadas a ambientes
industrializados o de cardcter ubicuo. Tampoco se detectan afecciones significativas sobre estas especies,
adaptadas a vivir en zonas de estas caracteristicas.

El proyecto de edificacién deberd contemplar las medidas necesarias para evitar afeccién de las
edificaciones sobre la avifauna presente en la zona de estudio. En el presente documento se propondrdn
algunas medidas bésicas a contemplar en dichos proyectos de edificacién, relativas a materiales de
construccién, colores, reflejos o iluminacién en los edificios.

5.2.3 AFECCIONES SOBRE EL PATRIMONIO NATURAL

= No se identifican afecciones sobre los espacios protegidos por la RENPA o la Red Natura 2000.

= Tampoco se identifican afecciones sobre Hdébitats de Interés Comunitario o especies de inferés
comunitario.

= No se identifican afecciones sobre Vias Pecuarias ni Montes de titularidad pdblica.

5.2.4 AFECCIONES POTENCIALES SOBRE EL PAISAJE

Las Unicas afecciones identificadas sobre elementos paisajisticos naturales son las que potencialmente
puedan afectar al entorno del Arroyo deslindado. No obstante, no se identifican afecciones negativas
sobre el trazado de este arroyo a su paso por el entorno del sector.

Al contrario, se identifica una afeccién positiva sobre la funcionalidad del arroyo ya que, en el Plan se
proyectan espacios verdes asociados a este elemento, conformando espacios ajardinados que respeten
la naturaleza del cauce.

5.2.5 AFECCIONES SOBRE LOS RIESGOS NATURALES

No se identifican afecciones sobre riesgos naturales derivadas de la ejecucion del planeamiento
propuesto.

5.2.6 AFECCIONES SOBRE EL PATRIMONIO HISTORICO-CULTURAL

No se identifican elementos de patrimonio histérico o cultural en el interior del sector, por lo que no se
detectan afecciones directas sobre este fipo de elementos.

5.2.7 AFECCIONES SOBRE EL MEDIO SOCIO-ECONOMICO

De acuerdo con las previsiones que el PGOU establece en este dmbito, desarrolladas en el Plan
propuesto, se prevé que las consecuencias sociales y econémicas del desarrollo del Plan Parcial de
Ordenacién sobre el dmbito serdn de signo positivo, por incorporar a la trama urbana del municipio unos
terrenos que servirdn para rematar un vacio del sector, produciendo un aumento de las dotaciones y las
actividades en el drea de influencia, y una notable cohesién funcional del entorno, actualmente
desconectado funcionalmente; ademds de la generacién de empleo durante la fase de obras y de posterior
puesta en carga.
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6 LA INCIDENCIA EN MATERIA DE CAMBIO CLIMATICO, SEGUN LO
DISPUESTO EN EL ARTICULO 19 DE LA LEY DE MEDIDAS FRENTE
AL CAMBIO CLIMATICO Y PARA LA TRANSICION HACIA UN
NUEVO MODELO ENERGETICO EN ANDALUCIA.

La Ley 8/2018, del 8 de octubre, de medidas frente al cambio climdtico y para la transicién hacia un
nuevo modelo energético en Andalucia, aborda, en el Titulo Ill sobre Adaptacién al cambio climdtico, la
integracién de la adaptacién al cambio climético en los instrumentos de planificacién.

En el Articulo 19 de la precitada Ley, se establece:
Articulo 19. Planes con incidencia en materia de cambio climético y evaluacién ambiental.

1. Las actividades de planificacién autonémica y local relativas a las dreas estratégicas para la
adaptacién al cambio climético establecidas en el articulo 11 tendrén, a efectos de esta ley, la
consideracién de planes con incidencia en materia de cambio climético.

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

a) El andlisis de la vulnerabilidad al cambio climdtico de la materia objeto de planificacién y
su dmbito territorial, desde la perspectiva ambiental, econémica y social y de los impactos
previsibles, conforme a lo dispuesto en esta ley.

b) Las disposiciones necesarias para fomentar la baja emisién de gases de efecto invernadero
y prevenir los efectos del cambio climético a medio y largo plazo.

c) La justificacién de la coherencia de sus contenidos con el Plan Andaluz de Accién por el
Clima. En el caso de que se diagnosticaran casos de incoherencia o desviacién entre los
instrumentos de planificacién y los resultados obtenidos, se procederd a su ajuste de manera
que los primeros sean coherentes con la finalidad perseguida.

d) Los indicadores que permitan evaluar las medidas adoptadas, teniendo en cuenta la
informacién estadistica y cartogréfica generada por el Sistema Estadistico y Cartogréfico de
Andalucia.

e) El andlisis potencial del impacto directo e indirecto sobre el consumo energético y los gases
de efecto invernadero.

3. Para los planes y programas con incidencia en materia de cambio climético sometidos a evaluacién
ambiental estratégica, la valoracién del cumplimiento de las determinaciones del apartado anterior
se llevard a cabo en el procedimiento de evaluacién ambiental.

4. El procedimiento de valoracién del cumplimiento de las determinaciones del apartado 2 para las
actividades no sometidas a evaluacién ambiental estratégica serd objeto de desarrollo
reglamentario.

En base a estos confenidos, en este apartado se realiza el andlisis de las determinaciones de la propuesta
segUn su incidencia en materia de cambio climdtico, para obtener las posibles afecciones del desarrollo
del PPO propuesto.

6.1 EL ANALISIS DE LA VULNERABILIDAD AL CAMBIO CLIMATICO
DE LA MATERIA OBJETO DE PLANIFICACION Y SU AMBITO
TERRITORIAL, DESDE LA PERSPECTIVA AMBIENTAL, ECONOMICA
Y SOCIAL Y DE LOS IMPACTOS PREVISIBLES.

|

De acuerdo con el manual “La Vulnerabilidad al Cambio Climético a Escala Local”, elaborada por la Red
Espafiola de Ciudades por el Clima, Seccién de la Federacién Espafiola de Municipios y Provincias
(FEMP), y el Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino, en la zona de estudio se esperan una
serie de cambios en las préximas décadas como consecuencia del cambio climdtico.

En este documento se muestra, entre otra informacién de interés, los principales cambios que se prevén
para el afio 2050 para un listado de municipios, fomando como referencia el escenario de emisiones
mds desfavorable (Escenario A2). Dado que el municipio de Almufécar no se encuentra entre los
analizados en detalle por este documento, se muestran a continuacién las Fichas resumen elaboradas
para otros dos municipios de la Provincia de Granada pertenecientes a la Costa Tropical y, en el caso de
Salobrefia, limitrofe con Almufécar.

(GRANADA)

FICHA RESUMEN

Incrementode 2a 2,5°C Ineremento de 1,532 °C Reduccion entra 0 y 100 mm

H.Iirl

Arricultura . Raja

Biodiversidad y espacios natales | Raja Raja
Recursos hidricos Alta Raja
Forestal Baja Baja
Turizme Baja MWedia
Energia Baja Baja
Zaras costes Alla
Salud Baja Baja

FICHA RESUMEN

Incremento de 2a2.5°C Increments de 1.5 2 °C

(GRANADA|

pduccion entre 0 y 100 mm

Agricultura [ Meds Jedia
Biodersided y espacios naturales faje Baja
Recursas hidricos [ Alra Baja
Farestal Haja Baja
Turisma Haja Baja
Energia Hajs Baja
Zomsas costeras Alta
Salud Baja Baja
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Por consiguiente, por extrapolacién de los datos para estos dos municipios, cabe esperar en el municipio
de Almufiécar un incremento en las temperaturas de entre 2,0 y 2,5 °C en las méximas y entre 1,5y
2,0°C en las minimas.

En lo relativo al nivel del mar, el incremento del nivel del mar por expansién térmica se prevé que continde
durante varios siglos. La pérdida de masas de hielo contribuird también a ese ascenso. No obstante, el
aumento del nivel del mar no es igual en todas las zonas litorales. En Espafia se han llevado a cabo varios
estudios sobre el aumento en el nivel del mar en la costa espafola, obteniéndose tasas de aumento entre
2 a 3 mm/afo durante el Gltimo siglo con importantes variaciones en la cuenca Mediterrdnea por efectos
regionales.

En el Mar Mediterraneo, el nivel medio del mar muestra una fendencia ascendente generalizada de en
torno a 1,5 mm/afo. Dado que Almufécar es un municipio costero, deberd tener en cuenta el aumento
previsto en el nivel del mar para el préximo siglo en la planificacién urbanistica general que se apruebe.

Por otro lado, el Quinto Informe de Evaluacién del IPCC, publicado en el afio 2014, proporciona una
actualizacién del conocimiento sobre el cambio climdtico. Este Quinto Informe pone un mayor énfasis
que los anteriores en la evaluacién de los aspectos socioeconémicos del cambio climdtico y en sus
implicaciones para el desarrollo y la gestién de los riesgos, asf como en la puesta en pie de respuestas de
adaptacién y mitigacién.

SegUn este Quinto Informe, en la regién mediterrdnea tendrd lugar, de modo general:

- Unincremento de temperatura superior a la media global, mds pronunciado en los meses estivales
que en los invernales. Para el escenario RCP 8.5 (el escenario con niveles més altos de emisién y
mayor concentracién de CO2 en la atmésfera) a finales del siglo XXI la Regién Mediterrdnea
experimentard incrementos medios de temperatura de 3,8°C y de 6,0°C en los meses invernales
y estivales, respectivamente.

- Una reduccién de la precipitacién anual sobre la peninsula Ibérica, que serd més acusada cuanto
mas al sur. Las precipitaciones se reducirdn fuertemente en los meses estivales. Para el escenario
RCP8.5, a finales del siglo XXI la Regién Mediterrdnea experimentard reducciones medias de
precipitacién de 12% y de 24% en los meses invernales y estivales, respectivamente.

- Un aumento de los extremos relacionados con las precipitaciones de origen formentoso.

6.1.1 CAMBIOS EN LA TEMPERATURA Y LAS PRECIPITACIONES

En los siguientes mapas se puede identificar el cambio estimado de la precipitacién anual media para
finales del siglo XXI (promedio entre 2081 y 2100) respecto a la actualidad (promedio entre 1986 y 2005)
para el escenario RCP 8.5.ambio

Cambio temperatura 2081-2100 resp. 1986-2005

2 15 -1 05 0 05 1+ 15 2 3 4 5 7 8 n

Cambio precipitacién 2081-2100 resp. 1986-2005

20 -10

20 90 40 50

Tal y como se observa en estas gréficas, en la zona afectada por el PPO propuesto se prevé de aqui a
2100, segUn el escenario RCP 8.5:

- Un aumento de la temperatura de entre 4 — 5°C.
- Una reduccién en las precipitaciones de entre un 30 y un 40 %.
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En consecuencia, con esto, algunos de los efectos previsibles pueden ser:

- Previsiblemente habré una menor disponibilidad de agua debido a la escasez de precipitaciones
por lo que se deberia mejorar la gestién y eficacia de este recurso.

También es probable que aumente la torrencialidad de la lluvia, un fenémeno ya de por si caracteristico
del clima de la zona. Las consideraciones en materia de prevencién de inundaciones deben prever un
posible aumento de las precipitaciones mdximas en 24 horas y establecer medidas de correccién de este
posible impacto.

6.1.2 CAMBIOS EN EL NIVEL DEL MAR

El incremento del nivel del mar continuard durante muchos siglos. En el Quinto Informe se calcula una
mayor subida del nivel del mar (0,26-0,81 m) que en el anterior (0,18-0,59 m).

El océano se calentard en todos los escenarios. Este proceso continuaré durante siglos debido a las largas
escalas temporales de la transferencia de calor entre la superficie y el océano profundo, incluso si las
emisiones de gases de efecto invernadero decrecen o se mantienen constantes.

Por ¢ltimo, en materia de cambio climdtico, cabe considerar la Ley 8/2018, de medidas frente al cambio
climético y para la transicién hacia un nuevo modelo energético en Andalucia, la cual establece lo
siguiente en su articulo 19.2:

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

a) El andlisis de la vulnerabilidad al cambio climdtico de la materia objeto de planificacién y su dmbito
territorial, desde la perspectiva ambiental, econémica y social y de los impactos previsibles, conforme a
lo dispuesto en esta ley.

b) Las disposiciones necesarias para fomentar la baja emisién de gases de efecto invernadero y prevenir
los efectos del cambio climdtico a medio y largo plazo.

c) La justificacién de la coherencia de sus contenidos con el Plan Andaluz de Accién por el Clima. En el
caso de que se diagnosticaran casos de incoherencia o desviacién entre los instrumentos de planificacién
y los resultados obtenidos, se procederd a su ajuste de manera que los primeros sean coherentes con la
finalidad perseguida.

d) Los indicadores que permitan evaluar las medidas adoptadas, teniendo en cuenta la informacién
estadistica y cartogréfica generada por el Sistema Estadistico y Cartogréfico de Andalucia.

e) El andlisis potencial del impacto directo e indirecto sobre el consumo energético y los gases de efecto
invernadero.”

6.1.3 VIENTOS

Para expresar los valores del viento en el medio marino, se utiliza la Escala Anemométrica de BEAUFORT
y para definir el estado de la mar de viento se hace mediante la escala DOUGLAS.

Escala de viento Beaufort

Velocidad e
Cifra Nombre Nudos mys =km/h Hectos del viento en alia mar

0 Calma i 0-0,2 1 Mar como un espejo

Rizos como escamas de pescado pero sin
1 Ventolina 1-3 0,2-1,5 1-5 espuma.

Pequefias olas, crestas de apariencia vitrea,

2 Flajito 4-6 1,6- 3.2 6-11 sin romperss
Pequefias olas, crestas rompientes, espuma
% Flojo 7-10 3.4-5.4 12-19 ggpuarﬁgecto vitreo aislados wvellones de
Bonancible- Pequefias olas crecienda, cabrilleo numeroso y

A Moderado 11 - 186 55-7.9 20-28 frecuente de las olas

Olas medianas alargadas, cabrilleo (con
5 Fresguito 17-21 8,0- 10,7 |29-238 salpicaduras)

Se forman olas grandes, crestas de espuma
& Fresco 22 -27 10,8 - 13,8 |39 - 49 blanca (salpicaduras frecuentes)

El mar crece; la espuma blanca que proviens
r Frescachon |28 - 33 13,9 -17,1(50- &1 de las olas es arrastrada por el viento

Olas de altura madia y mas alargadas, d=l

_ _ _ borde superior de sus crestas comienzan a
B Temporal 34-40 17.2-20.7 |62 - 74 destacarse torbellinos de salpicaduras

Grandes olas, espesas estelas de espuma a
lo largo del viento, las crestas de las olas se
Temporal

3 fuerte 41-47 50,8 - 24,4 |75 - 88 rompen en rollos, las salpicaduras pusden
' ’ reducir la visibilidad

0Olas muy grandes con largas crestas en
penaches, la espuma se aglomera en grandes
bancos v es llevada por el viento en espesas

;?JT_LPDEI estelas blancas en conjunto |z superficie esta
10 48-55 |24,5-284(B9-102 (blanca, la visibilidad esta reducida
Olas de altura excepcicnal, (pueden perderss
Temporal de vista tras ellas barcos de tonelaje pequerio
dia}, mar cubieta de espuma, |3
11 dur 56-63 |28,5-32,6|103-117 |¥ ME
iy eura visibilidad esta reducida
Temporal Aire lleno de espuma, salpicaduras, mar

12 |huracanado |mas de 64 |mas de 32,7 mas de 118 cubierto de espuma visibilidad muy reducida

Fuente: AEMET.

Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marc 3 n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41001-Sevilla
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Escala Douglas del estado de la mar de viento:

Cifrado Nombre Abuvra en meiros
0 Calma a llana a
1 Rizada 0ao0,1
2 Marejadilla 0,1a0,5
2 Marejada 0,5a1,25
4 Fuerte Marejada 1,25a2.5
5 Gruesa 2,5a4
& Muy Grussa 436
7 Arbolada 6as
8 Maontafiosa Sal4
9 Enorme Mis de 14

Fuente: AEMET.

6.1.4 CONCLUSIONES SOBRE LA VULNERABILIDAD DEL PLAN PARCIAL AL CAMBIO
CLIMATICO

A partir del andlisis realizado en el Documento Ambiental Estratégico sobre la vulnerabilidad del Plan
Parcial al cambio climético, se concluye lo siguiente:

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

Como consecuencia de estos cambios, se identifica una vulnerabilidad media a los mismos en el municipio
de cinco factores ambientales: la agricultura, la biodiversidad y espacios naturales, los recursos hidricos,
el turismo y la energia.

Por el cardcter del Plan Parcial, se identifica una especial relevancia la vulnerabilidad a los recursos
hidricos, derivada de las nuevas necesidades de consumo de este recurso para los nuevos usos en los
terrenos propuestos.

Para prevenir los impactos negativos sobre los factores que afectan al cambio climético, en el Documento
Ambiental Estratégico se han incluido una serie de medidas ambientales destinadas a este objetivo,
haciendo especial hincapié en prevenir que las nuevas actividades proyectadas supongan un aumento de
la vulnerabilidad de los recursos hidricos por encima de lo ya previsto para las préximas décadas.

6.1.5 LAS DISPOSICIONES NECESARIAS PARA FOMENTAR LA BAJA EMISION DE
GASES DE EFECTO INVERNADERO Y PREVENIR LOS EFECTOS DEL CAMBIO
CLIMATICO A MEDIO Y LARGO PLAZO.

Como consecuencia del andlisis realizado en el epigrafe anterior, se identifica una especial vulnerabilidad
de los recursos hidricos en la zona de estudio como consecuencia del cambio climdtico; vulnerabilidad
que podria acentuarse con el Plan Parcial de Ordenacién propuesto, por un aumento en la demanda de
dicho recurso para los nuevos usos urbanos.

Para mitigar esta afeccién, asi como para mitigar el resto de los efectos del cambio climdtico en la zona,
se han propuesto una serie de medidas destinadas a reducir la emisién de Gases de Efecto Invernadero
(GEIl) y prevenir en general los efectos del cambio climatico, haciendo especial hincapié en la proteccién
de los recursos hidricos y la agricultura y el dmbito forestal.

Medidas para reducir la emisién de GEI

Como consecuencia del desarrollo de la nueva drea urbanizada propuesta, se prevé un aumento en la
emisiéon de Gases de Efecto Invernadero (GEI) como consecuencia de los nuevos usos urbanos,
especialmente por el tréfico rodado.

Con objeto de reducir la emisién de GEl, se proponen las siguientes medidas:

Introduccién de especies vegetales adaptadas al clima y a las condiciones locales, de elevado valor
ecolégico, alta capacidad de retencién de CO2 y reducidas necesidades de mantenimiento.

En las actuaciones realizadas en los posteriores Proyectos de Urbanizacién y de Edificacién, se fomentard
la eficiencia energética, tanto en la generacién de energia (con técnicas como la cogeneracién o el
biogds) como en su consumo (arquitectura bioclimdtica, reciclaje, reduccién de residuos...).

= En el Proyecto de Urbanizacién, se realizard un disefio del viario urbano que favorezca las zonas
peatonales, la ejecucién de carriles bici, asf como la accesibilidad del transporte publico al sector;
de forma que el sistema de viario interno favorezca y fomente medios de transporte alternativos al
uso del vehiculo privado.

Medidas de proteccién de los recursos hidricos

Con objeto de proteger los recursos hidricos de la zona, se proponen las siguientes medidas de proteccién
de los recursos hidricos, incorporadas al DAE:

Como medida ambiental adoptada sobre los recursos hidricos en fase de disefio, comentar que la red de
saneamiento proyectada es de tipo separativo, de forma que se ha disefiado una recogida diferenciada
de aguas pluviales y fecales, tal y como se refleja en la cartografia que acompafa a la documentacién
del Borrador del Plan Parcial de Ordenacién.

Por otro lado, la politica de gestiéon del agua no puede ni debe basarse en el incremento de la oferta del
recurso. Se trata de una opcién que no es sostenible ni econémica, ni ecolégica ni socialmente.

Las recomendaciones internacionales abogan por no aumentar la oferta, sino actuar conteniendo la
demanda, ahorrando y gestionando los recursos de forma eficiente.

( I A) Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Ma adas, n® 26 2, of a
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Para ello, se debe dar prioridad a la ejecucién de actuaciones eficientes a nivel local, basadas en la
modernizacién de las infraestructuras existentes y en la reutilizacién del agua.

Con esta motivacién, se proponen las siguientes medidas para la reduccién del consumo de agua en el
sector objeto de estudio, algunas de las cuales ya han sido tomadas en esta fase de planeamiento (como
el disefo de redes separativas) y ofras que deberdn contemplarse en los posteriores Proyectos de
Urbanizacién y Edificacién:

= No utilizar en las zonas verdes césped tapizante de altos requerimientos hidricos.

= Las redes de riego de zonas verdes publicas serén independientes de las de agua potable para
consumo humano, utilizdndose aguas tratadas provenientes de aljibes de recogida de aguas
pluviales, pozos sobre acuiferos o bien depuradora.

= Los surtidores en fuentes serdn operados mediante un control horario.

= Uso de sistemas de riego automdtico que optimicen el consumo de agua incorporando
mecanismos de programacién.

= Uso de sistemas de microrriego en las zonas idéneas para este tipo de riego.

= Creacién y gestion de sistemas de recoleccién de agua de lluvia o rocio.

En la misma linea de contencién de la demanda, para el riego de zonas verdes y otros usos admitidos se
incorporardn recursos alternativos, valorando opciones como el reciclado del agua y la reutilizacién de

aguas regeneradas desde lagunas de decantacién con plantas macréfitas.

Medidas para adaptar al cambio climético a la agricultura

En los sectores de la agricultura y ganaderia, los objetivos de adaptacién al cambio climético son:

- Adaptar los sectores agricola y ganadero al nuevo escenario climdtico.
- Favorecer la aplicacién de précticas productivas sostenibles en estos sectores.
- Proteger las zonas rurales de los municipios

De este modo, para adaptar a los sectores agricola y ganadero al cambio climdtico (cambios en las fechas
de siembra, rotaciones de cultivos, cambio en las variedades utilizadas, etc.) se propone las siguientes
medidas:

- Andlisis de los impactos del cambio climdtico en los sectores productivos primarios existentes en
el sector y su entorno.

- Colaboracién con otras Administraciones Publicas en las actuaciones de promocién de la gestion
sostenible y la adaptacién al cambio climdtico de los sectores agricola y ganadero.

- Difundir y promover prdcticas de agricultura sostenible en las que los criterios ambientales sean
compatibles con los criterios de rentabilidad.

Medidas de proteccién forestal

Los principales obijetivos que vertebrardn la adopcién de medidas en el sector forestal son los siguientes:

- Controlary preservar el estado de las masas forestales del sector.
- Reducir las presiones sobre aquellas dreas de interés amenazadas.
- Colaborar en la prevencién de los incendios forestales y en la lucha contra los mismos.

Adicionalmente, los bosques aportan importantes valores dificilmente cuantificables, como efectos sobre
la infiltracién, percolacién y evapotranspiracién, por lo que su preservacién puede contribuir a alcanzar
los obijetivos planteados en los sectores recursos hidricos, salud, biodiversidad y turismo.

Con objeto de proteger el émbito forestal de la zona, se proponen las siguientes medidas de proteccién,
incorporadas al DAE:

- Andlisis de los previsibles impactos del cambio climdtico sobre el sector forestal en el municipio,
considerando sus implicaciones sociales, ambientales, econémicas, etc. A través de un Estudio
forestal que comprenda el sector objeto de desarrollo, asi como un drea de influencia de 100
metros en forno al mismo.

- Colaboracién con otras Administraciones Publica en la gestién sostenible y la adaptacién de los
sistemas forestales de la zona.

- Proteccién de las zonas forestales del entorno del sector, reduciendo la presién humana sobre
estos ecosistemas.

- Implantacién de sistemas de vigilancia y alerta temprana de impactos sobre el sector forestal.

- Explotacién racional y sostenible de los bosques comunales.

Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marg Paradas, n°® 2 al 2, ofi. 3. 41001 -Sevilla
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6.2 LA JUSTIFICACION DE LA COHERENCIA DE  SUS
CONTENIDOS CON EL PLAN ANDALUZ DE ACCION POR EL
CLIMA. EN EL CASO DE QUE SE DIAGNOSTICARAN CASOS DE
INCOHERENCIA O DESVIACION ENTRE LOS INSTRUMENTOS DE
PLANIFICACION Y LOS RESULTADOS OBTENIDOS, SE
PROCEDERA A SU AJUSTE DE MANERA QUE LOS PRIMEROS SEAN
COHERENTES CON LA FINALIDAD PERSEGUIDA.

El Plan Andaluz de Accién por el Clima 2007-2012 forma parte de la denominada Estrategia Andaluza
de Cambio Climdtico. Esta estrategia consiste en un conjunto de medidas, a ejecutar por los distintos
Departamentos de la Junta de Andalucia, como aportacién de la Comunidad Auténoma a la Estrategia
Espafiola ante el Cambio Climético. Se elaboré en 2002, como respuesta al reto de la reducciéon de
emisiones de Gases de Efecto Invernadero fijado en el Protocolo de Kyoto.

En lo que respecta al planeamiento urbanistico, una de las medidas que se asumié a nivel autonémico
como consecuencia de esta estrategia fue la consideracién en la planificacién ambiental de los escenarios
futuros de cambio climdtico. Esta consideracién se plasma normativamente en la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia; asi como en la Ley 8/2018, de 18 de
octubre, en la cual se basa el presente apartado.

Segun la legislacion ambiental vigente de aplicacién, entre los contenidos minimos a aportar en los
instrumentos de prevenciéon ambiental, incluido el procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica en
el que se enmarca el presente documento, se encuentra la consideracién del cambio climdtico, tanto para
determinar los posibles efectos sobre el planeamiento propuesto como para proponer medidas de
adaptacién y mitigacién del cambio climdtico.

Concretando en el Plan Andaluz de Accién por el Clima (PAAC), su Programa de Mitigacién fue aprobado
por virtud del Acuerdo del Consejo de Gobierno de 2007, y presenta una serie de objetivos, basados en
la reduccién de emisiones de GEl, el aumento de la capacidad de sumidero de CO2 y el desarrollo de
herramientas de andlisis, conocimiento y gobernanza para actuar frente al cambio climético. Este
Programa incluye una serie de medidas y opciones de mitigacién clasificadas en 12 Areas de Actuacién:
Ordenacién del territorio y vivienda; Movilidad y transporte; Residuos; Turismo, comercio y servicios
pUblicos; Agricultura, ganaderfa y Pesca; Procesos industriales; Ahorro y eficiencia energética; Energias
renovables; Sumideros; Investigacién; Comunicacién, sensibilizacién y formacién; Gobernanza.

De las dreas citadas, son de especial interés para el Plan Parcial de Ordenacién propuesto las relativas a
Ordenacién del Territorio, Movilidad y Transporte, Turismo, comercio y servicios pUblicos, y Energias
renovables. En este sentido, se proponen una serie de objetivos para cada una de estas dreas. El
cumplimiento de estos objetivos se plasma en el presente Plan de la forma que se describe a continuacién:

En primer lugar, respecto a Ordenacion del Territorio, tal y como se describe en el Programa, se han
incluido en la planificacién territorial y urbanistica las cuestiones relacionadas con el cambio climdtico,
tal y como se ha justificado en los andlisis realizados en el presente documento.

* En relacién con la Movilidad y transporte, uno de los obijetivos plasmados en el Plan es fomentar
la “Movilidad sostenible en dmbitos metropolitanos y urbanos”.

En base a esta directriz, en el Proyecto de Urbanizacién se realizard un disefio del viario urbano
que favorezca las zonas peatonales, la ejecucién de carriles bici, asi como la accesibilidad del

transporte pUblico al sector; de forma que el sistema de viario interno favorezca y fomente medios
de transporte alternativos al uso del vehiculo privado.

Respecto a Turismo, comercio y servicios publicos, uno de los objetivos del Programa de
Mitigacién es “Reducir la emisiéon de GEl asociada al comercio.”

En relacién con este objetivo, se propone la incorporacién en este documento de la siguiente
medida establecida en el Programa de Mitigacién: Incluir en la documentacién ambiental a
presentar por los promotores de licencias de grandes establecimientos comerciales, en su caso,
un estudio de las emisiones de GEl derivadas del transporte, consumo energético y generacién y
tratamiento de residuos asociados a la actividad, a fin de cumplir unos minimos de movilidad
sostenible y de eficiencia energética.

De cualquier modo, se fomentard el comercio tradicional de proximidad en el sector, no siendo
necesaria la ejecucién de grandes establecimientos comerciales.

De igual modo, se propone tfambién el fomento de las energias renovables, los sistemas de ahorro
energético y sistemas de depuracién o reciclado de residuos en establecimientos de alojamiento
turistico y de ocio.

Por Gltimo, en relacién con las Energfas renovables, se fomentard la incorporacién de fuentes de
energfa renovable en equipamientos e instalaciones.

Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
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6.3 LOS INDICADORES QUE PERMITAN EVALUAR LAS MEDIDAS
ADOPTADAS, TENIENDO EN CUENTA LA INFORMACION
ESTADISTICA Y CARTOGRAFICA GENERADA POR EL SISTEMA
ESTADISTICO Y CARTOGRAFICO DE ANDALUCIA.

En el presente documento se definen una serie de medidas a adoptar en materia de cambio climético,
divididas en medidas destinadas a:

1. Reducir la emisién de Gases de Efecto Invernadero como consecuencia de las actividades
autorizables.

2. Proteccién de los recursos hidricos, uno de los elementos ambientales mds vulnerables de La
Rinconada por la accién del cambio climatico.

3. Frenar la pérdida de la biodiversidad y espacios naturales

Se resumen en el presente epigrafe una propuesta de indicadores a utilizar, una vez se apruebe el Plan
Parcial de Ordenacién propuesto y se comiencen a aplicar sus determinaciones, con objeto de evaluar el
cumplimiento de las medidas propuestas en materia de cambio climatico.

Todos estos datos deberdn tenerse en cuenta en el Anexo relativo al cumplimiento de la Ley 8/2018, de
medidas frente al cambio climdtico y para la transicién hacia un nuevo modelo energético en Andalucia,
que se adjunta al presente documento; asi como en la propuesta de medidas ambientales que se
propongan.

OBIJETIVO INDICADOR

Accesibilidad transporte piblico

VALOR UMBRAL

No poder acceder al sector el

transporte pUblico

Km carriles bici/km viario urbano <1

Incorporacién en Proyecto de Urbanizacién de | No incorporar medidas o

medidas para reducir emisién de GEl considerarse deficientes

% sistemas de riego automdtico programado en | < 100 %

la zona

% saneamiento de agua en redes separativas | < 100 %

(pluviales y fecales)

% fuentes con control horario < 100 %
Adaptacién al Précticas de agricultura compatibles con los | < 100 %

cambio climdtico | criterios de rentabilidad

de la agricultura

Reducir la emisién

de GEI

Proteccion recursos
hidricos

Realizar Estudio forestal de
Identificacién

. Proteccién de las zonas forestales existentes
Proteccién forestal

Para el resto de medidas en materia de cambio climdtico, por su especificidad, se detallaré el sistema de
indicadores en el Proyecto de Urbanizacién, durante el trémite ambiental, considerdndose por defecto el
cumplimiento integro de la medida como valor umbral.

6.4 EL ANALISIS POTENCIAL DEL IMPACTO DIRECTO E
INDIRECTO SOBRE EL CONSUMO ENERGETICO Y LOS GASES DE
EFECTO INVERNADERO.

En relacién con el consumo energético y su relacién con la emisién de GEl, destacar que como ya se ha
comentado el Plan Parcial de Ordenacién propuesto supone el aumento de la superficie urbana. Como
consecuencia de este potencial aumento, también se prevé un mayor consumo de energia necesaria para
la ejecucién de los nuevos usos urbanos, y también de la emisién de Gases de Efecto Invernadero.

Con objeto de minimizar este aumento tanto en el consumo de energia como en la emisién de Gases de
Efecto Invernadero, se proponen una serie de medidas ambientales, las cuales ya han sido descritas
anteriormente:

= En el Proyecto de Urbanizacién, se realizard un disefio del viario urbano que favorezca las zonas
peatonales, la ejecucién de carriles bici, asi como la accesibilidad del transporte ptblico al sector;
de forma que el sistema de viario interno favorezca y fomente medios de transporte alternativos al
uso del vehiculo privado.

= En lo documentacién ambiental a presentar por los promotores de licencias de grandes
establecimientos comerciales, en su caso, se incluird un estudio de las emisiones de GEI derivadas
del transporte, consumo energético y generacién y tratamiento de residuos asociados a la
actividad, a fin de cumplir unos minimos de movilidad sostenible y de eficiencia energética.

De cualquier modo, se fomentard el comercio tradicional de proximidad en el sector, no siendo
necesaria la ejecucién de grandes establecimientos comerciales.

= Se propone el fomento de las energias renovables, los sistemas de ahorro energético y sistemas
de depuracién o reciclado de residuos en establecimientos de alojamiento turistico y de ocio.

= También en relacién con las Energias renovables, se fomentard la incorporacién de fuentes de
energia renovable en equipamientos e instalaciones previstas en el sector.

= En las actuaciones realizadas en los posteriores Proyectos de Urbanizacién y de Edificacién, se
fomentard la eficiencia energética, tanto en la generacién de energia (con técnicas como la
cogeneracién o el biogds) como en su consumo (arquitectura bioclimdtica, reciclaje, reduccién
de residuos...).

Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
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7 INTEGRAC,I(')N DE LOS PRINCIPIOS Y OBJETIVOS EN MATERIA DE
ECONOMIA CIRCULAR, SEGUN LO DISPUESTO EN EL ARTICULO
10 DE LA LEY DE ECONOMIA CIRCULAR DE ANDALUCIA.

La Ley 3/2023, de 30 de marzo, de Economia Circular de Andalucia tiene como objeto la regulacién de
una serie de medidas con el fin de lograr la transicién hacia un nuevo modelo de proteccién ambiental
basado en una economia circular, en el que se fomente el uso eficiente de los recursos, se alargue la vida
0til de los productos y se minimice la generacién de residuos, contribuyendo al crecimiento econémico
sostenible y a la generacién de empleo, asi como a la preservaciéon de nuestros espacios y recursos
naturales, considerando al tejido empresarial, a los agentes del conocimiento y a la ciudadania como
elementos clave para esta transicion mediante la prevencién y la correcta gestion de residuos y un
consumo responsable.

En el Articulo 10 de la precitada Ley, se establece:
Articulo 10. Integracién de la circularidad en los instrumentos de planificacién.

1. Las Administraciones autonémica y local, en el dmbito de sus competencias, adoptardn las medidas
oportunas para la integracién efectiva en la planificacién autonédmica y local de los principios de
la economia circular, tomando en consideracién los objetivos y directrices marcados a nivel
europeo, nacional y autonémico.

2. En el desarrollo de nuevos planes sectoriales y de ordenacién del territorio de la Junta de Andalucia
y de los planes urbanisticos municipales, asi como en las revisiones de instrumentos de
planificacién vigentes y su posterior desarrollo normativo, los objetivos y lineas estratégicas de
estos planes tendrén en cuenta la aplicacién de la circularidad.

En base a estos preceptos, en este apartado se realiza el desarrollo normativo, los objetivos y las lineas
estratégicas del Plan Parcial de Ordenacién.

D4 FORMACION CONCIENCIACION FORMACION

RECICLAIE

Materias
primas
primarias

Mantenimiento
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\
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Rehabilitacidn total
o cambio de uso

atras
residuos

Deconstrucci

Esquema de economia circular sector de la construccién. Fuente: Economia circular en el sector de la construccién. Grupo de trabajo GT-6
Congreso Nacional del Medioambiente 2018

7.1 EL MODELO DE ECONOMIA LINEAL Y SUS CONSECUENCIAS

El sistema econémico actual, la llamada economia lineal, se basa en las précticas empresariales herederas
de la Revolucién Industrial, bajo el supuesto de que habré una oferta constante y econémicamente viable
de recursos naturales para todos. Es un sistema depredador, ineficiente e insostenible en el tiempo
consistente en “extraer, fabricar, usar y tirar” fundamenténdose en dos grandes principios: crecimiento
econdémico permanente y un consumo constante.

- Agotamiento de la biocapacidad del planeta: la capacidad de la tierra a proveernos de recursos
naturales y absorber los desechos resultantes del consumo.

- Pérdida de la biodiversidad. Extincién de especies

- Agotamiento de materias primas

- Emergencia climdtica: salvaguardar el medioambiente, la salud y la seguridad de la ciudadania.

EXTRAER FABRICAR USAR TIRAR

7.1.1 EL MODELO ACTUAL DE CIUDAD

Nuestras ciudades se comportan como sumideros, donde los recursos que entran salen convertidos en
residuos contaminantes y el ciclo natural se ve interrumpido. Sin embargo, ellas mismas, por la
concentracién de actividades y poblacién que implican, suponen un sistema clave en el cual impulsar
criterios de eficiencia en el uso de recursos, reutilizacién de los productos y reciclado de los mismos,
impulsando la circularidad de la cadena econémica y material.

Impulsar una economia circular en nuestras ciudades significaria tener un modelo urbano respetuoso con
el ciclo natural de recursos, promoveria la regeneracién urbana evitando la destruccién de suelos
naturales y favorecerfa la soberania en todos los dmbitos y una economia colaborativa.

La economia circular en el sector se debe ver como un reto y una oportunidad de cambio, no solo
econémica. No debemos perder la oportunidad de que los cambios estructurales que deberdn sucederse
para que el sector consiga sus objetivos ambientales y de descarbonizacién (rehabilitacién del parque
edificado) asf como aquellas herramientas necesarias para estos (libro digital del edificio, el edificio como
banco de materiales, la digitalizacién, efc.) sean herramientas para impulsar la economia circular en el
mismo.

C/ Marqués de Paradas, n° 26, Portal 2, ofi. 3. 41001 -Sevilla
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7.2 EL MODELO DE ECONOMIA CIRCULAR

La economia circular es “un concepto econémico que se incluye en el marco del desarrollo sostenible y
cuyo objetivo es la produccién de bienes y servicios al tiempo que reduce el consumo y el desperdicio de
materias primas, agua y fuentes de energia”. Se basa en el principio de “cerrar el ciclo de vida” de
cualquier producto y trata de minimizar la generacién de residuos y mantener el valor econémico de los
productos, materiales y recursos el mayor tiempo posible. Adopta diversas formas, desde la reduccién del
uso de recursos y energia o el redisefio de productos para un reciclaje mds éptimo, hasta la cooperacion
entre organizaciones y/o empresas a través de una simbiosis industrial donde los subproductos generados
en una industria se convierten en el insumo de otra industria.

')

->

FABRICAR V USAR

7.2.1 PRINCIPIOS BASICOS PARA LA IMPLANTACION DEL MODELO DE ECONOMIA
CIRCULAR

Se establecen los siguientes principios fundamentales para adaptar el modelo actual al de economia
circular:

e Preservar y mejorar el capital natural controlando las reservas finitas y equilibrando los flujos de
recursos renovables. Eso es, desmaterializar la utilidad, transformar el producto en servicio. Y
utilizar las tecnologias y procesos mds eficientes o renovables cuando se necesitan recursos,
promoviendo las mejores condiciones para la regeneracién del capital natural.

e  Optimizar los rendimientos de los recursos distribuyendo productos, componentes y materias con
su utilidad méxima en todo momento, tanto en ciclos técnicos como biolégicos. Disefiando y
fabricando productos que permitan mantener los componentes técnicos y materiales circulando y
contribuyendo a la economia por su valor y alargando su vida 0til (ciclos técnicos), asi como
promoviendo que los nutrienfes biolégicos vuelvan a entrar en la biosfera para que la
descomposicién resulte en materias més valiosas para un nuevo ciclo (ciclo biolégico).

e Promover la eficacia de los sistemas detectando y eliminando del disefio los factores externos
negativos. Eso incluye, no solamente eliminar los impactos negativos sobre el medioambiente -
contaminacién acustica, del aire, del agua o del suelo, por ejemplo- sino también aquellos
impactos negativos sobre la sociedad. Hablamos de dafios en sistemas como la alimentacién, la
movilidad, la educacién o la sanidad.

ismo S.L.P

7.3  AGENDA URBANA Y PLAN DE ACCION DE ALMUNECAR

El pleno del Ayto. de Almufécar aprobé en noviembre de 2023 la Agenda Urbana y Plan de Accién Local
que son la hoja de ruta que van a marcar la pauta y las acciones a llevar a cabo en los préximos afios en
Almufécar y que establece las acciones a emprender hoy, para cambiar el mafiana, convirtiendo
Almufécar en un ejemplo de entorno urbano cada vez mas inclusivo, igualitario, responsable y social,
econémica y medioambiental sostenible.

La Agenda Urbana de Almufécar se nutre directamente de las agendas urbanas espafiola y andaluza, y
se configura como una herramienta de trabajo conjunto para definir el modelo de desarrollo sostenible a
largo plazo. Se constituye como una oportunidad para abordar entre todos los agentes implicados,
publicos y privados, el desarrollo econémico y social que necesita Almufiécar en el dmbito 2030 para su
transformacién hacia un modelo urbano mas sostenible.

A su vez, se constituird en una herramienta fundamental para la consecucién de fondos del Plan de
Transformacién, Recuperacién y Resilencia del Gobierno de Espaia “Espaia Puede” que articula los
fondos extraordinarios Next Generation, pero también de cara al nuevo periodo de financiacién europea
2021-2027 y otros fondos estatales, regionales o provinciales donde la planificacién urbana integral y
participativa va a jugar un papel decisivo.

Para articular el “marco estratégico” de la Agenda Urbana de Almuiécar se ha disefiado un Plan de
Accién Local para impulsar la transformacién ambiental social y econémica en base a la sostenibilidad.

7.3.1 EJES ESTRATEGICOS

La Agenda Urbana de Almufécar se articula en torno a cuatro ejes estratégicos, alineados con los 10
Obijetivos Estratégicos de la Agenda Urbana Espafiola:

1. Almufécar se transforma desde la sostenibilidad: proteccién del paisaje, el patrimonio natural y
cultural, aumento de infraestructuras verdes y azules, conciencia ambiental, eficiencia energética,
gestion sostenible de residuos y agua, y fomento del transporte sostenible.

2. Almufiécar se transforma mejorando los servicios a la ciudadania: servicios de proximidad,
ampliacién y mejora de servicios educativos, deportivos, culturales, de ocio y sociales,
posicionando a AlmuAécar como ciudad del ocio, del deporte y amigable con las personas y los
animales.

3. Almufiécar se transforma desde la igualdad de oportunidades: defeccién y prevencién de
situaciones de riesgo, atencién a todos los ciudadanos, con especial atencién a j6venes, mayores
y personas con capacidades diferentes, satisfaccién de necesidades de vivienda, participacién
ciudadana y gobernanza multinivel.

4. Almufiécar se transforma desde la prosperidad econémica: facilitacién del empleo, el
emprendimiento y la inversién en los sectores productivos locales (agricultura, comercio, turismo),
modos de produccién y consumo sostenibles, y transicién digital.

Factor({ia) Arquitectura y Urb
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7.3.2 INDICADORES

Los indicadores que nos servirdn para diagnosticar sobre el estado de émbito de estudio con respecto a
los obijetivos de la agenda 2030 y la aplicacién de la economia circular son los siguientes:

- Superficie de Suelo No Urbanizable, la superficie de cobertura artificial y la superficie de cultivos.

- Areas de suelo de desarrollo respecto al total del suelo urbano, dreas de suelo en desarrollo de
uso residencial respecto al total del suelo urbano y dreas de suelo en desarrollo de uso de
actividades econémicas (industrial o terciario) respecto al total del suelo urbano.

- Superficie verde, indice de motorizacién y emisiones de CO2 equivalente

- Consumo de agua, consumo de energia y produccién de residuos.

- Superficie de infraestructuras de transporte (porcentaje), espacio viario para bicicletas y
accesibilidad a los Servicios de Transporte Publico.

7.4 ANALISI§ DE LOS INDICADORES DEL PLAN PARCIAL DE
ORDENACION

7.4.1 SUPERFICIE DE SUELO NO URBANIZABLE, LA SUPERFICIE DE COBERTURA
ARTIFICIAL'Y LA SUPERFICIE DE CULTIVOS.

El 4mbito “PENON DEL LOBO 27, se ubica junto a un drea bastante consolidada de cardcter residencial,
colmatando un vacio entre las zonas urbanas de Marina del Este y El Cotobro.

7.4.2 SUPERFICIE VERDE, INDICE DE MOTORIZACION Y EMISIONES DE CO2
EQUIVALENTE

La nueva ordenacién del sector de estudio propone la distribucién de los espacios libres asociados a la
zona colindante con el arroyo. Los espacios verdes suponen un 49,52% de la superficie total del dmbito.

Las emisiones de CO?2 identificados destacan por una alta presencia del metano (CH4) fruto del impacto
de la actividad agricola y ganadera, que no tiene lugar concretamente en nuestro sector.

7.43 CONSUMO DE AGUA, CONSUMO DE ENERGIA Y PRODUCCION DE
RESIDUOS.

En el desarrollo del Plan Parcial se establecen las directrices con respecto al consumo de los recursos,
prevaleciendo la reutilizacién de los recursos y las energias renovables. En cuanto a la produccién de
residuos se pretenderd la reutilizacién de la mayor parte de los mismos generados durante las fases de
obra para su posterior reutilizacién.

7.4.4  SUPERFICIE DE INFRAESTRUCTURAS DE TRANSPORTE, ESPACIO VIARIO PARA
BICICLETAS Y ACCESIBILIDAD A LOS SERVICIOS DE TRANSPORTE PUBLICO.

Se ha optimizado al méximo la superficie destinada a viario, suponiendo Unicamente el 10,82% de la
superficie total del sector.

Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
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7.5 L|’NEA§ ESTRATEGICAS PARA APLICAR EL MODELO DE
ECONOMIA CIRCULAR AL PLAN PARCIAL

7.5.1 CONSOLIDAR UN MODELO DE DESARROLLO URBANISTICO SOSTENIBLE EN EL
SECTOR

Se trata de promover un desarrollo urbanistico innovador actualizado al nuevo contexto normativo y
territorial, atendiendo a las necesidades ambientales y de sostenibilidad. Esto se lleva a cabo a través del
trémite ambiental, asi como las diferentes medidas derivadas del mismo.

7.52 VINCUILAR LOS NUCLEOS URBANOS CON EL MEDIO NATURAL
CONSOLIDANDO UNA INFRAESTRUCTURA VERDE.

La ordenacién del sector vincula los espacios verdes propios con la ciudad colindante, desarrollando dos
importantes Sistemas Generales de Espacios Libres.

7.5.3 INCREMENTAR LA COMPACIDAD DEL MEDIO URBANO.

El incremento de compacidad urbana se logra mediante la consolidacion de los vacios de AlmuAécar con
el desarrollo del suelo “PENON DEL LOBO 2”,” que nos ocupa. Esto permite optimizar la dotacién de
servicios publicos y adecuar su dimensién.

7.5.4 AUMENTAR LA ACCESIBILIDAD Y PERMEABILIDAD.

Como se describe en el punto anterior la propuesta de Plan Parcial que nos ocupa contribuye a la
comunicacién de los nuevos crecimientos residenciales de la ciudad.

7.55 CONTENER Y ORDENAR LAS TENSIONES URBANISTICAS QUE SE ESTAN
PRODUCIENDO EN EL SECTOR

El desarrollo de este dmbito favorece a la contencién y al orden de las tensiones urbanisticas como
consecuencia de las nuevas infraestructuras viarias en torno a la N-340.

7.5.6 PROMOVER LA MOVILIDAD SOSTENIBLE

Se proyectan viarios donde se priorizan al peatén y la zona arbolada frente a la zona de calzada,
disminuyendo el nGmero de plazas de aparcamiento teniendo en cuenta el uso principal del sector y la
disuasion del uso del vehiculo privado frente al transporte alternativo y no contaminante.

Se potencian las zonas verdes, asf como se apostard por criterios bioclimdticos en el disefio de los espacios
urbanos en el Proyecto de Urbanizacién, de forma que actten como sumideros de las emisiones de CO2.

7.5.7 IMPLEMENTAR MEDIDAS DE AHORRO ENERGETICO Y DE ADAPTACION AL
CAMBIO CLIMATICO

El trazado de calles y parcelas se realiza en relacién con la topografia y condicionantes del lugar N-S,
pero sin que comprometa la mejor orientacién de los edificios en aras a reducir las necesidades
energéticas futuras de la edificacién tanto en invierno como en verano.

La configuracién de las parcelas tiene en cuenta que sus caracteristicas van a condicionar la posicién de
la edificacién y por lo tanto van a incidir en la eficiencia energética de los edificios, permitiendo una gran
flexibilidad en su interior gracias a su ubicacién y extensién.

En el apartado “Disposiciones necesarias para fomentar la baja emisién de gases de efecto invernadero
y prevenir los efectos del cambio climdtico a medio y largo plazo” del presente documento se pueden
encontrar algunas de las medidas propuestas para la adaptacién al cambio climético implementadas.

7.5.8 MODERNIZAR LAS INSTALACIONES

Para la posterior redaccién del Proyecto de Urbanizacién se tendrd en cuenta la planificacién de una red
de infraestructuras que se consideren desde el punto de vista energético, fomentando la produccién de
energfa renovable.

7.5.9  MEJORAR LA EFICIENCIA DE LAS REDES HIDRICAS

En cuanto al disefio de la red de infraestructura hidrdulica del Plan se garantizard, tanto en actividades
de captacién, tratamiento y distribucién la eficiencio del recurso de agua potable, asi como la
infraestructura de evacuacién y saneamiento de aguas pluviales y residuales.

Algunas de las medidas a implantar serdn el mantenimiento de la permeabilidad del terreno natural en
las cuencas de recepcién de escorrentias, recogida de aguas pluviales para riego, redes de riego de zonas
verdes publicas independientes de las de agua potable de consumo humano, instalacién de surtidores en
fuentes con control horario, uso de sistemas de riego automdtico que optimicen el consumo o el uso de
sistemas de microrriego en las zonas que lo permitan.

7.5.10 MEJORAR LA GESTION DE LOS RESIDUOS

Para poner en préctica esta medida se deberd reducir la cantidad de residuos generados e incrementar
la utilizacién de materias primas secundarias potenciando la simbiosis agroindustrial.

Para ello en fase de obra se pretenderd el acondicionamiento de un punto limpio en obra, en el que se
almacenen y registren de forma separada los residuos de obra y domésticos, para su posterior transporte
a gestor autorizado, equilibrar el balance de tierras: lo que se extrae de un lugar, se debe ubicar donde
sea necesario de forma que los aportes externos sean minimos y, siempre que sea posible, se utilizardn
tierras excavadas del sector para rellenar las zonas que lo requieran, evitando excavaciones externas y el
transporte de materiales.
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8 INCIDENCIA PREVISIBLE SOBRE PLANES SECTORIALES Y

TERRITORIALES CONCURRENTES

Para la evaluacién de los efectos previsibles del Plan sobre planes sectoriales y territoriales concurrentes,
se ha consultado la informacién procedente de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenaciéon del
Territorio de la Junta de Andalucia.

En los siguientes epigrafes se describen los planes sectoriales y territoriales con potencial incidencia en el
instrumento de planeamiento objeto de estudio.

8.1 EFECTOS PREVISIBLES SOBRE PLANES TERRITORIALES

8.1.1 PLANIFICACION TERRITORIAL DE ANDALUCIA

INCIDENCIA DEL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DE
ANDALUCIA.

Modelo Territorial de Andalucia. Tipos de Redes y Jerarquia de Sistema de Ciudades.

El ndcleo urbano de Almufiécar forma parte del Sistema de redes de ciudades medias que constituyen el
segundo nivel del Sistema de Ciudades entendidas como conjuntos de ciudades y pueblos que organizan
o pueden organizar coherentemente un territorio relativamente homogéneo.

En concreto, forma parte de las redes de ciudades medias litorales con una base econémica mixta de
agriculturas intensivas y turismo. Se encuentran aqui las Redes de Ciudades Medias del litoral occidental
de Huelva, Costa Noroeste de Cadiz, La Janda, Axarquia-Vélez-Mdélaga, Costa Tropical granadina y
Levante de Almerfa. Estas Redes no alcanzan atn las dimensiones de las Redes de Ciudades Medias que
ya concentran un importante volumen de poblacién (superior a 200.000 habitantes) y presentan una
fuerte especializacién funcional (turismo y nuevas agriculturas), y carecen todavia de la intensidad y
continuidad suficiente en sus relaciones interurbanas. Pese a ello, las tendencias y dindmicas observadas
(se trata de algunos de los sistemas urbanos més dindmicos de Andalucia) hacen prever que, en un corto
periodo de tiempo estos conjuntos urbanos se consolidardn como tales redes
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entre redes O pequena ciudad 2
Relaciones con el exterior
Otras relaciones transfronterizas con Porugal

Modelo Territorial de Andalucia — Dominios Territoriales
Almufécar se encuentran en el Dominio Territorial Litoral.

Los dominios ferritoriales son el marco mds general desde el que el POTA pretende disefar lineas
estratégicas referidas a problemas y oportunidades tales como: la ordenacién de los grandes usos del
suelo, las politicas ambientales en materia de paisaje, agua, suelo, lucha contra la erosién, la preservacion
y puesta en valor del patrimonio natural y cultural o las politicas de desarrollo rural.

Modelo Territorial de Andalucia — Unidades Territoriales

Las Unidades Territoriales responden a una consideracién cruzada del conjunto de los referentes del
Modelo Territorial de Andalucia [Sistema de Ciudades, Esquema Bdsico de Articulacion Territorial y
Dominios Territoriales]. Son dreas contintas definidas por su homogeneidad fisica y funcional, asi como
por presentar problemas y oportunidades comunes en materias relacionadas con el uso econémico del
territorio y la gestién de sus recursos patrimoniales.

El municipio de Almufiécar es una ciudad media 2 y pertenece a la unidad territorial denominada
“Unidades organizadas por redes de ciudades medias litorales”.
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Sistema Intermodal de Transportes y Comunicaciones

Por Almufécar pasa un eje viario de primer nivel (N-340), cuyo trazado pasa al norte del émbito “PENON
DEL LOBO 2”.

El Puerto deportivo de Marina del Este, perteneciente al #érmino municipal de Almufécar, forma parte de
la Red de Puertos Autonémica.

Almufécar se encuentra préxima a Motril, que es un Nodo regional con un Puerto de Interés General del
Estado.

Los aeropuertos mds cercanos son los de Granada y Mélaga, por donde pasa la red de alta velocidad
ferroviaria de Andalucia.

9 Sistema Intermodal de Transportes y Comunicaciones

Sistema Ferroviario Sistema Portuario Nodos Regionales
Propuesta de Red de Mla Interés
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Conclusiones sobre el POTA
Al plantearse una ordenacién detallada para el émbito denominado “PENON DEL LOBO 2" que afectan
a una escala tan local y reducida, no se considera que este Plan Parcial tenga ninguna afeccién en el Plan

de Ordenacién del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

INCIDENCIA DEL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA COSTA TROPICAL DE GRANADA.

El Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Tropical de Granada (POTCTG) aprobado mediante
Decreto 369/2011, de 20 de diciembre, BOP n® 21 de 1 de febrero de 2012, no contempla

determinaciones que deban ser observadas por el presente documento, en atencién a su objeto y alcance.

El alcance de este Plan Parcial, en ningn caso afecta a la ordenacién estructural ya establecida por el
Planeamiento General Vigente, por lo que no es preciso entrar a justificar el cumplimiento de las
demandas que el POTCTG establece para el Planeamiento General.

No obstante, se quiere resaltar lo siguiente:

Definicién de un sistema de espacios libres de escala supramunicipal como elemento de cualificacién de
destino turistico y factor de calidad de vida de los habitantes.

La Costa Tropical de Granada dispone de importantes recursos naturales, paisaijisticos y culturales con
potencialidad para formar una red de espacios libres con funciones supramunicipales. Algunos de estos
espacios estdn regulados por legislaciones sectoriales (forestal, ambiental, de aguas y costas) que
establecen condiciones especificas para su proteccién y una regulacién de usos.

El Plan plantea el desarrollo de una red de espacios libres de cardcter supramunicipal que contribuyc[E]%

s6lo a mejorar las dotaciones de las zonas urbanas y vacacionales del litoral, sino también a estruch2
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fisicamente este espacio. Ademds, la cualificacién del espacio turistico mediante la mejora de la oferta
complementaria tiene en la definicién de un sistema de espacios libres una oportunidad, que debe servir
igualmente para potenciar la difusién de la actividad turistica por las zonas del interior.

En el siguiente plano comprobamos como el @mbito “PENON DEL LOBO 2" no estd afectado por el
sistema de espacios libres planteado en el POTCTG.
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En el plano superior observamos como por el dmbito “PENON DEL LOBO 2” no pasa la red viaria
principal existente ni propuesta por el POTCTG.

INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO GENERAL DE LOS MUNICIPIOS COLINDANTES

Los terrenos pre-delimitados, objeto actuacién de transformacién urbanistica, se sittan en el centro de la
parte sur del territorio municipal de Aimufiécar, lindando por el sur con el litoral, por lo que, por cuestiones
de proximidad o contigiidad territorial fisica no cabe esperar ningn tipo de afectacién a los mismos.

El dmbito de terreno afectado por el presente documento es, una actuacién de muy reducida dimensién
en relacién con las previsiones del Plan General de Almufécar, por lo que tampoco podemos suponer

una afectacién o limitacién de esta hacia los municipios colindantes.

INCIDENCIA DEL PLANEAMIENTO GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALMURNECAR

Los terrenos objeto de actuacién de transformacién urbanistica, se corresponden con el dmbito de suelo
clasificado por el PGOU~d§ Almufécar como suelo urbanizable Ordenado, el cual queda identificado
como SUO-LOBO 2 “PENON DEL LOBO”.

El PGOU establece para el émbito los pardmetros por el que se desarrolla la ordenacién detallada por
medio del presente documento.

Por tanto, la ordenacién propuesta por el presente documento no hace mds que desarrollar las previsiones
del modelo de ciudad prevista por el PGOU, conforme a sus determinaciones generales establecidas, por
lo que no se considera que suponga una afeccién al planeamiento general municipal.

Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marqués de Paradas, n° 26, Portal 2, ofi. 3. 41001 -Sevilla
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8.2 EFECTOS PREVISIBLES SOBRE PLANES SECTORIALES

Andlizando los contenidos del presente documento de Avance del Plan Parcial de Ordenacién del dmbito
PENON DEL LOBO 2, se consideran las Afecciones Sectoriales que pudiera haber por aplicacién de
legislaciones y reglamentaciones de dmbito estatal y/o autonémico.

8.3 PROPUESTA DE MEDIDAS PREVENTIVAS, PROTECTORAS Y
CORRECTORAS

Una vez identificadas las afecciones potenciales que pueden generarse como consecuencia del desarrollo
del Plan propuesto, el siguiente paso es determinar las medidas ambientales necesarias para prevenir,
corregir o compensar dichas afecciones.

Se proponen asf en el presente epigrafe una serie de medidas ambientales de cardcter general. El detalle
de las medidas ambientales deberd reflejarse en las siguientes fases del desarrollo del sector: Proyectos
de Urbanizacién y Proyectos de Edificacién; en funcién de la ordenacién pormenorizada que se establezca
para el dmbito.

No obstante, se proponen en el presente epigrafe una serie de medidas ambientales de carécter general,
a incorporar en dichos Proyectos de Edificacién.

8.3.1 MEDIDAS GENERALES EN FASE DE OBRA

Durante la fase de obras, se consideran fundamentales, y asi se desarrollardn en el Proyecto de
Edificacién, las siguientes determinaciones:

= Cumplimiento de la normativa de aplicacién vigente, y solicitud y obtencién de todos los permisos
y autorizaciones necesarios antes del inicio de las actuaciones que lo requieran (en materia de
residuos, calidad del aire, aguas...).

= Riego frecuente de las superficies de obra en fase de movimiento de fierras, asi como de los
accesos interiores no asfaltados, reduciendo al minimo los niveles de polvo en el ambiente.

= Circulacién de vehiculos y maquinaria a velocidad reducida, asf como cubrimiento de carga en
los camiones, que reduzca los niveles de contaminacién atmosférica por particulas.

= Balizamientos con cintas, estaquillas y cartel informativo, de la zona de trabajo y trénsito permitida,
que coincidird con el perimetro del suelo objeto de actuacién.

= Establecimiento de las zonas de acopio temporal de fierras, material y parque de maquinaria, que
deberdn sefializarse e impermeabilizarse. Estas zonas estardn dentro del perimetro balizado como
zona de trabajo, en ningln caso se producird la ocupacién de suelos no incluidos en el cambio
de clasificacién propuesto.

= Realizar tareas de mantenimiento y tener al dia todas las revisiones e inspecciones necesarias de
los vehiculos utilizados en obra (ITV de vehiculos, marcado CE), con objeto de evitar problemas
de contaminacién por procesos de combustién defectuosos o desajustes que puedan provocar
incrementos de emisiones de ruido o fugas, y vigilar que éstas no se producen.

= En lo relativo a hidrologia se asegurard que todas las zonas de acumulacién de tierras estén
provistas de un adecuado sistema de lixiviados. Se vigilardn especialmente las zonas de
almacenamiento de materiales y maquinaria.

= Respecto a medidas de control hidrolégico, se recomienda no colocar bocas de riego de agua
potable en viales para baldeo de calles. Este se deberd realizar con aguas depuradas. De igual

modo, se recomienda el uso de aparcamientos en calzada con pavimentos permeables que
incorporen en su disefio elementos que eviten la contaminacién del subsuelo por infiltracion.

No realizar operaciones de repostaje de combustible, de reparacién ni de mantenimiento de
vehiculos o maquinaria sobre las superficies de obra. Estas operaciones deberdn realizarse en
taller autorizado o, ante la imposibilidad de movimiento de dicha maquinaria, en superficies
impermeabilizadas.

Acondicionamiento de un punto limpio en obra, en el que se almacenen de forma separada los
residuos de obra y domésticos, para su posterior fransporte a gestor autorizado.

Registro documental del transporte de residuos a Gestor autorizado, separacién por tipologia
segUn cédigos LER.

En aquellas obras en las que sea necesaria la presentacién de un proyecto técnico, la obtencién
de la licencia de obras estard supeditada a la incorporacién en el proyecto de un Anexo de
“Gestién de RCD durante la fase de ejecucién”.

Gestién de tierra vegetal: acopio en lugares establecidos, mantenimiento y extendido en pilas de
altura no superior a 1,5 m. El balance de tierras debe ser equilibrado: lo que se extrae de un
lugar, se debe ubicar donde sea necesario de forma que los aportes externos sean minimos. Si
este balance no es cero, el excedente de tierra estéril se trasladard a la cantera situada en el
sector.

Siempre que sea posible, se utilizaran tierras excavadas del sector para rellenar las zonas que lo
requieran, evitando excavaciones externas y el transporte de materiales.

El arbolado existente, aunque no haya sido calificado zona verde, deberé ser protegido y
conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor
imponderable, se procurard que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.

Toda pérdida de arbolado deberd ser repuesta de forma inmediata por la persona o personas
causante de su perdida.

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, serd perceptiva la plantacién
de especies vegetales, preferentemente arbéreas con independencia del uso a que se destine la
edificacién, a menos que la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado de los
espacios para la circulacién rodada y acceso al edificio.

Se conservaréd todo el arbolado existente en el espacio libre interior del sector.

Control arqueolégico durante la fase de movimiento de tierras, y paralizacién de las obras en
caso de hallazgos casuales.

8.3.2 CONDICIONES DE DISENO DE ESPACIOS LIBRES

Se recomienda que al menos un 50 % de la superficie de espacios libres de cualquier fipo se trate
con pavimento permeable que permita el crecimiento de flora estacional o bien serd ajardinado.
Como minimo el 50% de la superficie deberia estar dedicada a paseos peatonales y espacios
estanciales (plazas...); deberdn ser disefiados para permitir una infiltracién minima del 50% de
las aguas recogidas por escorrentia en su superficie.
Los espacios verdes, seran disefiados desde el punto de vista microclimético, las especies vegetales
utilizadas serdn autéctonas o aclimatadas, elegidas segin su idoneidad para el control térmico,
la mejora de la calidad del aire, el control solar y la creacién de sombras, asi como el control
paisajistico.
Se recomienda no utilizar céspedes tapizantes de altos requerimientos hidricos.
Se realizaré un Proyecto de Jardineria para la superficie de espacios libres. Deberd justificar la
seleccion de especies de arbolado segn su comportamiento medioambiental y microclimatico.
El arbolado existente en los espacios publicos, aunque no hayan sido calificados como zona verde,
deberd ser conservado salvo imposibilidad de implantacién del equipamiento o servicio pUbIEL
35
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Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares, se procurard que afecten a los de menor
edad y porte.

= En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias pdblicas, seré preceptiva la plantacién
de especies vegetales, preferentemente arbéreas con independencia del uso a que se destine la
edificacién, a menos que la fotalidad del refranqueo quede absorbida por el trazado de los
espacios para la circulacién rodada y acceso al edificio.

= Los patios o espacios libres existentes en la actualidad, poblicos o particulares, que se encuentren
ajardinados, deberdn conservar y mantener en buen estado sus plantaciones, cualquiera que sea
su porte.

= La necesaria sustitucién del arbolado existente en las vias pUblicas, cuando por deterioro u otras
causas desaparezcan los ejemplares existentes, serd obligatoria a cargo del responsable de la
pérdida sin perjuicio de las sanciones a que pudiere dar su origen. La sustitucién se har4 por
especies de iguales y del mismo porte que las desaparecidas, o empleando la especie dominante
en la hilera o agrupacién del arbolado.

= Los pies arbéreos afectados por actuaciones previstas en el presente Plan, con cardcter general,
se frasladardn a los espacios libres y corredores ecolégicos propuestos.

= Dotacién suficiente de arbolado en aparcamientos y acerados. En los aparcamientos al aire libre,
se exigird la plantacién de un érbol por cada plaza de aparcamiento.

8.3.3 MEDIDAS RELATIVAS A DISENO DE EDIFICACIONES
En el disefio de las edificaciones en la parcela de estudio, se tendrén en cuenta los siguientes aspectos:

= Disefio de las edificaciones teniendo en cuenta la arquitectura bioclimética, en lo relativo a
materiales, orientaciones, iluminacién natural, etc.

= Las obras de nueva edificacién deberdn proyectarse tomando en consideracién la topografia del
terreno; la vegetacién existente, la posicién del terreno respecto a cornisas, hitos u ofros elementos
visuales; el impacto visual de la construccién proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil
de la zona, su incidencia en t#érminos de soleamiento y ventilacién de las construcciones de las
fincas colindantes y, en via pUblica su relacién con esta, la adecuacién de la solucién formal a la
tipologia y materiales del drea, y demds pardmetros definidores de su integracién en el medio
urbano.

* Fomento de medidas de adaptacién al cambio climético: disefio de edificaciones de modo que
se fomente el ahorro energético, criterios de forma y volumen de edificacién favorables a un
soleamiento y sombreamiento adecuados, fomento de cubiertas y fachadas vegetales, etc.

8.3.4 MEDIDAS DE CONTROL HIDROLOGICO EN FASE DE FUNCIONAMIENTO

= Se mantendrd la permeabilidad del terreno natural en las cuencas de recepcién de escorrentias.

= Se recomienda recoger las aguas pluviales y su acumulacién en aljibes o depésitos de iguales
prestaciones para riego de al menos el 50% de la superficie de los libres con pavimento no
permeable.

= Se recomienda que las redes de riego de zonas verdes piblicas serdn independientes de las de
agua potable de consumo humano, utilizando aguas tratadas provenientes de aljibes de recogida
de aguas pluviales, pozos sobre acuiferos o bien depuradora.

= Se recomienda que los surtidores en fuentes serdn operados mediante un control horario para el
ahorro energético.

= Se recomienda el uso de sistemas de riego automdtico que optimicen el consumo de agua
incorporando mecanismos de programacién.

* Se recomienda el uso de sistemas de microrriego en las zonas idéneas para este tipo de riego.
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9 PROGRAMA DE SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLAN

9.1 PROGRAMA DE VIGILANCIA'Y CONTROL AMBIENTAL

El desarrollo posterior de las obras de edificacién conllevard el cumplimiento de las medidas protectoras
y correctoras propuestas en el presente documento ambiental, asi como de las ordenanzas municipales y
la legislaciéon en materia de edificacién relativas a: la reduccién del impacto ambiental, tratamiento de
residuos en la construccién, eficiencia energética en la edificacién, etc.

En cualquier caso, de forma previa al inicio de las obras, se elaborara un Programa de Vigilancia y Control
Ambiental, en el cual se determinen las herramientas y metodologias para asegurar la correcta ejecucion
de las medidas preventivas y correctoras establecidas en el presente Documento, asi como en el Proyecto
de Edificacién posterior.

9.2 DESIGNACION DE UNA ASISTENCIA TECNICA AMBIENTAL

Para la aplicacién del Programa de Vigilancia y Control Ambiental, se nombrard de forma previa al inicio
de las obras, tanto de urbanizacién como de edificacién, una Asistencia Técnica Ambiental, la cual se
responsabilizard del control de la aplicacién de las medidas correctoras, preventivas o compensatorias
establecidas, y de la emisién de informes técnicos periédicos requeridos sobre el cumplimiento de dichas
medidas.

La naturaleza de la urbanizacién y posterior edificacién requiere que el Responsable Técnico cuente con
titulacién superior en ciencias o ingeniera de alguna rama especializada en materia ambiental. Serd el
responsable técnico y el interlocutor con la Direccién de Obra.

La asignacién de la Asistencia Ambiental se realizaré con anterioridad al inicio de las obras, antes del
acta de replanteo, y su designacién se mantendrd vigente, como minimo, hasta la firma del acta de
recepcién de las obras. Cualquier cambio en los componentes del equipo de trabajo deberd ser
documentado, contando con las firmas de asignacién y aceptacién pertinentes.

La Asistencia Ambiental trabajard en coordinacién con el personal técnico ejecutante de las obras, y estard
informado, en todo momento, de las actuaciones de obra que se vayan a realizar, asegurdndose de esta
forma su presencia en la fecha exacta de ejecucién de las unidades de obra que puedan tener
repercusiones ambientales.

Desde la fecha del acta de replanteo hasta la de la firma del acta de recepcién, las actividades de
vigilancia ambiental vendrén determinadas por el programa de trabajo de la obra, adecuéndose y
reestructurdndose con el desarrollo de la misma.

Los trabajos de la Asistencia Técnica Ambiental durante la ejecucién de las obras incluirdn al menos los
siguientes:

= Control de las medidas correctoras, preventivas y compensatorias, durante todo el perfodo de
ejecucién de las obras, mediante visitas de seguimiento a las mismas.
= Elaboracién de informes de seguimiento periédicos, resultado de las visitas realizadas.
= Registro de No Conformidades, entendidas como desviaciones de lo establecido en el Programa
de Seguimiento que pueda suponer una afeccién significativa sobre el medio.
ismo S.L.P

= Elaboracién de Informa Final de Seguimiento Ambiental, al término de las obras, sobre el grado
de cumplimiento y eficacia de las medidas dispuestas.

A continuacién, se detallan los aspectos mds relevantes que deberdn de ser tratados especificamente en
el programa de vigilancia y control, y verificado su cumplimiento por el responsable ambiental. Dado que
el proyecto se encuentra en una fase de planificacién, en la cual no se ha realizado el Proyecto de
Edificacién correspondiente en el que se detallen las actuaciones a realizar, en los siguientes epigrafes se
proporciona una relacién de medidas protectoras y correctoras para su control y seguimiento en las cuales
no se alcanza el méximo nivel de detalle posible.

Este detalle se determinaré con el preceptivo Proyecto de Edificacién, en el cual se especificaran las
medidas oportunas, asi como su plan de control y seguimiento, para cada una de las actuaciones
especfficas proyectadas en fase de obra susceptibles de producir impacto sobre el medio.

No obstante, se propone a continuacién un plan general de vigilancia, tanto sobre las medidas generales
como sobre las medidas relativas a cada factor ambiental. Este plan general deberd concretarse y
completarse en los Proyectos de Edificacién con el resto de medidas ambientales que se incluyan, tomando
como referencia la propuesta de medidas plasmadas en el presente Documento Ambiental Estratégico.
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

9.3 VIGILANCIA DEL CUMPLIMIENTO DE MEDIDAS GENERALES
9.3.1  SENSIBILIZACION AMBIENTAL Y BUENAS PRACTICAS EN LOS TRABAJADORES
Procedimiento: el responsable ambiental informard al personal de la obra sobre las afecciones
ambientales y las medidas que se van a adoptar, facilitando a los contratistas un listado de teléfonos de
interés en materia ambiental y de emergencias.
Periodicidad/Frecuencia: una vez, previa al inicio de obras de urbanizacién y edificacién.
Responsable: Asistencia Técnica Ambiental a la Direccién de Obra (DO).
9.3.2 AUTORIZACIONES Y PERMISOS
Procedimiento: obtencién de todos los permisos y autorizaciones necesarios.
Periodicidad/Frecuencia: antes del inicio de las actuaciones objeto de autorizacién.
Responsable: promotor de la actuacién o contratista, segdn tipo de actuacion.
Vigilancia: verificacién documental de que se dispone de autorizaciones y permisos.
9.3.3  BALIZAMIENTOS PARA EVITAR AFECCION AL ENTORNO
Procedimiento: balizamiento con cintas, estaquillas y carteles informativos, de la zona de trabajo y trénsito
permitida (perfmetro de los suelos objeto de edificacién), y establecimiento dentro de este dmbito de zonas
de acopio temporal de tierras, material y parque de maquinaria debidamente sefializadas e

impermeabilizadas.

Periodicidad/Frecuencia: antes de inicio de obras de edificacién y mantenimiento durante la realizacién
de dichas obras.

Responsable: contratista, bajo la supervisién de la DO.

Vigilancia: no ocupacién de zonas no previstas en Proyecto; y verificacién de adecuada sefalizacién e
impermeabilizacién de zonas de acopio y parque de maquinaria.

9.3.4  MANTENIMIENTO ADECUADO DE VEHICULOS Y MAQUINARIA

Procedimiento: llevar a cabo tareas de mantenimiento de maquinaria y tener al dia todas las revisiones e
inspecciones necesarias.

Periodicidad/Frecuencia: conforme a lo establecido en el Plan de Mantenimiento de la maquinaria.
Responsable: el Contratista, bajo la supervision de la DO.

Vigilancia: inexistencia de excesivo ruido, o de fugas de aceites y combustibles. Vigilar que no se producen
operaciones de repostaje, reparacién o mantenimiento de maquinaria en superficies de obra.

y Urbanismo S.L.P
1S 2

9.4  APLICACION DE MEDIDAS DE PROTECCION
HIDROLOGIA

Procedimiento:

- Utilizacién de agua con justificada calidad, volumen y procedencia legal.

- Adecuada impermeabilizacién de los terrenos susceptibles de producirse lixiviacién de materiales.

- Presencia y mantenimiento en buen estado de adecuado sistema de gestién de lixiviados.
Periodicidad/Frecuencia: durante fase de edificacion.
Responsable: Contratista o Proyectista, supervisado por DO.

Vigilancia: adecuado cumplimiento de las medidas establecidas.

DE
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

9.5  APLICACION DE MEDIDAS DE PROTECCION DE LA
ATMOSFERA

Procedimiento:

- Frente a emisién de contaminantes atmosféricos:

a) Riegos periédicos.

b) Circulacién de vehiculos y maquinaria a velocidad reducida.
c) Cubrimiento de la carga transportada.

d) Se prohibe expresamente la quema de residuos de cualquier tipo (vegetal, restos de obra, etc.) durante
la fase de obras.

- Frente a contaminacién acuistica:

a) Horario de trabajo de equipos y maquinaria de mayor emisién de ruidos entre las 7 y 23 horas,
preferentemente durante el dia.

b) Se comprobard que la maquinaria de construccién cumple las determinaciones del Reglamento
de Calidad del Aire de Andalucia, asi como el resto de normativa de aplicacién en materia de
ruido y vibraciones.

c) Adecuado uso de la maquinaria.

d) Instalacién de pantallas antirruido en todo el perimetro de la afeccién.

e) Comprobacién periédica del correcto estado de la superficie de los viales. En aquellos puntos
donde dicho estado no sea el adecuado, sustitucién por pavimento que reduzca la emisién de
ruidos.

- Frente a contaminacién luminica:

a) Disefio de edificacién que favorezca iluminacién natural.
Periodicidad/Frecuencia: durante fase de edificacion
Responsable: Contratista o Proyectista, supervisado por DO.

Vigilancia: adecuado cumplimiento de las medidas establecidas.

9.6 APLICACION DE MEDIDAS DE PROTECCION DEL SUELO

Procedimiento:

- Balance de tierras equilibrado. Si no es cero, el excedente de tierra estéril se trasladard a la cantera
situada en el sector.

- Conservacién de tierra vegetal para labores posteriores: se evitard su mezcla con ofros tipos de tierras,
asf como su compactacién. Para ello, acopio en montones no superiores a 100 cm.

- Evitar vertidos accidentales (en caso de que se produzcan, adecuada intervencién).

- Adecuada gestion de residuos peligrosos y no peligrosos, atendiendo especialmente a su correcto
envasado, etiquetado, almacenamiento y entrega a gestor autorizado.

- Existencia de un punto limpio de residuos en el sector.
Periodicidad/Frecuencia: durante fase de edificacién y ejecucién del proyecto de urbanizacién previsto.
Responsable: el contratista o proyectista, supervisado por DO.

Vigilancia: inexistencia de vertidos, verificacién de gestién adecuada de residuos, verificar existencia y
mantenimiento de punto limpio.

Factor({ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

9.7  APLICACION DE MEDIDAS DE PROTECCION DEL PAISAJE
Y/O RELIEVE

Procedimiento:
- Mantenimiento de buen estado de limpieza de dreas de trabajo e instalaciones.

- Adaptacién de las formas constructivas al medio que las rodea, de forma que provoquen el minimo
corte visual y se integren adecuadamente en el entorno y en el paisaje circundante.

Periodicidad/Frecuencia: durante fase del disefio del Proyecto de Edificaciéon y durante la fase de
edificacién.

Responsable: en fase de disefio del proyecto, el Contratista o Proyectista; en fase de edificacion el
Contratista o Proyectista, supervisado por DO.

Vigilancia: adecuado cumplimiento de las medidas establecidas.

9.8 APLICA,CI(')N DE MEDIDAS DE PROTECCION DE LA
VEGETACION Y FAUNA

Procedimiento:
- No se ocupardn zonas fuera del perimetro balizado en fase de edificacién.

- Adecuacién de las obras de drenaje para la proteccién de la fauna. En este sentido, se comprobaré lo
siguiente:

a) Las embocaduras de las obras de drenaje han de quedar libres.

b) En las arquetas de hormigén, en las salidas de drenaije, se colocardn rampas suficientemente tendidas
y rugosas para permitir la salida de la microfauna que caiga en ellas.

Periodicidad/Frecuencia: durante fase de edificacién y funcionamiento, segin tipo de actuacion.

Responsable: en fase de edificacion el Contratista o Proyectista, supervisado por DO; en fase de
funcionamiento el Ayuntamiento de La Rinconada.

Vigilancia: adecuado cumplimiento de las medidas establecidas, asi como su mantenimiento en el tiempo.

y Urbanismo S.L.P
1S 2

9.9  APLICACION DE MEDIDAS EN AMBITO SOCIOECONOMICO

Procedimiento:

- Fomento del empleo local: dar prioridad a trabajadores del municipio.

- Respetar la paridad: 50% de mujeres; y establecimiento de un cupo para personas discapacitadas.
Periodicidad/Frecuencia: durante la fase de edificacién.

Responsable: en fase de edificacion, el Contratista.

Vigilancia: adecuado cumplimiento de las medidas establecidas; sefalizacién y mantenimiento en correcto
estado de las instalaciones en obra.

En AlmufAécar, marzo de 2026

Miguel A. Rojas Rodriguez José A. Ruiz Villén
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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

10 ANEXO I: CARTOGRAFIA
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PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (Granada)

DELIMITACION DEL SECTOR

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE

DL - 5/1 - GR - ORDEN MINISTERIAL 29/11/2007
DOMINO PUBLICO MARITIMOTERRESTRE
SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DPMT
SERVIDUMBRE DE TRANSITO DEL DPMT
ZONA DE INFLUENCIA DEL DPMT

ZONA RIBERA DEL MAR

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

SERVIDUMBRE DE PROTECCION DE CAUCE (5M)
ZONA DE POLICIA (100M)

VIA PECUARIA

CANADA REAL DE MALAGA A MOTRIL (75,22m)
(B.O.E N°152 - 25 Junio 1968)
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

Se incorpora el presente Resumen Ejecutivo del Avance de Plan Parcial de Ordenacién PENON DEL
LOBO 2 en cumplimiento del art. é2.e de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia.

1. OBIETO

Se redacta el presente documento de Avance del Plan Parcial del émbito “PENON DEL LOBO 27 del
PGOU de ALMUNECAR, GRANADA, al objeto de solicitar ante el Ayuntamiento de Almufiécar su
tramitacién, en virtud del articulo 80.de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA) desarrollado por el articulo 98.2.b) del
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la LISTA (en
adelante RGLISTA), por el que la iniciacién del procedimiento de aprobacién de los instrumentos de
ordenacién urbanistica correspondiente a la Administracién urbanistica se puede realizar a solicitud de
los interesados, acompafada de un borrador del instrumento de ordenacién urbanistica.

Tal y como se establece en el articulo 77 de la LISTA, el presente documento estd sometido a evaluacién
ambiental estratégica, conforme al articulo 40.2.c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental, teniendo la consideracién de avance del plan a los efectos del procedimiento
ambiental correspondiente.

El objeto del presente documento es comenzar la tramitacién de la actuacién de transformaciéon
urbanistica de nueva urbanizacién del émbito “PENON DEL LOBO 2”, con su admisién a trémite y
consulta publica.

2. AMBITO DE ACTUACION

Los terrenos, con una superficie de 68.236 metros cuadrados, son los situados en la parte mds
nororiental de los incluidos en el Programa de Actuacién Urbanistica y son colindantes con el antiguo
trazado de la Carretera Nacional 340 y contiguos al suelo urbano del antiguo Plan parcial de Cotobro,
que ya el vigente PGOU recepcioné en su dia como Suelo Urbano, con uso residencial y edificaciones
de baja intensidad.

URB. SAN
N, NICOLAS

R

La Herradura

BANANA

URE ‘c‘(}ﬁ\ %

Q-
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Playa h’ahmo
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T =)

Linderos:

Norte, con antigua carretera N-340 y terrenos del sector Pefién del Lobo 1.

Sur, con zona de dominio publico maritimo terrestre (Playa del Muerto)
Qeste, con terrenos del Sector 1 del Plan Parcial del Pendn del Lobo.

Este, con suelo urbano procedente del antiguo Plan Parcial de Cotobro.
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

/)

Delimitacién del dmbito:
- El extremo sureste lo marca el Dominio Piblico Maritimo Terrestre (DPMT).

- Todo el limite occidental y norte del dmbito se adapta al parcelario catastral hasta el encuentro
con la carretera de la Playa que es la que delimita el émbito por el extremo noroeste.

Todo el limite oriental se adapta al parcelario existente actualmente reflejado en el levantamiento
topogréfico realizado, hasta su encuentro con el viario que marca el limite por el extremo noroeste.

3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

PLAN PARCIAL
PROPIETARIO
SUPERFICIE | % PROPIEDAD

LARESTIL 22.616,80 35,94%
GREEN ESTATES 8.698,58 13,82%

31.319,55 49,77%
AYTO. ALMUNECAR| 292,07 0,46%
TOTAL 62.926,99 100,00%

4. OBIJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE LA ORDENACION

Como se ha indicado anteriormente, el municipio de Almufiécar cuenta con PGOU aprobado
definitivamente el 09/01/1987 por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
(publicado el 03 de febrero 1987), Adaptado a la LOUA mediante documento con acuerdo de
aprobacién definitiva de 01/12/2009.

Los ferrenos se encuentran incluidos en el dmbito “PENON DEL LOBO 2”.

La entrada en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia (LISTA), que sustituye a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia (LOUA); y a la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio de la
Comunidad Auténoma de Andalucia (LOTA) establece en su Disposicién transitoria segunda que todos
los instrumentos de planificacién territorial y de planeamiento general, asi como los restantes
instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucién que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en
el momento de entrada en vigor de esta Ley, conservardn su vigencia y ejecutividad hasta su total
cumplimiento o ejecucién o su sustitucién por algunos de los instrumentos de ordenacién de esta Ley

En este sentido, conforme con la disposicién transitoria primera de la LISTA en su apartado a), seccién
3% sobre este &mbito de suelo urbanizable ordenado podrd desarrollarse conforme a las
determinaciones contenidas en el planeamiento general vigente. A los efectos de la LISTA tendrd el
régimen que se establece para la promocién de las actuaciones de transformacién urbanistica de nueva
urbanizacién, considerando que la misma se encuentra delimitada.

El Plan Parcial de Ordenacién serd el instrumento de ordenacién que establezca la ordenacién detallada
y la programacién de esta actuacién de nueva urbanizacién, segin se establece en el articulo 67 de la
LISTA.

En concreto, se redacta el presente documento de conformidad con las Secciones Primera y Tercera del
Capitulo | del Titulo IV de la LISTA, dedicadas a las disposiciones generales de la ordenacién
urbanistica, y los instrumentos de ordenacién urbanistica destallada, asi como a lo previsto en el
Capitulo Il del Titulo IV de la misma Ley, sobre la tframitacién, aprobacién y vigencia de los instrumentos
de ordenacién urbanistica.
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

4.1. OBIJETIVOS

Se tiene en cuenta de manera fundamental en el disefio de este Plan Parcial su integracién con las
zonas préximas que actualmente son suelo urbano desarrollado, de tal manera que den continuidad a
la trama urbana actual.

La topografia por otra parte obliga a una edificacién en ladera y condiciona sobremanera el trazado
de la red viaria, que ademés viene ya desarrollada en parte por el Plan General y por el Programa de
Actuacién Urbanistica. La red viaria interior planteada se reduce al minimo necesario para acceder a
la edificacién, aprovechdndose para ello al maximo el viario perimetral existente y propuesto.

Se pretende por ello conseguir una ordenacién arménica, adaptada al paisaje e integrada con el resto
del Municipio, creando un enforno en consonancia con el espacio fisico que lo circunda de tal manera
que forme un todo con el mismo y se consiga un hdbitat que se adapte al lugar.

Se plantea una tipologia edificatoria que se integre al terreno de manera que no se produzca impacto
sobre el paisaje, y sin que se produzca ningUn tipo de pantalla arquitecténica, o volumen disonante con
la topografia, dando preferencia a las zonas ajardinadas sobre la edificacién.

Por su configuracién, la zona residencial se destina a albergar edificaciéon en ladera con una
edificabilidad baja, escalonada que unido a la ubicacién de los espacios libres hard que se potencien
més los valores paisaiisticos.

4.2. CRITERIOS GENERALES.

El articulo 61 de la LISTA establece los criterios generales para la ordenacién urbanistica:

- Dotar a la ciudad de espacios libres y zonas verdes en proporcién suficiente para atender las
necesidades de esparcimiento de la poblacién y para contribuir a mitigar los efectos del cambio
climético. En su ordenacién se procurard la conexién en red de estos espacios, la utilizacién de
arbolado y superficies permeables y la integracién de los elementos naturales y patrimoniales
preexistentes.

Resolver los problemas de movilidad mejorando la red viaria, ciclista y peatonal y fomentando los
medios de transporte colectivo y el acceso a las dotaciones a través de los mismos.

Priorizar la utilizacién del espacio publico urbano por el peatén frente a los vehiculos motorizados y

la conexién de éste con el entorno rural, garantizando las condiciones de accesibilidad universal.

- Incluir las dotaciones en proporcién suficiente a la demanda de la ciudadania o completar los
existentes, priorizando su acercamiento a las necesidades cotidianas de la poblacién para favorecer
la ciudad de proximidad.

Establecer redes eficientes de infraestructuras y servicios técnicos y, en especial, las de abastecimiento
de agua, saneamiento y depuracién, telecomunicaciones, asi como las energéticas, fomentando las
energfas renovables y contribuyendo a la lucha contra el cambio climético.

4.1. ORDENACION PROPUESTA

Debido a la accidentada topografia del émbito, donde existen grandes desniveles en su interior, se ha
reducido al méximo el viario, para ello, se cuenta con el uso del viario perimetral que limita al émbito
por el oeste perteneciente al dmbito colindante con ordenacién pormenorizada, Pefién del Lobo 1. Se
tendrd que acordar con los propietarios de dicho dmbito colindante y con el Ayto. de Almufécar el
procedimiento para, en caso de que dicho viario no esté ejecutado cuando se urbanice Pefdn del Lobo
2, que los propietarios de este dmbito paguen su ejecucién y posteriormente, los propietarios de Pefién
del Lobo 1 hagan la compensacién correspondiente.

Las parcelas residenciales planteadas quedan rodeadas del sistema de espacios libres locales
propuesto, vinculadas al sistema viario para su acceso y con una tipologia edificatoria que se adapta a
la complicada topografia existente aprovechando las vistas al mar que se generan.

Las tres parcelas destinadas a vivienda protegida se integran en la ordenacién propuesta junto al resto

de espacios libres locales, al equipamiento y a la red viaria.

La propuesta dota a la ciudad de espacios libres y zonas verdes asociadas a la via pecuaria denominada
Cafada Real de Mdlaga a Motril, y al cauce del Barranco de El Muerto, haciéndose efectiva las
condiciones de servidumbres y proteccién de estos elementos de dominio publico que forman parte del
entorno, asi como del interior de la delimitacion del dmbito “Pefién del Lobo 2”.

Esto quiere decir, que la ordenacién se ajusta a las condiciones del entorno, preservando y poniendo
en valor el patrimonio natural y paisaijistico, adoptando las medidas exigibles para preservar y potenciar
la calidad de los paisajes.

La propuesta toma las medidas necesarias para la adaptacién, mitigacién y reversién de los efectos del
cambio climdtico, proponiendo un modelo de ciudad compacta que regenera y renueva el dmbito en
el que se ordena. Todo ello se puede observar en las imdgenes de la propuesta donde se puede
comprobar que la ordenacién también se adapta a la orografia del terreno.

Por ¢ltimo, podemos comprobar que la propuesta asegura la transformacién urbana con la ordenacién
que propone, considerdndose viable desde los aspectos sociales, ambientales y paisajistico, de
sostenibilidad, de eficiencia energética, asf como econémicamente.
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4.1.1. ORDENACION DETALLADA PENON DEL LOBO 2 ALMUNECAR (GRANADA)

RESIDENCIAL

El presente Plan Parcial de Ordenacién contempla la ordenacién detallada de acuerdo a la adaptacién Parcela Supericie | Edficabilidod N Viv, Alturas

a la LOUA del PGOU de Almufiécar. 7 R 1_6:?:121 — L'r: = o
R2 2445m2 | 2.269 m2 2 v
R3 4084m2 | 3791 m2 4 v
R4 363 m2 | 4.376m2 8
RS0 1511 m2 1,238 m2t 14 Vi
R-5.2 3240 m2 3.073 m2t a3 W
R-6 2575 m2 2.669 m2i 3 v

20192 m2| 12.120 m21|_B.080 m2i| 132 88
20.200 m21 720
3839,21

DOTACIONES LOCALES

ESPACIOS LIBRES | ]
35.577 m2

INFRAESTRUCTURA

DPH | 5.309 m2

TOTAL SECTOR | 68.236 m2|

4.1.2. RESERVAS DE EQUIPAMIENTO, ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Justificacién y caracteristicas de espacios libres y zonas verdes

Disposicién transitoria segunda RGLISTA. Actuaciones de transformacién urbanistica en émbitos de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable previstos en los instrumentos de planeamiento general.

1.c) Los estédndares de suelo para dotaciones serdn los establecidos en el instrumento del planeamiento
general y, en el caso de que los mismos no hubieran sido determinados, los que resulten de aplicar los
criterios establecidos en el articulo 82 del Reglamento. A estos efectos, la remisién a los estandares
previstos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, o en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, se
enfenderd referida a la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y a este Reglamento.

Las condiciones para el desarrollo de este dmbito las fijé el Programa de Actuacién Urbanistica (PAU),
aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo con

fecha 30 de abril de 2.003, que establece las siguientes dotaciones de Espacios Libres:
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EDIFICABILIDAD PREVISTA EN EL PAU

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
Ri-7 15.900,50 12.260,54
Ri—-8 12.101,85 9.331,48
TOTAL RESIDENCIAL 28.002,35 21.592,02
ELS 15.494,75 0,00

EL6 1.140,95 0,00

EL7 17.241,93 0,00
TOTAL ESPACIOS LIBRES 33.877,63 0,00
VIALES 5.384,88 0,00
TOTAL 67.264,86 21.592,02
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD MEDIA 0,321

La estructura general de la intervencién propuesta en este documento respeta las determinaciones de

cardcter general, donde se incluyen las dotaciones de espacios libres y zonas verdes. <
hel
Equipamientos: 8
Al no fijar el PAU una reserva minima para equipamientos, se adopta la reserva minima segun el art. 2
. o
82.6 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de -
Y . R . . 7 c
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. S
[}
[0l
Se establece la siguiente reserva de dotaciones: °
o
PLAN PARCIAL (m’s) ]
PAU LEY 7/2021 Y REGLAMENTO DECRETO. S
acumplir | ordenacion a
No T0%Sup foral 7
SISTEMAS GENERALES. ESPACIOS LIBRES Sflicha s/peou determinado g1 [ttt dmr:'l’"ado 0 o] g
No deferminado 67 m’s/habitante 3.696 LSTA) £
SISTEMAS LOCALES. ESPACIOS LIBRES 33.878 10 m?s/habitante 5.280 o8 33.878 35.577 |4 N %
SISTEMAS LOCALES. EQUIPAMENTOS | (ort. 82 2,5 m’s/habitante 1320 | 8009 [18mPs/habl 9.504 2729 P 5 £
A © lamento) - - -~ . ~ ro¥
'COMUNITARIOS BASICOS Regl to) 4% émbito 2.729 Almuneca rl Obl'll 2.026. % g ©
PLAZAS DE APARCAMIENTO - lp/IOOmzv no residencial N ‘B;
+ 260 | 5% | 43 132 132 |@ o2v
poblicas o S @D
1/2 p/habitante 264 D :%
NUMERO MINIMO DE ARBOLES 1 rboles/viv 0 100m? >220 e} %:) 8 [0)
PLAZAS MOVILIDAD REDUCIDA No deferminado 1/40plozas 3 3 4= st
~T 0
woE
>2a
538
3356
258
gES
>c?
539
35T
cSE
SEE
o ..%
[ =Ne]
hehoh<s
) ‘ ) . . b\l 508
Miguel Angel Rojas Rodriguez José Antonio Ruiz Villén SgE
Pt
T O
Arquitecto 5.870 COAS Arquitecto 0.625 COACo 828
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5. PLANOS DEL RESUMEN EJECUTIVO

RE.O1 SITUACION
RE.02 CALIFICACION

(1A)

FACTOR(IA)
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DELIMITACION DEL SECTOR

Escala 1:5.000

Escala 1:2.500
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RE.O1. SITUACION

Promueve:

€ morquss de Pofcc 954003613 fa

JUNTA DE COMPENSACION PERNON DELLOBO 2 Redaccién:  Miguel jos Rodriguez José.
Factor-i uifectura y Urbanismo,

Escala 1:20.000
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PENON DEL LOBO 2 ALMUNECAR (GRANADA)

* DOTACIONES LOCALES

ESPACIOS LIBRES ]

Tssm]

INFRAESTRUCTURA

[DPH [ 5.309 m2]

- [TOTAL SECTOR | 68.236 m2]

RESIDENCIAL
r 2 Parcela Superficie | Edificabilidad N° Viv. Alturas
st 7 Libre Protegida Libre Prot.
R-1 2.705 m2 1.683 m2t 18 Vi
- [R2 2445m2 | 2269 m2t 2 vig
d [T 4.084m2 | 3.791m2t 41 Vi,
] 3.631m2 | 4376m2 8 o
@ ZRsa 1.511 m2 1.238 m2t 14 =
Nt Re52 3.240 m2 3.973 m2t 43 Vig,
i [ 2.575m2 2.869 m2t 31 Voo
2? 20.192 m2| 12.120 m21] 8.080 m2t 132 88 ©
> 20.200 m2t 220
3839,21
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PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (Granada)
— —  DELIMITACION DEL SECTOR

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE

DL - 5/1 - GR - ORDEN MINISTERIAL 29/11/2007
DOMINO PUBLICO MARITIMOTERRESTRE

——— SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DPMT

——— SERVIDUMBRE DE TRANSITO DEL DPMT
ZONA DE INFLUENCIA DEL DPMT

—— ZONARIBERA DEL MAR

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

SERVIDUMBRE DE PROTECCION DE CAUCE (5M)
ZONA DE POLICIA (100M)

VIA PECUARIA

CANADA REAL DE MALAGA A MOTRIL (75,22m)
(B.O.E N°152 - 25 Junio 1968)

AVANCE PLAN PARCIAL DE ORDENACION

PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (GRANADA)

RE.02 CALIFICACION

Promueve:

JUNTA DE COMPENSACION PENON DEL LOBO 2

Factor-ia,

Redaccién:  Miguel A. Rpjas Rodriguez José@R —hr.. L
uifectura y Urbunismo,q. |
 Merques e Pbocas 26, 1A mos. 3Tef: 954003613 acjor-Bfactoria.com
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£
AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION

PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)
MARZO 2.026

PROMUEVE
JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR PENON DEL LOBO 2

FACTOR (IA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P.
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

1. PROMOTOR

El promotor del presente documento es la Junta de Compensacién del Sector Pefién del Lobo 2, del
PGOU del Almufécar, con NIF V72804867 y domicilio en Granada, calle Aimona del Campillo n® 2,
5° B, cuyo presidente es don Alberto Jiménez Moreno, representante de la entidad SOCIEDAD DE
GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A. (SAREB), y cuyo
secretario es Don José Luis Santana Mochén.

La Junta de Compensacién se regird por los Estatutos y Bases de Actuacién aprobados por el
Ayuntamiento de Almufécar en fecha diecinueve de octubre de dos mil- veintidés, Expediente

1043/2021.
2. EQUIPO TECNICO REDACTOR

El presente documento ha sido redactado por FACTOR(IA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P., con
CIF: B-91.544.395, y domicilio social a efecto de notificaciones en C/ Marqués de Paradas n°26,
portal 2, 1°A, ofi. 3, 41001-Sevilla y representado por D. MIGUEL ANGEL ROJAS RODRIGUEZ, con
DNI n° 44.273.927-P, colegiado n® 5.870 del C.O.A. de Sevilla, y D. JOSE ANTONIO RUIZ VILLEN,
con DNI n® 30.819.266-W, colegiado n® 0.625 del C.O.A. de Cérdoba.

3. OBIJETO

Se redacta el presente documento de Avance del Plan Parcial del émbito “PENON DEL LOBO 2" del
PGOU de ALMUNECAR, GRANADA, al objeto de solicitar ante el Ayuntamiento de Almufécar su
tramitacién, en virtud del articulo 80.de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA) desarrollado por el articulo 98.2.b) del
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la LISTA (en
adelante RGLISTA), por el que la iniciacién del procedimiento de aprobacién de los instrumentos de
ordenacién urbanistica correspondiente a la Administracién urbanistica se puede realizar a solicitud de
los interesados, acompafiada de un borrador del instrumento de ordenacién urbanistica.

Tal y como se establece en el articulo 77 de la LISTA, el presente documento estd sometido a evaluacién
ambiental estratégica, conforme al articulo 40.2.c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental, teniendo la consideracién de avance del plan a los efectos del procedimiento
ambiental correspondiente.

El objeto del presente documento es comenzar la tramitacién de la actuacién de transformacién
urbanistica de nueva urbanizacién del dmbito “PENON DEL LOBO 2", con su admisién a trédmite y
consulta publica.

4. ANTECEDENTES GENERALES Y DATOS DE PARTIDA
4.1, AMBITO DE ACTUACION

Los terrenos, con una superficie de 68.236 metros cuadrados, son los situados en la parte mads
nororiental de los incluidos en el Programa de Actuacién Urbanistica y son colindantes con el antiguo
trazado de la Carretera Nacional 340 y contiguos al suelo urbano del antiguo Plan parcial de Cotobro,
que ya el vigente PGOU recepcioné en su dia como Suelo Urbano, con uso residencial y edificaciones
de baja intensidad.

= URE cosm
URB. SAN BANANA
N, NICOLAS <
\ Lo W\

La Herradura

PlayaLa Q o [Hbtel He
Hat. @ ? 9 o/ @

Almunécar

Playa Mar ruo
del Este

Linderos:
- Norte, con antigua carretera N-340 y terrenos del sector Pefién del Lobo 1.
- Sur, con zona de dominio publico marftimo terrestre (Playa del Muerto)
- Qeste, con terrenos del Sector 1 del Plan Parcial del Pefién del Lobo.

- Este, con suelo urbano procedente del antiguo Plan Parcial de Cotobro.
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(=

Ver coordenadas en anexo.

Delimitacién del émbito:
El extremo sureste lo marca el Dominio Pdblico Maritimo Terrestre (DPMT).

Todo el limite occidental y norte del dmbito se adapta al parcelario catastral hasta el encuentro
con la carretera de la Playa que es la que delimita el démbito por el extremo noroeste.

Todo el limite oriental se adapta al parcelario existente actualmente reflejado en el
levantamiento topogréfico realizado, hasta su encuentro con el viario que marca el limite por
el extremo noroeste.

4.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Se determina el porcentaje de participacién de cada propietario no computando la superficie del
Dominio Publico Hidrdulico existente en el interior del dmbito.

PLAN PARCIAL
PROPIETARIO

SUPERFICIE | % PROPIEDAD
22.616,80 35,94%
8.698,58 13,82%
31.319,55 49,77%
292,07 0,46%
62.926,99 100,00%

NN
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4.3. ANTECEDENTES URBANISTICOS

El municipio de AlmufAécar cuenta con PGOU aprobado definitivamente el 09/01/1987 por la
Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (publicado el 03 de febrero 1987),
Adaptado a la LOUA mediante documento con acuerdo de aprobacién definitiva de 01/12/2009.

En desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Aimufiécar (en adelante, PGOU), y a fin
de incorporar los terrenos al proceso de urbanizacién y clasificarlos como Suelo Urbanizable
Programado, se redacté y tramité, hasta su aprobacién definitiva, el correspondiente Programa de
Actuacién Urbanistica (en adelante, PAU) denominado “Pefdén del Lobo”, que fue aprobado
definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo con fecha 30 de
Abril de 2.003; habiéndose subdivido su ejecucién y desarrollo en dos sectores o émbitos de actuacién,
denominados Sector 1y Sector 2.

Posteriormente se aprobé definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Almufécar de fecha 26 de
Julio de 2.007 el Plan Parcial del Sector 2 del “Pefén del Lobo” (BOP n° 83 de 05/05/2008).

Al no haberse tenido en cuenta en la ordenacién detallada del Plan Parcial aprobado
definitivamente el cauce denominado Barranco de EI Muerto que atraviesa el dmbito y que estd
pendiente de deslinde, se redacté una Modificacién de Plan Parcial con las condiciones establecidas
en el planeamiento general vigente.

Con fecha 10 de diciembre de 2024 se presenté por registro general de la sede electrénica del
Ayto. de Almufiécar, el documento de Avance de la Modificacién del Plan Parcial de Ordenacién del
Sector SUO-LOBO 2 “Pefidn del Lobo” junto con el Documento Inicial Estratégico, para su tramitacién.

Con fecha 21/02/2025, el arquitecto municipal, Eduardo Zurita Povedano, emite informe
técnico.

En las consideraciones se indica lo siguiente:

Se debe producir una modificacién del dmbito delimitado en el PGOU-87 de Almufécar
vigente, dada la presencia, como ya se ha sefalado, del DPH y su zona de servidumbre, que deben
excluirse del desarrollo. El vigente Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Tropical de Granada
(POTCTG) contempla, dentro de la Red de espacios libres definida en su Capitulo Ill de su Titulo
Primero, y en su articulo 29, los denominados ltinerarios Fluviales:

“Articulo 29. Itinerarios fluviales (D)

1. Los instrumentos de planeamiento general incorporaran el deslinde del dominio publico hidraulico y la
delimitacion de las zonas de servidumbre y policia. La zona de servidumbre de los cauces publicos sera clasificada
como suelo no urbanizable de especial proteccion o como espacios libres supramunicipales de uso y disfrute
publico en suelo no urbanizable (...)"”

Igualmente, en el articulo 62 del mismo POTCTG se sefala:
Articulo 62. Riesgos hidricos. (D y R)

(...) 3. Los instrumentos de planeamiento general incorporaran el deslinde del dominio publico hidraulico
y sus zonas de servidumbre y policia. La zona de servidumbre debera clasificarse como suelo no urbanizable
de especial proteccion o destinarse a espacio libre de uso y disfrute publico en suelo no urbanizable. (D) (...).

Aun teniendo rango de directrices del POTCP ambos articulos resefiados, no parece l6gico que
unos tferrenos que son rUsticos actualmente, como los de DPH y su zona de servidumbre, abandonen
dicha condicién tras el desarrollo de la actuacién de transformacién urbanistica para nueva
urbanizacién en suelo ristico que se pretende, cuando expresamente dicho POTCTG obliga a recoger
su condicién de suelos risticos de especial proteccién por legislacién sectorial en cualquier revision del
vigente PGOU-87 de Almufiécar -en su documento de aprobacién provisional de marzo de 2023 se
contempla dichas determinaciones-. Es por ello que parece necesario proceder a una modificacién del
admbito delimitado en el PGOU-87 de AlmufAécar para el Sector 2 del Pefién del Lobo, excluyendo el
DPH y su zona de servidumbre del desarrollo urbano.

En este sentido, hay que considerar lo dispuesto en la disposicién transitoria tercera del
Reglamento General (RG) (Decreto 550/2022, de 29 de noviembre), de la Ley de Impulso a la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA, Ley 7/2021, de 1 de diciembre), que establece en su
punfo 3:

“Disposicion transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento
general vigentes.

(...) 3. En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de las
determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podran realizarse mediante el
correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada. En suelo urbanizable, cuando la modificacion
implique un cambio de la delimitacion del sector, se requerira antes de la tramitacion de una propuesta de
delimitacion de la actuacion (...)".

Conclusiones:

Conforme a lo anteriormente reflejado en el apartado de consideraciones, se considera
necesaria la presentacién de una modificacién del émbito de la actuacién de transformacién urbanistica
en suelo rdstico para nueva urbanizacién sobre la que en principio contempla el vigente PGOU-87 de
Almufécar, lo que implica la elaboracién de un documento de propuesta de nueva delimitacién -
conforme se establece en el punto 3 de la disposicién transitoria tercera del vigente RG de la LISTA-,
que puede acompariarse de un documento de Avance del futuro instrumento de ordenacién urbanistica
de Plan Parcial de Ordenacién -el cual debe responder a los requerimientos y contenidos fijados para
este tipo de documento por la LISTAy su RG-, y del correspondiente DIE -que deberd adecuarse al nuevo
dmbito delimitado-, al objeto de facilitar la tramitacién simulténea de los procedimientos urbanisticos y
ambientales a seguir.

Tanto la propuesta de nueva delimitacién como el Avance deberén responder a los objetivos y
contenidos regulados para dichos documentos en la LISTA y su RG, debiendo asimismo el DIE atender
a lo dispuesto en la vigente Ley de GICA.
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En respuesta a dicho informe, con fecha 6/06/2025 se presenté por registro general de la sede
electrénica del Ayto. de Almufécar, Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacion
Urbanistica del Sector SUO-LOBO 2 “Pefién del Lobo”, en la que se redelimitaba el dmbito excluyendo
del mismo el DPH y su servidumbre de proteccién. Junto con dicha propuesta de delimitacion se
presenté el documento de Avance de la Modificacién del Plan Parcial de Ordenacién y el Documento
Inicial Estratégico, para su tramitacién.

Recibido informe urbanistico de los servicios técnicos municipales, emitido por el arquitecto municipal
Eduardo Zurita Povedano de fecha 5/09/2025, sobre la Propuesta de Delimitacién de Actuacién de
Transformacién Urbanistica del nuevo dmbito del denominado Sector 2 del “Pefién del Lobo”.

En respuesta a dicho informe, se presente documento modificado de la Propuesta de Delimitacién de
Actuacién de Transformacién Urbanistica del nuevo dmbito del denominado Sector 2 del “Pefén del
Lobo” con fecha 9/09/2025.

Con fecha 3/10/2025 se presenta por registro general de la sede electrénica del Ayto. de Almufécar
los documentos modificados de Avance de la Modificacién del Plan Parcial de Ordenacién vy el
Documento Inicial Estratégico, en los que se cambia la ubicacién de la vivienda protegida.

Con fecha 13/11/2025 se vuelve a presentar por registro general de la sede electrénica del Ayto. de
Almufécar los documentos modificados de Avance del Plan Parcial de Ordenacién y el Documento
Inicial Estratégico del dmbito PENON DEL LOBO 2.

Con fecha 12/11/2025 la Junta de Gobierno Local del Ayto. de Almufiécar aprueba inicialmente la
Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica del nuevo dmbito del
denominado Sector 2 del “Peidn del Lobo”, que se publica en el BOP de fecha 2/12/2025.

Se recibe informe desfavorable de la Delegacién Territorial de Granada de la Consejerfa de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda sobre la Propuesta de Delimitacion de Actuacién de Transformacién
Urbanistica del nuevo dmbito del denominado Sector 2 del “Pefidn del Lobo” de fecha 26/02/2026,
al no considerarse justificada la modificacién de la delimitacién en la necesidad de exclusién del
dominio poblico hidrdulico y su zona de servidumbre, basdndose en las directrices recogidas en el
POTCT.

En vista de dicho informe, los propietarios del dmbito, de forma consensuada con el Arquitecto
Municipal, deciden desistir de la tramitacion del documento de Propuesta de Delimitacion de Actuacion
de Transformacién Urbanistica del nuevo émbito del denominado Sector 2 del “Pefdn del Lobo”, y
presentar en el Ayto. el Avance de Plan Parcial y el Documento Inicial Estratégico del émbito PENON
DEL LOBO 2 modificado, sin excluir de su delimitacién el DPH y su servidumbre de proteccién.

4.4, DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PLANEAMIENTO

El dmbito que nos ocupa se incorporé al modelo del vigente PGOU-87 de Almufiécar merced a la
aprobacién definitiva de un PAU que, en su momento, supuso una innovacién del citado PGOU-87 de
Almufiécar.

Pardmetros fijados en el PAU:

EDIFICABILIDAD PREVISTA EN EL PAU

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
Ri—-7 15.900,50 12.260,54
Ri-8 12.101,85 9.331,48
TOTAL RESIDENCIAL 28.002,35 21.592,02
ELS 15.494,75 0,00

ELG 1.140,95 0,00

EL7 17.241,93 0,00
TOTAL ESPACIOS LIBRES 33.877,63 0,00
VIALES 5.384,88 0,00
TOTAL 67.264,86 21.592,02
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD MEDIA 0,321

A continuacién, podemos ver los pardmetros fijados en la Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de
Almufécar:

PGOU.ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE 1987 DE ALMURECAR
CUADRO 14. USOS GLOBALES EN SUELO URBANIZABLE ORDENADO.EDIFICABILIDAD GLOBAL Y DENSIDAD MAXIMA

- SUPERFICIE DE COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD VIVIENDAS
ZONA DENOMINACION USO GLOBAL SUELO EDIFICABILIDAD GLOBAL ESTIMADAS DENSIDAD Viv/Ha
Lobo 2 Pefion del Lobo Residencial 68,4170 0,32 m¥m? 21.961,9300 220 32,1600

El Plan Parcial se redacta con estos pardmetros.

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla
CIC or-ia@factor-ia.com
AR 954 00 36 13 factor-ia@fact

Pag - 6

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 74 de 125

Cad. Validacion: 95MRP34Q2YF7QHCIOFQZ5E33TZ

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/




AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

4.5. PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION.
MARCO NORMATIVO

Se férmula el presente documento en el marco de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para
la sostenibilidad del ferritorio de Andalucia (LISTA); el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (RGLISTA) y la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental (GICA).

Conforme con la Disposicién Transitoria segunda de la LISTA todos los instrumentos de planificacién
territorial y de planeamiento general, asi como los restantes instrumentos aprobados para su desarrollo
y ejecucién que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de la Ley,
conservardn su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucién o su sustitucién por
algunos de los instrumentos de ordenacién de esta Ley, en este sentido, el PGOU de Almufécar, es
vigente y ejecutivo.

Por ofro lado, de acuerdo con la Disposicién Transitoria primera de la LISTA los émbitos de suelo
urbanizable ordenado o sectorizado podrén desarrollarse conforme a las determinaciones contenidas
en el planeamiento general vigente. A los efectos de la LISTA tendrdn el régimen que se establece para
la promocién de las actuaciones de transformacién urbanistica de nueva urbanizacién, considerando
que las mismas se encuentran delimitadas.

Ademds, conforme con la Disposicién Transitoria tercera del RGLISTA, en suelo urbano no consolidado
y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de las determinaciones establecidas por los
instrumentos de planeamiento general podrén realizarse mediante el correspondiente instrumento de
ordenacién urbanistica detallada.

Por tanto, la procedencia de la formulacién del Plan Parcial de Ordenacién “Pefién del Lobo 27 estd
motivada en el desarrollo del planeamiento general vigente previsto para este suelo como un dmbito
delimitado apto para la promocién de una actuacién de transformacién urbanistica de nueva
urbanizacién.

Se ha tenido en cuenta, que conforme con la disposicién final cuarta de la Ley 12/2023, de 24 de
mayo, por el derecho a la vivienda, que modifica la letra b) del apartado 1 del articulo 20 de la Ley de
Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (RD 7/2015, de 30 de octubre), la reserva de suelo para uso residencial,
para vivienda sujeta a un régimen de proteccién puiblica, con una distribucién de su localizacion
respetuosa con el principio de cohesién social, y que comprende, como minimo, los terrenos necesarios

5. AFECCIONES
5.1. AFECCIONES TERRITORIALES.

5.1.1. PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
DE ANDALUCIA.

Modelo Territorial de Andalucia. Tipos de Redes y Jerarquia de Sistema de Ciudades.

El nicleo urbano de Almufiécar forma parte del Sistema de redes de ciudades medias que constituyen
el segundo nivel del Sistema de Ciudades entendidas como conjuntos de ciudades y pueblos que
organizan o pueden organizar coherentemente un territorio relativamente homogéneo.

En concreto, forma parte de las redes de ciudades medias litorales con una base econémica mixta de
agriculturas intensivas y turismo. Se encuentran aqui las Redes de Ciudades Medias del litoral occidental
de Huelva, Costa Noroeste de Cédiz, La Janda, Axarquia-Vélez-Mdélaga, Costa Tropical granadina y
Levante de Almeria. Estas Redes no alcanzan aidn las dimensiones de las Redes de Ciudades Medias
que ya concentran un importante volumen de poblacién (superior a 200.000 habitantes) y presentan
una fuerte especializacién funcional (turismo y nuevas agriculturas), y carecen todavia de la intensidad
y continuidad suficiente en sus relaciones interurbanas. Pese a ello, las tendencias y dindmicas
observadas (se trata de algunos de los sistemas urbanos més dindmicos de Andalucia) hacen prever
que, en un corto perfodo de tiempo estos conjuntos urbanos se consolidarédn como tales redes
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Modelo Territorial de Andalucia — Dominios Territoriales
Almufiécar se encuentran en el Dominio Territorial Litoral.

Los dominios territoriales son el marco mds general desde el que el POTA pretende disefiar lineas
estratégicas referidas a problemas y oportunidades tales como: la ordenacién de los grandes usos del
suelo, las politicas ambientales en materia de paisaje, agua, suelo, lucha contra la erosién, la
preservacién y puesta en valor del patrimonio natural y cultural o las politicas de desarrollo rural.

Modelo Territorial de Andalucia — Unidades Territoriales

Las Unidades Territoriales responden a una consideracién cruzada del conjunto de los referentes del
Modelo Territorial de Andalucia [Sistema de Ciudades, Esquema Bésico de Articulaciéon Territorial y
Dominios Territoriales]. Son dreas continGas definidas por su homogeneidad fisica y funcional, asf como
por presentar problemas y oportunidades comunes en materias relacionadas con el uso econémico del
territorio y la gestion de sus recursos patrimoniales.

El municipio de Almufiécar es una ciudad media 2 y pertenece a la unidad territorial denominada
“Unidades organizadas por redes de ciudades medias litorales”.
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Sistema Intermodal de Transportes y Comunicaciones

Por Almufécar pasa un eje viario de primer nivel (N-340), cuyo trazado pasa al norte del dmbito
“PENON DEL LOBO 2".

El Puerto deportivo de Marina del Este, perteneciente al #érmino municipal de Almufiécar, forma parte
de la Red de Puertos Autonémica.

Almufiécar se encuentra préxima a Motril, que es un Nodo regional con un Puerto de Interés General
del Estado.

Los aeropuertos més cercanos son los de Granada y Mélaga, por donde pasa la red de alta velocidad
ferroviaria de Andalucia.
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Conclusiones sobre el POTA

Al plantearse una ordenacién detallada para el dmbito denominado “PENON DEL LOBO 2” que
afectan a una escala tan local y reducida, no se considera que este Plan Parcial tenga ninguna afeccién
en el Plan de Ordenacién del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
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5.1.2. PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA COSTA TROPICAL DE
GRANADA.

El Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Tropical de Granada (POTCTG) aprobado mediante
Decreto 369/2011, de 20 de diciembre, BOP n°® 21 de 1 de febrero de 2012, contempla:

“Articulo 29. ltinerarios fluviales (D)

1. Los instrumentos de planeamiento general incorporaran el deslinde del dominio publico hidraulico y la
delimitacién de las zonas de servidumbre y policia. La zona de servidumbre de los cauces publicos sera clasificada
como suelo no urbanizable de especial proteccion o como espacios libres supramunicipales de uso y disfrute
publico en suelo no urbanizable (...)"

Articulo 62. Riesgos hidricos. (D y R)

(...) 3. Los instrumentos de planeamiento general incorporarén el deslinde del dominio publico hidraulico y sus
zonas de servidumbre y policia. La zona de servidumbre debera clasificarse como suelo no urbanizable de
especial proteccion o destinarse a espacio libre de uso y disfrute publico en suelo no urbanizable. (D) (...).

Este es el motivo de la redelimitacién del ambito efectuada, excluyendo del mismo el DPH y su zona de servidumbre.
Ademas, se quiere resaltar lo siguiente:

Definicién de un sistema de espacios libres de escala supramunicipal como elemento de cualificacién
de destino turistico y factor de calidad de vida de los habitantes.

La Costa Tropical de Granada dispone de importantes recursos naturales, paisajisticos y culturales con
potencialidad para formar una red de espacios libres con funciones supramunicipales. Algunos de estos
espacios estdn regulados por legislaciones sectoriales (forestal, ambiental, de aguas y costas) que
establecen condiciones especificas para su proteccién y una regulacién de usos.

El Plan plantea el desarrollo de una red de espacios libres de cardcter supramunicipal que contribuya
no sélo a mejorar las dotaciones de las zonas urbanas y vacacionales del litoral, sino tfambién a
estructurar fisicamente este espacio. Ademés, la cualificacién del espacio turistico mediante la mejora
de la oferta complementaria tiene en la definicién de un sistema de espacios libres una oportunidad,
que debe servir igualmente para potenciar la difusién de la actividad turistica por las zonas del interior.

En el siguiente plano comprobamos como en el dmbito “PENON DEL LOBO 2" no estd afectado por
el sistema de espacios libres planteado en el POTCTG.
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En el plano superior observamos como por el dmbito “PENON DEL LOBO 2” no pasa la red viaria
principal existente ni propuesta por el POTCTG.
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5.1.3. PLANEAMIENTO GENERAL DE LOS MUNICIPIOS COLINDANTES

Los terrenos objeto actuacién de transformacién urbanistica, se sittan en el centro de la parte sur del
territorio municipal de AlmufAécar, lindando por el sur con el litoral, por lo que, por cuestiones de
proximidad o contigiidad territorial fisica no cabe esperar ningln tipo de afectacién a los mismos.

El dmbito de terreno afectado por el presente documento es, una actuacién de muy reducida dimensién
en relacién con las previsiones del Plan General de Almufiécar, por lo que tampoco podemos suponer
una afectacién o limitacién de esta hacia los municipios colindantes.

5.1.4. PLANEAMIENTO GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALMUNECAR

Los ferrenos objeto de la presente actuacién de transformacién urbanistica en suelo rustico, se
corresponden con el dmbito de suelo clasificado por el PGOU de Almufécar como suelo urbanizable,
el cual queda identificado como “PENON DEL LOBO 2”, excluyendo del mismo el DPH y su zona de
servidumbre, segin informe técnico municipal emitido el 21/02/2025.

El PPO es un instrumento de desarrollo del PGOU-87 que fue innovado por el PAU Pefién del Lobo, al
desarrollar el sector denominado Pefdn del Lobo 2.

El PAU establece para el dmbito los pardmetros por el que se desarrolla la ordenacién detallada por
medio del presente documento.

Por tanto, la ordenacién propuesta por el presente documento no hace mds que desarrollar las
previsiones del modelo de ciudad prevista por el PGOU, conforme a sus determinaciones generales
establecidas, por lo que no se considera que suponga una afeccién al planeamiento general municipal.

5.2. AFECCIONES POR NORMATIVAS SECTORIALES.

Analizando los contenidos del presente documento de Avance del Plan Parcial de Ordenacién del
ambito “PENON DEL LOBO 2", se consideran las Afecciones Sectoriales que pudiera haber por
aplicacién de legislaciones y reglamentaciones de émbito estatal y/o autonémico.

5.2.1. DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

El dmbito estd afectado por el cauce denominado Barranco de El Muerto, con riesgos de inundabilidad
determinados por el nuevo EEH del documento de revisién del PGOU para aprobar provisionalmente
(dicho barranco no aparece grafiado en la planimetria del POTCTG).

Inicialmente, se efectta un estudio de caudales de los principales cauces interceptados, en nuestro caso
la cuenca que finaliza en la Playa de los Muertos, para posteriormente llevar a cabo un estudio
hidrdulico de los mismos, que servird de base para el andlisis de las protecciones a disponer.

El contenido del estudio se resume en los siguientes puntos:

- Caracterizacién del drea de estudio desde el punto de vista climdtico, especialmente
precipitacién, e hidrolégico.

- Obtencién de los caudales en cada cuenca interviniente, que habran de servir de base a las
obras y disefios incluidos en el proyecto.

- Determinacién del promedio de las méaximas precipitaciones, de al menos los Gltimos 10 afios,
para delimitar zona de DPH.

- Determinacién del caudal méximo para la avenida de 500 afios.
- Elaboracién del estudio hidrolégico con IBER.
- Comprobacién de la inundabilidad de la zona de ampliacién de las instalaciones.
Este estudio se divide a grandes rasgos en dos subestudios, considerando como independientes:
- Cabecera de cuenca (cruce de caminos mediante ODT).

- Cuenca que desagua en Playa de los Muertos.

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla
OC or-ia@factor-ia.com
AR 954 00 36 13 factor-ia@fact

Pag - 10

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 78 de 125

Cad. Validacion: 95MRP34Q2YF7QHCIOFQZ5E33TZ

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/




AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

5.2.2. HIDROLOGIA: CUENCA BARRANCO DE LOS MUERTOS:

Para quedarnos del lado de seguridad, adoptaremos como valores de célculo para el estudio hidrdulico

en este caso los méximos para cada periodo de retorno: e
| LEYENDA

Longitud de cauce (906,85 m)

|| cuenca los muertos (0,13 km2)

El resumen de los caudales obtenidos en cada circunstancia acoecida en cada cuenca y cauce
considerados, se puede observar en la tabla siguiente:

AVENIDA DE LA

MEDIA DE LOS
2 AVENIDA 10 AVENIDA 100 .
TABLA DE MAXIMOS DE AL B AVENIDA 500 ANOS
e o ANOS PERIODO  ANOS PERIODO .
CAUDALES (m3/s) MENOS LOS i PERIODO DE RETORNO
DE RETORNO DE RETORNO

MUERTOS fi 03385

SUBCUENCA

5.2.3. ESTUDIO HIDRAULICO:

Se ha realizado dos simulaciones, una para el caudal correspondiente a la delimitacién de la zona de
DPH y otra para la avenida correspondiente al caudal de periodo de retorno de 500 afios.

La simulacién se ha realizado sobre la zona de cauce marcado. Para zona més al Norte, cabecera de
cuenca, se ha obtenido su caudal para la avenida de 500 afios de periodo de retorno, con objeto de

proponer una solucién para el cruce transversal con la Calle carretera de la playa. i LEYENDA
Usos de suelo
1 Discontinuo
’ - Bosque de frondosas
g I matorral

Suelo desnudo
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5.2.4. VIAS PECUARIAS

s En el dmbito se contempla en el Plano de Proteccién y Riesgos del POTCTG el trazado orientativo de

Longitud de cauce 405m \
P \ £ L Rid o no afeccién en este asunto en el documento de Alcance de la tramitacién ambiental.

una via pecuaria que atraviesa el sector. Debe ser la Consejeria competente la que determine si existe

— - Punta de San José
ESTUDIO HIDROLOGICO:

JPUNTA DE LA MONA

ZONAS Y ELEMENTOS DE PROTECCION ESPACIOS LIBRES RIESGOS

ZONAS DE PROTECCION AMBIENTAL ZONAS DE PROTECCION TERRITORIAL S PENDIENTES 35 %
PACIOS N PF

I esercios naTuRALES PROTEGIDS Z0NAS DE PAISAJES SOBRESALIENTES = —— I renoewtes sox

[ wowTes o vomwo piBLIco NN zowa o6 wTenes pussaisico (3 WIRADORES PASAJISTICOS §77777) zoNas NUNDABLES

@ REDNATURA 2000 ZONAS CON POTENCIAL PAISAJISTICO () ENTORNO DEL EMBALSE DE RULES RS B AR
""" s B RECURSOS CULTURALES DE INTERES TERRITORIAL Eaa QBRAS O DEFENSA PREVSTAS
'DOMINIO PUBLICO MARITIMO.TERRESTRE PLAYAS EN PROCESO
T — REGRESIVO
COSTA TROPICAL DE GRANADA PROTECCION Y RIESGOS

Cota del Agua (m]
13169

12103 — Ambity W Suelo urbano Autovia = Cursos de agus Embake
11038 A — + Tmiomuichsl Svolourhanzae == Rodprincipsl Oras camtoras Canal

A = Rod socundars Caminos: Acoquia [

JUNTR DE ANDALUCIA

N
0 05 1 2 3 4 DICIEMBRE, 2011
Km

Wapas da Maxinos, paso 2000 i e
Wapa s oolor suavizach (Media) de Cola del Agua (m)

Plano de altura del agua media méxima 10 afios
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Inventario de Vias Pecuarias de Andalucia

N Inventario VVPP
Lineas bases de tramos de vias pecuarias
deslindadas con anchura necesaria

Lineas bases de vias pecuarias deslindadas

Inventario de Vias Pecuarias segin fuente REDIAM

Viendo el trazado de la via pecuaria Cafiada Real de Mélaga a Motril que aparece en el visor de la
REDIAM, y que atraviesa el sector, entendemos que se encuentra desplazado hacia el sur y que su
trazado real no atravesaria el dmbito.

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE

DL - 5/1 - GR - ORDEN MINISTERIAL 29/11/2007
DOMING PUBLICO MARITIMO TERRESTRE
SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DPMT
SERVIDUMBRE DE TRANSITO DEL DPMT
ZONA DE INFLUENCIA DEL DPMT

5.2.5. DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE

El sector estd afectado por la servidumbre de proteccién en su extremo sur.

Todo el émbito estd afectado por la servidumbre de trénsito y se encuentra en la zona de influencia del

| NN
\ \\\§>

=8
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5.3. AFECCIONES AMBIENTALES.

Posible afeccién a individuos de Maytenus senegalensis subsp. Senegalensis.
Posible afeccién al Hébitat de Interés Comunitario Prioritario 6220*.

Posible afeccién al habitat potencial de Chamaeleo chamaeleon.
5.3.1. CONDICIONES AMBIENTALES AL DESARROLLO DEL SECTOR.

Estudio y actualizacién de inventario de biodiversidad.
Sobre la flora. Jerdrquicamente:

1. Integracién de los individuos de la especie Maytenus sengalensis subsp. Europea (arto o cambrén) u
ofras protegidas, en zonas verdes puUblicas del sector.

2. Integracién de los individuos de la especie Maytenus sengalensis subsp. Europea (arto o cambrén) u
otfras protegidas, en zonas verdes privadas del sector.

3. En caso de necesidad de traslocacién se deberd tramitar solicitud al érgano administrativo
competente y obtener autorizacién.

Sobre la fauna:

o Ildentificadas de fauna solicitar y obtener autorizacién de manejo de especies protegidas en base a
las directrices del estudio de biodiversidad.

Sobre los hébitats:
1. Integrar las superficies con hébitat en las zonas verdes del sector.

2. Compensar la superficie afectada en las nuevas zonas urbanizables dentro del mismo sector en las
zonas verdes.

3. El disefio de las nuevas zonas verdes deberd tener en cuenta y reproducir las especies y estructura de
los HIC.

4. El disefio de zonas verdes tendrd en cuenta favorecer la conectividad ecolégica de acuerdo a bases
técnicas de infraestructura verde y conectividad.

En cualquier caso, El Ayuntamiento de Almufiécar, asi como la Administracién competente en materia
de medio ambiente, tienen herramientas e instrumentos administrativos suficientes para valorar y
establecer la repercusiéon de cualquier actuacién que, amparada en su compatibilidad, quisiera
desarrollarse en esta tipologia de suelo. En nuestra regién tenemos establecidos instrumentos de
prevencién ambiental, regulados por la Ley de Gestién Integral de la Calidad Ambiental, para valorar
los impactos ambientales de actuaciones que pudieran establecerse, de forma especifica, en dichos
suelos.

Dentro del desarrollo de los potenciales impactos ambientales, en el documento para la tramitacién
ambiental estratégica, se tratan y se justifican o modo de afecciones, principalmente los siguientes
aspectos del medio:

Medio Fisico:

* Geologia y Geomorfologia.

¢ Edafologia y suelo.

¢ Calidad del aire y atmésfera.

* Residuos.

Medio Natural:

* Dominio publico hidraulico y calidad de las aguas.
* Flora y fauna.

Patrimonio Natural:

* Espacios Naturales Protegidos y Red Natura 2000.
* Hébitat de Interés Comunitario.

* Montes publicos.

¢ Paisaje.

Medio Socioeconémico:

e Estudio Socioecondmico.

* Carreteras y vias pecuarias.

e Patrimonio Histérico Cultural.
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6. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

Previo al planteamiento del modelo propuesto, se establece un estudio comparativo de tres (3)
alternativas en base a deferminaciones estructurales, determinaciones de la ordenacién pormenorizada
y aspectos de sostenibilidad y hébitat, asi como aspectos referentes a legislaciones de aplicacién para
finalmente seleccionar una alternativa a la cual nos referiremos posteriormente en el resto del
documento.

6.1. ALTERNATIVA O

Conforme con la disposicién transitoria segunda de la LISTA, la adaptacién a la LOUA del PGOU de
Almufécar, conservard su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucién o su
sustitucién por algunos de los instrumentos de ordenacién de la Ley.

Ademds de ello, segun la disposicién transitoria primera de la LISTA en su apartado a), seccién 39,
sobre este dmbito de suelo urbanizable sectorizado podré desarrollarse conforme a las deferminaciones
contenidas en el planeamiento general vigente. Es decir, no existe imperativo legal para su desarrollo.

A los efectos de la LISTA tendrd el régimen que se establece para la promocién de las actuaciones de
transformacién urbanistica de nueva urbanizacién, considerando que la misma se encuentra delimitada.

Esto implica que, trascurrido el plazo de programacién temporal de desarrollo, existe la alternativa de
no desarrollo urbanistico y mantenimiento del suelo en sus condiciones actuales.

Esta decision tendria multiples consecuencias. En primer lugar, la imposibilidad de llevar a cabo las
determinaciones del PGOU de Almufécar lo que hace inviable esta alternativa desde la perspectiva
social al no desarrollarse las dotaciones previstas para este dmbito, asi como la dotacién de vivienda
protfegida.

La alternativa 0 implica no ejecutar el planeamiento, renunciando a la oportunidad de materializar la
previsién reglamentariamente prevista en el PGOU, y a solventar el problema urbanistico que se plantea
por la falta de vivienda para asumir el crecimiento municipal.

Ademds, en cuanto a la dotacién de espacios libres y zonas verdes de uso publico previstas en el Plan,
no tendrian su desarrollo poniendo en valor el patrimonio natural, cultural y paisaiistico.

Por otro lado, se perderian las posibilidades de potenciar la eficiencia energética y la gestién sostenible
de los recursos naturales a través de una ordenacién del territorio actualizada a las necesidades
ambientales de la actualidad.

Finalmente, la eleccién de la Alternativa O conllevaria la no realizacién de la actuacién urbanistica y,
por ende, la renuncia a una oportunidad valiosa de desarrollo urbano que beneficiaria a la comunidad
y permitiria la implementacién de un proyecto que busca mejorar la calidad de vida de los habitantes
de Almufiécar y la gestién responsable de los recursos naturales en la regién.

Superficie
Uso caracteristico:
Edificabilidad Global:
Edificabilidad total:
Residencial:
Vivienda Libre:
Vivienda Protegida:
Servicios Terciarios
Densidad de viviendas

NUmero méximo de viviendas
Vivienda Libre:
Vivienda Protegida:

68.236 m?s
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6.2. ALTERNATIVA 1 6.2.1. CUMPLIMIENTO DOTACIONAL

La adopcién de esta alternativa supone, el desarrollo del drea de actuacién urbanistica donde se pGOU LEY 7/2021 Y REGLAMENTO DECRETO A”E‘RNAW:”’"?’
e e
tramitarfa un Plan Parcial de Ordenacién para ordenar detalladamente el dmbito. No TO3Sup Toral
SISTEMAS GENERALES. ESPACIOS S/ficha 5/PGOU N N No
LIBRES detorminado (o 61 [Smbe determinado| 0 | &
No determinado 6 7 m?s/habitante 3.696 LISTA)
En esta alternativa, se plantea la ejecucién del planeamiento, por lo tanto, el desarrollo de las STEVASTOCAES ESPACTOS o78 10 mishabionte 5.280 6842 33878 | 23881 | @
dotaciones de viviendas, asi como de dotaciones, lo que la convierte socialmente en una alternativa SISTEMAS LOCALES. (. 82 9.504| 07 |o.504 No
EQU\PAM\ENTOS COMUNITARIOS No determinado Reglamento) 8 m’s/habitante 4.224 determinado 0
viable. BASICOS 9
PLAZAS DE APARCAMIENTO 1p/100m* no residencial
50%
Ademads, se dota a la ciudad de espacios libres y zonas verdes asociadas a la via pecuaria denominada — o 132 132 152 | &
phebitante
Cafada Real de Mélaga a Motril, y al cauce del Barranco de El Muerto, haciéndose efectiva las NUMERO MININO DE ARBOLES |1 arboleafery 0 100 =220 ]
condiciones de servidumbres y proteccién de estos elementos de dominio piblico que forman parte del PLAZAS MOVILIDAD REDUCIDA No defeminado e 3 4=
entorno, asi como del interior de la delimitacion del dmbito Pefién del Lobo 2”.
) i » ) . } 6.2.2. PROPUESTA DE ORDENACION
Esto quiere decir, que la ordenacién se ajusta a las condiciones del entorno, preservando y poniendo
en valor el patrimonio natural, cultural, histérico y paisajistico, adoptando las medidas exigibles para | SUO-LOBO 2 "PENON DEL LOBO" ALMUNECAR (GRANADA)
preservar y potenciar la calidad de los paisajes.
. . . L, . ., L, RESIDENCIAL
La alternativa 1, toma las medidas necesarias para la adaptacién, mitigacién y reversion de los efectos T NIV
- ificabilida iv.
del cambio climético, proponiendo un modelo de ciudad compacta que regenera y renueva el démbito Parcela Superficie libre Profegida libre Prot. Alturas
en el que se ordena. Todo ello se puede observar en las imégenes de la propuesta que vemos a R-1 3.426 m2 | 2.396 m2t 24 v &
continuacién donde se puede comprobar que la ordenacién también se adapta a la orografia del R-2 2.585 m2 2.795 m2t 28 v 8
<
terreno. R-3 5.938 m2 5.990 m2t 60 \ Py
R-4 4117 m2 | 4.792 m2t 48 v 2
Esta alternativa ha tenido en cuenta en la ordenacién detallada el cauce denominado Barranco de El R-5 3.266m2 | 2.995 m2t 30 v §
Muerto que atraviesa el dmbito y que estd pendiente de deslinde, como DPH. La zona de servidumbre R-6 3.282m2 | 2.995 m2t 30 v T
estd integrada en el sistema de espacios libres locales. 22.614 m2| 13.177 m2t] 8.785 m2t| 132 88 2
21.962 m2t 220 8
Superficie 68.236 m2s 0,321 m2t 3
Uso caracteristico: Residencial DOTACIONES LOCALES s
s i, ESPACIOS LIBRES a
Edificabilidad Global: 0,321 m2t/m2s 2
e ELL 5.966 m2 e
Edificabilidad total: 21.962 m?t L2 2530 m2 g
Residencial: 21.962 m?t ELL-3 4.082 m2 N F
Vivienda Libre: 13.177 m2t ELL4 11.465 m2 Bgc
©
Vivienda Protegida: 8.785 m2t ELL-S 9.838 m2 § 8o
Servicios Terciarios 33.881 m2 gg%
X ! ' VIARIO LOCAL 7.405 m2 38°
Densidad de viviendas 32,16 viv/Ha gsg
7 s .. ~T O
NUmero mdaximo de viviendas 220 INFRAESTRUCTURA L9E
. . S0
Vivienda Libre: 132 § 3c
Vivienda Protegida: 88 § ég
S50
8%
cSE
oFE =
[ToTAL secToR [ ¢68.417 m2] Sco
235
©
= >8€E
[suELO PUBLICO AsociADO | 7.922 m2] SE3
Q o
o248
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S [ S

6.3. ALTERNATIVA 2

La adopcién de esta alternativa supone, el desarrollo del drea de actuacién urbanistica donde se

tramitaria un Plan Parcial de Ordenacién para ordenarlo detalladamente.

En esta alternativa, se plantea la ejecucién del planeamiento, por lo tanto, el desarrollo de las

dotaciones de viviendas, asi como de dotaciones, lo que la convierte socialmente en una alternativa

viable.

Esta alternativa ha tenido en cuenta en la ordenacién detallada el cauce denominado Barranco de El
Muerto que atraviesa el émbito y que estd pendiente de deslinde, como DPH. La zona de servidumbre

estd integrada en el sistema de espacios libres locales.

En esta alternativa no se le da aprovechamiento al DPH que se encuentra en el interior del dmbito y

toda la zona afectada por la via pecuaria se califica como Espacio Libre.

Se mantiene el uso y el nmero méximo de viviendas, asi como la reserva de dotaciones fijada en el

Planeamiento General vigente.

Se mantiene la reserva de espacios libres fijada en el planeamiento general y se afiade la reserva minima

de equipamientos que fija el art. 82.6 del Rgto. de la Lista, al no fijar el PAU reserva alguna.

La ordenacién se ajusta a las condiciones del entorno, preservando y poniendo en valor el patrimonio

natural, cultural, histérico y paisajistico, adoptando las medidas exigibles para preservar y potenciar la

calidad de los paisajes.

La alternativa 2, toma las medidas necesarias para la adaptacién, mitigacién y reversion de los efectos

del cambio climético, proponiendo un modelo de ciudad compacta que regenera y renueva el dmbito

en el que se ordena. Todo ello se puede observar en las imdgenes de la propuesta donde se puede

comprobar que la ordenacién también se adapta a la orografia del terreno.

Superficie
Uso caracteristico:
Edificabilidad Global:
Edificabilidad total:
Residencial:
Vivienda Libre:
Vivienda Protegida:
Densidad de viviendas
NUmero méximo de viviendas
Vivienda Libre:
Vivienda Protegida:

68.236 m?s
Residencial
0,321 m2t/m?2s
20.200 m?2t
20.200 m?2t
12.120 m2t
8.080 m2t
32,24 viv/Ha
220

132

88
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6.3.1. CUMPLIMIENTO DOTACIONAL

PLAN PARCIAL (m’s)

PAU LEY 7/2021 Y REGLAMENTO DECRETO. ; = %
o complir_Jordenacién
No 10%Sup total
SISTEMAS GENERALES. ESPACIOS LIBRES S/ficha ey determinado e bt No [
No determinado 6 7 m’s/habitante 3.696 LISTA)
SISTEMAS LOCALES. ESPACIOS LIBRES 33.878 10 m’s/habitante 5.280 6824 33.878 35.577 |
Ry | s |, o [ [ e sl il
PLAZAS DE APARCAMIENTO - 1p/100m? no residencial
+ 264 pltﬁb??jas 132 132 132
1/2 p/habitante 264
NUMERO MINIMO DE ARBOLES 1 rboles/viv o 100m’t >220 ]
PLAZAS MOVILIDAD REDUCIDA No determinado 1/40 plozas 3 3 4| M
6.3.2. PROPUESTA DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2 ALMUNECAR [GRANADA)
RESIDENCIAL
Parcela Superficie Edificabilidad N® Viv, Alturas
Libre Protegida Libre Prat.
R-1 2.705m2 1.683 m2t 18 Vi
R-2 2.445 m2 2.269 m2r 25 Vi
R-3 4.084 m2 3.791 m2t 4] Vi 0
«
R-4 3.631 m2 4.376 m2t 48 ‘q—)
R-5.1 1.511 m2 1.238 m2t 14 Vi g
R-5.2 3.240 m2 3.973 m2t 43 Vi @
R-6 2.575m2 2.869 m2t 31 Vi g)
20,192 m2( 12.120 m2t| 8.080 m2t 132 88 2
20.200 m21 220 ©
3839,21 _%
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a
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

6.4. ESTUDIO COMPARATIVO 6.4.4. NECESIDADES DE CRECIMIENTO

A partir del andlisis justificativo de alternativas realizado en el epigrafe anterior, se ha elaborado una e Calidad de vida de la poblacién.

tabla multicriterio, considerando las siguientes variables:

los espacios libres aledafos al Guadaira. Puntuacion
e El viario rodado se limitard al necesario para articular la ordenacién y dotar de accesibilidad Criterio Peso o
rodada a las manzanas de edificacién resultante, adapténdose a la topografia existente. 1 5 «
[0}
Obijetivos de Nulo cumplimiento de Total cumplimiento de N
6.4.2. CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD . . . 15 % 3
planeamiento obijetivos. obijetivos. o
y . - Criterios de Minima consideracién de Méxima consideracién de &
e Ocupacién racional y eficiente del suelo. - o - 25 % a
e Modelo de ciudad. sostenibilidad criterios. criterios. Fl
e  Movilidad sostenible. Mayor impacto sobre los Menor impacto sobre los 2
e Resiliencia frente al cambio climdtico. Fragilidad del medio | factores que afectan a la factores que afectan a la 30 % &
. o . 7y .. . .. . Q
e Fomento de la eficiencia energética. fragilidad del medio. fragilidad del medio. 2
e Creacion de redes eficientes de infraestructuras y servicios técnicos. Necesidades de Respuesta nula a necesidades | Mejor respuesta a necesidades 15% g
crecimiento de crecimiento. de crecimiento. ©
6.4.3. FRAGILIDAD DEL MEDIO —— - —— - £
Menor interés social y mayor Mayor interés social y menor ks
Salud humana y feccién sobre la salud feccién sobre la salud 15% | b 3
e Emisién fie gases deA efecfo ir?vernadero. poblacién ateccion sobre la salv ateccion sobre la salv ﬁ%%
e Adaptacién al cambio climdtico. humana. humana S
o Afeccién a la flora y fauna protegida. =]
598
e Consumo del recurso agua. 983
e Contaminacién del recurso agua. E§§
e Contaminacién acustica. X g 8
e Afeccién a vias pecuarias. gg@
e Afeccién al paisaje. $28
e Patrimonio arqueolégico, arquitecténico y etnoldgico. %§§
£EF
SEE
o ..%
362
o8E
5
3823

6.4.1. OBJETIVOS DE PLANEAMIENTO

Desarrollo sostenible que aproveche las condiciones medioambientales existentes. Conservando
y mejorando el patrimonio natural y cultural y protegiendo el paisaije.

Desarrollo urbano que incorpore la diversidad de usos, complejidad funcional, y favorezcan la
economia circular.

Revitalizacién de la ciudad existente.

Integracién en la trama urbana el vacio existente.

Ordenar el suelo de manera compatible con el entorno territorial.

La reserva de suelo para vivienda protegida equivalente al cuarenta por ciento de la
edificabilidad residencial total prevista.

Mantenimiento del sistema de espacios libres fijado en el Planeamiento General vigente.
Apertura de un eje transversal Este-Oeste que relacione el nicleo consolidado de Bellavista con

e Dindmica de la actividad econémica.
e Dindmica del empleo.

6.4.5. SALUD HUMANA Y POBLACION

o Alteracién severa del medio fisico.

Afeccién a las instalaciones sanitarias, educativas o sociales.
Afeccién a la satisfaccion de necesidad de infraestructuras.
Afeccién a zonas verdes, paseos o espacios comunitarios.

e Existencia de actividades inadecuadas que afecten a la poblacién.
e Afeccién a fenémenos catastréficos.

A partir de los criterios anteriores, se realiza a continuacién el andlisis cuantitativo de las tres alternativas
de ordenacién valoradas. Se ha dado un peso ponderado a cada uno de estos criterios a la hora de

valorar la viabilidad global de la actuacién.
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

6.4.6. ANALISIS MULTICRITERIO

ALT.0

ALT.1

ALT.2

Desarrollo sostenible que aproveche las condiciones medioambientales.

paisaje.

Conservacién y mejora del patrimonio natural y cultural y proteccién del

Diversidad de usos y complejidad funcional.

Revitalizacién de la ciudad existente.

Integracién en la frama urbana el vacio existente.

Ordenar el suelo de manera compatible con el entorno territorial.

Reserva de suelo para vivienda protegida.

Localizacién de los espacios libres.

Ciudad de proximidad y potenciacién de modos de transporte sostenibles

Conexién con los dmbitos colindantes, Cotobro.

—| =l === =|=|w»

|||l w o ;N O,

gl OO, N O,

Valor

N
oo

N
o

E
~

Ocupacién racional y eficiente del suelo.

Modelo de ciudad.

Movilidad sostenible.

Resiliencia frente al cambio climético.

Fomento de la eficiencia energética.

Creacién de redes eficientes de infraestructuras y servicios técnicos.

| = o] =] =N

OO0 N

OBl O,

Valor

N
oo

N
~O

Emisién de gases de efecto invernadero.

Adaptacién al cambio climético.

Afeccién a la flora y fauna protegida.

Consumo del recurso agua.

Contaminacién del recurso agua.

Contaminacién acustica.

Afeccién a DPH

Afeccién al paisaje.

Patrimonio arqueolégico, arquitecténico y etnolégico.

[N NG NG, NG NG NG RO ) NE,]

Al B DESDSSNS

N NG N N N R

Valor

N
o

w
~

w
~

Calidad de vida de la poblacién.

Valor

Alteracién severa del medio fisico.

Afeccién a las instalaciones sanitarias, educativas o sociales.

Afeccién a la satisfaccién de necesidad de infraestructuras.

Afeccién a zonas verdes, paseos o espacios comunitarios.

Existencia de actividades inadecuadas que afecten a la poblacién.

Afeccién a fenémenos catastréficos.

ool oo = —

alfwl ool O,

alolo|lo|o| |00

Valor

w
o

N
~

N
~O

Total

115

137

147

6.4.7. SELECCION DE LA ALTERNATIVA MAS VIABLE

A partir de la descripcion de alternativas consideradas, y una vez caracterizado el dmbito de actuacién
y los factores concurrentes en el mismo; realizandose el andlisis cualitativo y cuantitativo multicriterio,
se considera la Alternativa 2 como la més viable técnica y ambientalmente.
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

7. OBIJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE LA ORDENACION

Como se ha indicado anteriormente, el municipio de Almufiécar cuenta con PGOU aprobado
definitivamente el 09/01/1987 por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
(publicado el 03 de febrero 1987), Adaptado a la LOUA mediante documento con acuerdo de
aprobacién definitiva de 01/12/2009.

Los terrenos se encuentran incluidos en el dmbito “PENON DEL LOBO 2.

La entrada en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia (LISTA), que sustituye a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia (LOUA); y a la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Territorio de la
Comunidad Auténoma de Andalucia (LOTA) establece en su Disposicién transitoria segunda que todos
los instrumentos de planificacién territorial y de planeamiento general, asi como los restantes
instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucién que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en
el momento de entrada en vigor de esta Ley, conservardn su vigencia y ejecutividad hasta su fotal
cumplimiento o ejecucién o su sustitucién por algunos de los instrumentos de ordenacién de esta Ley

En este sentido, conforme con la disposicién transitoria primera de la LISTA en su apartado a), seccién
39 sobre este dmbito de suelo urbanizable ordenado podrd desarrollarse conforme o las
determinaciones contenidas en el planeamiento general vigente. A los efectos de la LISTA tendrd el
régimen que se establece para la promocién de las actuaciones de transformacién urbanistica de nueva

urbanizacién, considerando que la misma se encuentra delimitada.

El Plan Parcial de Ordenacién serd el instrumento de ordenacién que establezca la ordenacién detallada
y la programacién de esta actuacién de nueva urbanizacion, segin se establece en el articulo 67 de la
LISTA.

En concreto, se redacta el presente documento de conformidad con las Secciones Primera y Tercera del
Capitulo | del Titulo IV de la LISTA, dedicadas a las disposiciones generales de la ordenacién
urbanistica, y los instrumentos de ordenacién urbanistica destallada, asf como a lo previsto en el
Capitulo Il del Titulo IV de la misma Ley, sobre la tramitacién, aprobacién y vigencia de los instrumentos
de ordenacién urbanistica.

7.1. OBJETIVOS

Se tiene en cuenta de manera fundamental en el disefio de este Plan Parcial su integracién con las
zonas préximas que actualmente son suelo urbano desarrollado, de tal manera que den continuidad a
la trama urbana actual.

La topografia por otra parte obliga a una edificacién en ladera y condiciona sobremanera el trazado
de la red viaria, que ademds viene ya desarrollada en parte por el Plan General y por el Programa de
Actuacién Urbanistica. La red viaria interior planteada se reduce al minimo necesario para acceder a
la edificacién, aprovechdndose para ello al méximo el viario perimetral existente y propuesto.

Se pretende por ello conseguir una ordenacién arménica, adaptada al paisaje e integrada con el resto
del Municipio, creando un entorno en consonancia con el espacio fisico que lo circunda de tal manera
que forme un todo con el mismo y se consiga un hdbitat que se adapte al lugar.

Se planfea una tfipologia edificatoria que se integre al terreno de manera que no se produzca impacto
sobre el paisaje, y sin que se produzca ningln tipo de pantalla arquitecténica, o volumen disonante con
la topografia, dando preferencia a las zonas ajardinadas sobre la edificacién.

Por su configuracién, la zona residencial se destina a albergar edificacién en ladera con una
edificabilidad baja, escalonada que unido a la ubicacién de los espacios libres hard que se potencien
mds los valores paisajfsticos.

7.2. CRITERIOS GENERALES.

El articulo 61 de la LISTA establece los criterios generales para la ordenacién urbanistica:

- Dotar a la ciudad de espacios libres y zonas verdes en proporcién suficiente para atender las
necesidades de esparcimiento de la poblacién y para contribuir a mitigar los efectos del cambio
climético. En su ordenacién se procurard la conexién en red de estos espacios, la utilizacién de
arbolado y superficies permeables y la integraciéon de los elementos naturales y patrimoniales
preexistentes.

Resolver los problemas de movilidad mejorando la red viaria, ciclista y peatonal y fomentando los
medios de transporte colectivo y el acceso a las dotaciones a través de los mismos.

Priorizar la utilizacién del espacio publico urbano por el peatén frente a los vehiculos motorizados y
la conexién de éste con el entorno rural, garantizando las condiciones de accesibilidad universal.

- Incluir las dotaciones en proporcién suficiente a la demanda de la ciudadania o completar los
existentes, priorizando su acercamiento a las necesidades cotidianas de la poblacién para favorecer
la ciudad de proximidad.

Establecer redes eficientes de infraestructuras y servicios técnicos y, en especial, las de abastecimiento
de agua, saneamiento y depuracién, telecomunicaciones, asi como las energéticas, fomentando las
energfas renovables y contribuyendo a la lucha contra el cambio climdético.
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

7.3. CUMPLIMIENTO DE LIMITACIONES IMPUESTAS PLANEAMIENTO SUPERIOR Y
NORMAS DE APLICACION.

La Modificacién del Plan Parcial de Ordenacién se encuentra sometido al régimen juridico contenido
en:

Normativa Urbanistica de Andalucia:

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
- Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia.
- Decreto 369/2011, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién del
Territorio de la Costa Tropical de Granada
En concreto, los Planes Parciales de Ordenacién, reconocidos como instrumentos de ordenacién
urbanistica detallada en el articulo 60 de la LISTA, se redactan de conformidad con las Secciones
Primera y Tercera del Capitulo | del Titulo IV de la LISTA, dedicadas a las disposiciones generales de la
ordenacién urbanistica, y los instrumentos de ordenacién urbanistica destallada. Y lo previsto en el
Capiftulo Il del Titulo IV de la misma Ley, sobre la tramitacién, aprobacién y vigencia de los instrumentos
de ordenacién urbanistica.

Asimismo, y dado el cardcter normativo del planeamiento, son de aplicacién las normas urbanisticas
contenidas en el PGOU de AlmuAécar.

En el PAU, se establecen las condiciones especificas para el desarrollo del dmbito.
7.4. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

Establece este Plan Parcial la ordenacién detallada precisa para la ejecucién integrada de este suelo
delimitado por el PGOU, y contiene las determinaciones precisas conforme a los articulos 61,62 y 67
de la LISTA, y exigidas por el planeamiento general vigente.

Se establece en la adaptacién a la LOUA del PGOU una edificabilidad destinada a uso residencial de
0,321 m2t/m2, que aplicada a la superficie considerada del émbito, descontando la correspondiente
al Dominio Pdblico Hidrdulico, supone un techo méximo de 20.200 m?t.

7.5. ORDENACION PROPUESTA

Debido a la accidentada topografia del émbito, donde existen grandes desniveles en su interior, se ha
reducido al maximo el viario, para ello, se cuenta con el uso del viario perimetral que limita al dmbito
por el oeste perteneciente al dmbito colindante con ordenacién pormenorizada, Pefdn del Lobo 1. Se
tendrd que acordar con los propietarios de dicho dmbito colindante y con el Ayto. de AlmufAécar el
procedimiento para, en caso de que dicho viario no esté ejecutado cuando se urbanice Pefidn del Lobo
2, que los propietarios de este dmbito paguen su ejecucién y posteriormente, los propietarios de Pefién
del Lobo 1 hagan la compensacién correspondiente.

Las parcelas residenciales planteadas quedan rodeadas del sistema de espacios libres locales
propuesto, vinculadas al sistema viario para su acceso y con una tipologia edificatoria que se adapta a
la complicada topografia existente aprovechando las vistas al mar que se generan.

Las tres parcelas destinadas a vivienda protegida se integran en la ordenacién propuesta junto al resto
de parcelas residenciales al no existir otros usos, conformando la ordenacién del dmbito junto al sistema
de espacios libres locales, al equipamiento y a la red viaria.

La propuesta dota a la ciudad de espacios libres y zonas verdes asociadas a la via pecuaria denominada
Cafada Real de Mdélaga a Motril, y al cauce del Barranco de El Muerto, haciéndose efectiva las
condiciones de servidumbres y proteccién de estos elementos de dominio publico que forman parte del
entorno, asi como del interior de la delimitacién del dmbito “Pefdn del Lobo 2”.

Esto quiere decir, que la ordenacién se ajusta a las condiciones del enforno, preservando y poniendo
en valor el patrimonio natural y paisajistico, adoptando las medidas exigibles para preservar y potenciar
la calidad de los paisajes.

La propuesta toma las medidas necesarias para la adaptacién, mitigacién y reversién de los efectos del
cambio climdtico, proponiendo un modelo de ciudad compacta que regenera y renueva el dmbito en
el que se ordena. Todo ello se puede observar en las imdgenes de la propuesta donde se puede
comprobar que la ordenacién también se adapta a la orografia del terreno.

Por ¢ltimo, podemos comprobar que la propuesta asegura la transformacién urbana con la ordenacién
que propone, considerdndose viable desde los aspectos sociales, ambientales y paisajistico, de
sostenibilidad, de eficiencia energética, asi como econémicamente.

7.5.1. ORDENACION DETALLADA

El presente Plan Parcial de Ordenacién contempla la ordenacién detallada de acuerdo a la adaptacién
a la LOUA del PGOU de Almufiécar.
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(1A)

FACTORI(IA)

7.5.2. RESERVAS DE EQUIPAMIENTO, ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Justificacién y caracteristicas de espacios libres y zonas verdes

Disposicién transitoria segunda RGLISTA. Actuaciones de transformacién urbanistica en émbitos de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable previstos en los instrumentos de planeamiento general.

1.c) Los esténdares de suelo para dotaciones serdn los establecidos en el instrumento del planeamiento
general y, en el caso de que los mismos no hubieran sido determinados, los que resulten de aplicar los
criterios establecidos en el articulo 82 del Reglamento. A estos efectos, la remisién a los esténdares
previstos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, o en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, se
entenderd referida a la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y a este Reglamento.

Las condiciones para el desarrollo de este dmbito las fijé el Programa de Actuacién Urbanistica (PAU),
aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo con
fecha 30 de abril de 2.003, que establece las siguientes dotaciones de Espacios Libres:

EDIFICABILIDAD PREVISTA EN EL PAU

PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
Ri-7 15.900,50 12.260,54
Ri-8 12.101,85 9.331,48
TOTAL RESIDENCIAL 28.002,35 21.592,02
EL5 15.494,75 0,00

EL 6 1.140,95 0,00

EL7 17.241,93 0,00
TOTAL ESPACIOS LIBRES 33.877,63 0,00
VIALES 5.384,88 0,00
TOTAL 67.264,86 21.592,02
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD MEDIA 0,321

La estructura general de la intervencién propuesta en este documento respeta las determinaciones de
carécter general, donde se incluyen las dotaciones de espacios libres y zonas verdes.

Equipamientos:

Al no fijar el PAU una reserva minima para equipamientos, se adopta la reserva minima segin el art.
82.6 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.
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Se establece la siguiente reserva de dotaciones: 7.5.3. INFRAESTRUCTURAS URBANAS EXISTENTES
PAU LEY 7/2021 Y REGLAMENTO DECRETO. PLANPARCIAL ()
o cumplic_ordenacts RED VIARIA
No T0%s0p roral
SISTEMAS GENERALES. ESPACIOS LIBRES S/ficha s/peou determinado o1 |mbie dﬂov:‘l’nado o |®

No determinado 67 m’s/hobitonte 3.696

El viario existente que dard servicio al dmbito es la ctra. de la Playa.

LISTA)
6.824
SISTEMAS LOCALES. ESPACIOS LIBRES 33.878 10 m?s/habitante 5.280 33.878 | 35577

B

SSTEAS LOCALES EQUPAMIENTOS | | onsz | 2swiahabne | 1om | 900 [1enshas| 9504 P Debido a la abrupta topografia del terreno interior del dmbito, y ante la dificultad y coste de trazar
COMUNITARIOS BASICOS Reglamento) yrrym— 5729 - - _— . . h do d ducir al L. I | dmbi i | viari
viarios interiores, se han tratado de reducir al méximo, para ello, el dmbito va a utilizar el viario

PLAZAS DE APARCAMIENTO - WP/WOOMZQ no residencial 50%

+ 264 | b | 192 | e | perimetral situado al oeste, de titularidad municipal, perteneciente al dmbito Pefién del Lobo 1 e incluido

1/2 p/habitante 264 .7 z :

NOVERG WG DE A0 |1 s o 100w 220 en su ordenacién detallada, que dard acceso a parcelas lucrativas.
PLAZAS MOVILIDAD REDUCIDA No determinado 1/40 plozas 3 3 4

Este viario necesario para la ordenacién propuesta del dmbito, serd ejecutado por los propietarios de
Pefdn del Lobo 2, tratdndose como una carga exterior al dmbito, que deberd ser resarcida por los
propietarios de Pefdn del Lobo 1, al tratarse de una carga de urbanizacién interior del dmbito.

RED DE SUMINISTRO DE AGUA

Dentro del émbito del PAU se encuentra ubicado el depésito municipal de la Sta. Cruz que se abastece
de dos pozos situados en la vega junta al rio Verde y del manantial Virgen del Agua. Desde este depésito
se distribuye el agua al nicleo urbano de Almufiécar y a la zona Oeste del término municipal.

RED DE SANEAMIENTO:

Las redes mds préximas son las del nicleo urbano de AlmuAécar y concretamente la del sector Levante
Punta de la Mona, donde se ubica el puerto deportivo Marina del Este.

Existen actualmente en el perimetro pozos de saneamiento.

RED ELECTRICA:

El dmbito se encuentra atravesado de este a oeste, a la altura de la calle la Torre por una linea eléctrica
de alta tensién con conexién a un transformador que satisface las necesidades actuales de la zona.

RED DE TELEFON/A:

Existe un tendido aéreo telefénico préximo al dmbito.
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8. CARTOGRAFIA
8.1. PLANOS DE INFORMACION

.01 SITUACION

.02 ESTADO ACTUAL

.03 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
.04 PROPIEDADES

.05 AFECCIONES

.06 CONSTRUCCIONES EXISTENTES
.07 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

8.2. PLANOS DE ORDENACION

0.01 CALIFICACION
0.02 PLANO DE IMAGEN. NO VINCULANTE
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PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (Granada)
DELIMITACION DEL SECTOR

Escala 1:5.000

Escala 1:20.000

AVANCE PLAN PARCIAL DE_ORDENACIéN
PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (GRANADA)

1.01. SITUACION

Promuev:

JUNTA DE COMPENSACION Pf NDELLOBO 2  Redacci
Factor-i ui ra y Urbanismo,
C Marqués de Pafac ctoria.ce FACTORI(IA)




FACTORI(IA)

uifectura y Urbanismo, §.L.P

PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (GRANADA)
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1.02 ESTADO ACTUAL
JUNTA DE COMPENSACION PERON DEL LOBO 2

Promueve:

PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (Granada)
———— DELIMITACION DEL SECTOR
CATASTRO
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1.03 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
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factoriocom  FACTOR(IA)
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I
PLAN PARCIAL
PROPIETARIO

lectronicd

(6]
L
SUPERFICIE | % PRO®Y
LARESTIL 22.616,80 35,
GREEN ESTATES 8.698,58 13

g

neihdcat sp

8
nentq firmado eectrdnicar

31.319,55

AYTO. ALMUNECAR| 292,07 0,48% 5
TOTAL 62.926,99 100,883
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PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (Granada)
———— DELIMITACION DEL SECTOR ] A —

1.04 PROPIEDADES @._

Promueve: O] ."'

JUNTA DE COMPENSACION PENON DELLOBO 2~ Redaccion:  Miguel A. Rpjas Rodriguez  José. wu, e I )
Factor-ia, Afquifectura y Urbanismo, 5.L.P
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PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (Granada)

DELIMITACION DEL SECTOR

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE
DL - 5/1 - GR - ORDEN MINISTERIAL 29/11/2007

DOMINO PUBLICO MARITIMOTERRESTRE
SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DPMT
SERVIDUMBRE DE TRANSITO DEL DPMT
ZONA DE INFLUENCIA DEL DPMT

ZONA RIBERA DEL MAR

DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO

SERVIDUMBRE DE PROTECCION DE CAUCE (5M)
ZONA DE POLICIA (100M)

VIA PECUARIA

CANADA REAL DE MALAGA A MOTRIL (75,22m)
(B.O.E N°152 - 25 Junio 1968)
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1.05 AFECCIONES

Promueve:

JUNTA DE COMPENSACION PENON DEL LOBO 2 Redaccion:

Fac
cm

Miguel A. Rpjas Rodriguez José .

n  FACTOR(A)




ESCALERA DE ACCESO A LA PLAYA
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AVANCE PLAN PARCIAL DE ORDENACION

PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (Granada) LEYENDA PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (GRANADA)
———— DELIMITACION DEL SECTOR ————" DELIMITACION DEL SECTOR
~ CONTRUCCIONES EXISTENTES 1.06 CONSTRUCCIONES EXISTENTES
= CARRETERA ASFALTADA
Promueve

—— CAMINO JUNTA DE COMPENSACION PENON DELLOBO 2 Redaccion:  Miguel A. Rpjas Rodriguez  José .

—— MURO DE CONTENCION 2 g

——— ALAMBRADA oo AR Y P e PaGTOROA)
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54 .
, .

-
&

N ‘\ e ok 5§ _,

PENON DEL LOBO 2 ALMUNECAR (GRANADA)

RESIDENCIAL

§ r 2 Parcela Superficie Edificabilidad N® Viv. Alturas

athj -7 Libre Protegida Libre Prot.

; R-1 2.705m2 | 1.683m2t 18 Vi
— R2 2445m2 | 2.269 m2t 25 VR
- [R3 4.084m2 | 3791 m2t 41 Vig
e CRa 3.631m2 | 4376m2 8 =
Y ;;’_‘/,|R-5.l 1.511 m2 1.238 m2t 14 Vig
et Vel [ W) 3.240 m2 3.973 m2t 43 Vig,
[ 2.575m2 2.869 m2t 31 v
20.192 m2[ 12120 m21] 8.080 m21] 132 88 ]
20.200 m2t 220

3839,21

* DOTACIONES LOCALES

ESPACIOS LIBRES ]

Tssm]

INFRAESTRUCTURA

[DPH [ 5.309 m2]

~ [TOTAL SECTOR | 68.236 m2]
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AVANCE PLAN PARCIAL DE ORDENACION

PENON DEL LOBO 2. ALMUNECAR (Granada) DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO PERON DEL LOBO 2 N
. ALMUNECAR (GRANADA)
— —  DELIMITACION DEL SECTOR DL - 5/1 - GR - ORDEN MINISTERIAL 29/11/2007 SERVIDUMBRE DE PROTECCION DE CAUCE (5M)
DOMINO PUBLICO MARITIMOTERRESTRE )
- ZONA DE POLICIA (100M)
————  SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DPMT 0.01 CALIFICACION @
SERVIDUMBRE DE TRANSITO DEL DPMT VIAPECUARIA N A TL%“;:?:&OMPENSACION PENON DEL LOBO 2 Redaccion:  Miguel A. Rpjas Rodriguez José
JONA DE INFLUENCIA DEL DPIT CANADA REAL DE MALAGA A MOTRIL 75,221m) : -
(B.0.EN°152 - 25 Junio 1968)
——— ZONARIBERA DEL MAR Factor-ia, Ajquifectura y Urbanismo, §.L.
C Marqués de Pdfadas 26, 1°A mod. 3 Telf: 954003613 fadjor-a@factoriocom  FACTORI(IA)
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0.02 PLANO DE IMAGEN (NO VINCULANTE)

Promueve:

JUNTA DE COMPENSACION PENON DELLOBO 2 Redaccion:  Miguel A%@s odriguez José
/)
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

9. DOCUMENTO IV. ANEXOS

(1A)

FACTOR(IA)

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla
954 00 36 13 factor-ia@factor-ia.com

Pag - 26
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9.1.

(1A)

FACTOR(IA)

ANEXO 1: FICHAS CATASTRALES

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla
954 00 36 13 factor-ia@factor-ia.com
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GOBIERND MIMNISTERIO
DE ESPAMNA DE HACIENDA
Y FUNCION PUBLICA

A0 574G CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 18018A039001030001RX

DIRFC OGN GEMERAL
DEL CATASTRG

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacidn:

Suelo Poligono 39 Parcela 103
COTOBRO. ALMUNECAR [GRANADA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

Superficie grafica: 24648 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

certficadén,

405 a0 '

— Hidrografia
iy aceras —— Limite 2ona verde

— Limite e parcela

wem Limite de manzana

435500 Coomenadas U TM Huso 30 ETRE88 — Limite de construcciones
Este documento electrénico contiens a nexos con las coordensdas de lasvérices UTM de la parcela y los datas 4

435 300 435 400 435 500 Escala:
UL T R | 112500

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P Pag - 28
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla

954 00 36 13 factor-ia@factor-ia.com
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

et CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DEHAC)
GOBIERNO MINISTERIO

DEESPANA  DE HACINDA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Y FUNCION PUBLICA DIRFCCION GEHERAL
DEL CATASTRS

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 9.923m2
Participacion del inmueble: 100,00 %

Referencia catastral: 18018A039001040001RI

Localizacion:
Suelo Poligono 39 Parcela 104

i Tipo:
COTOBRO. ALMUNECAR [GRANADA]

F !
Clase: URBANO ~ a0sgbuo 52
= R
Uso principal: Suelo sin edif. =3 | gz ﬁ
Superficie construida: / Vi i2 %
Afio construccién: ;f S e il i
[ o = =
R
I 22§
_ 408570 £2 =
| §
. i o g
I £f 2
£l &
/ "
iz 8
is 3 P
! I
4053600 £
i . B &
2 2
3 2
3 2
e
. f i
_ 4085500 5 g
3 -

435 400 aaskon Escala:
. . 1 4 . e - .

1/3000

435 700
ks | .

435.300
= TR

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P Pag - 29
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla
actor-ia@factor-ia.com
FACTOR(A) 954 00 36 13 factor-ia@fact
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GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA.
Y FUNCION PUBLICA

s 0 TGO CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 18018A039001050001RJ

DIRFCCICN GENERAL
DEL CATASTAD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:

Suelo Poligono 39 Parcela 105
COTOBRO. ALMUNECAR [GRANADA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccidn:

Superficie grafica: 22578 m2
Participacidn del inmueble: 100,00 %
Tipo:

ela — Hidrografia

Mobiliario y aceras —— Limite 2ona verde

— Limite de par:

wem Limite de manzana

435 500 Coomfenadas U TM. Huso 30 ETRE3  — Limite de constructiones
Este documento electrénico contiene 8 nexos con las coordenadas de los véices UTM de la parcela v os datos de la certifimdén

5 Escala:
A N | izs00

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P Pag - 30
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla

i -ia.
FACTOR(IA) 954 00 36 13 factor-ia@factor-ia.com
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GQBIERNG MINISTERIO
DE ESPAMA DE HACIENDA
¥ FUNCIOMN PUBLICA

SoRTAs oE 51400 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 18018A039001080001RZ

DIRECCHON GENERAL
DEL CATASTRG

Localizacién:

Suelo Poligono 39 Parcela 108
COTOBRO. ALMUNECAR [GRANADA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

Superficie grafica: 10408 m2
Participacidn del inmueble; 100,00 %
Tipo:

= Limite do parcela = Midrografia
MMobiliario v azeras —— Limite 2ona verde

= |imite de marzana

435 600 Coomenadas U TM Huss 30 ETRS88  — Limime de construcciones
Exte documento slectrénico contiene 8 nexos con las coordenadas de lasvérices UTh de la parcela y las daras de la certificadén

_ 4065300

Escala:
.“35.?&”. .. 27|50

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P Pag - 31
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla

i _ia,
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

& GOBIERNO  MINISTERIO
DE ESPAMA DE HACIENDA
¥ FUNCION PUBLICA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
DS COTOBRO POL 39 105[B] PL.O0
ALMUNECAR [GRANADA]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 78 m2
Afio construccion: 1980

Construccion

SECRETARIA DE ETADO

DE HACIENDA

CIRECICION GENERAL
DEL CATASTRD

Destine Escalera [ Planta / Puerts
VIVIENDA oo/
APARCAMIENTO -1

Superficie m?
TO

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0022300100VF36F0001EG

PARCELA

Superficie grafica: 173 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Lirmite de parcels — Higraarafia
Iabiliario y sczras — Limit= zona verde

4085600

— Limit= de construcianes

e Lipnite de manzang

_ 4065550

105

435 550 Coomenadas U TM. Huso 30 ETRS 88

Escala:

1/1000

435450 4.35.500
1 1

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de [a SEC”

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla

-i -ia.
FACTOR(IA) 954 00 36 13 factor-ia@factor-ia.com
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (GRANADA)

9.2.

(1A)

FACTOR(IA)

ANEXO 2. COORDENADAS AMBITO

Factor(ia) Arquitectura y Urbanismo S.L.P
C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla
954 00 36 13 factor-ia@factor-ia.com
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AVANCE DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION
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X¥=435501.4927 ¥=4065682.77%8
X¥=435502.3416 ¥=4065651.1263
X¥=435500.0735> ¥=4065058.2234
X=435498.9136 Y=4065805.2533
X¥=435457.6104 ¥=4065700.4411
X=435483.7426 Y=4065717.7257
X=435475.2678 Y=4065720.2547
X¥=435463.9110 Y=4065715.8060
X=435447 4882 ¥=4065725.7505
¥=435429.0364 ¥=4065737.0203
¥=435414.2397 ¥=4065743 4147
¥=435400.1459 ‘f'=4065?46.5?43|
¥=4353593.1694 Y=4065747.1851
¥=435388.3550 Y=4065745.7260
¥=435387.3450 Y=4065745.4160
¥=435378.4345 Y=4065742.7060
¥=435369.5245 Y=4065741.5260
¥=435369.1830 Y=4065742.0115
¥=435368 2855 Y=4065742.2365
¥=435367.6600 Y=4065742.0765
¥=435363.9325 Y=4065741.6405
¥=435358.9470 Y=4065741.8585
¥=435355.9390 Y=4065742.4040
¥=435352 B450 Y=4065743.3785
¥=435348.6350 Y=4065745.4610
¥=435344.5005 Y=4065747 BB55
¥=435334.1875 Y=4065753 4580
¥=435331.0373 ¥=4065755.2615
¥=435327 6770 Y=4065757.0610
¥=435324.7160 Y=4065758.06%0

¥=435321.1245 Y=4065758.5415
¥=435317.7540 Y=40865758.5730
¥=435314.0120 Y=40865757.5030
¥=435311.0015 Y=4065756.6225
¥=435307 8630 Y=40865754.6375
¥=435302.2270 Y=4065750.4755
¥=435294 3940 Y=40865742.6340
¥=435289.2060 Y=4085735.8470
¥=435284.0050 Y=4085727.1080
¥=435281.6995 Y=4065721.5215
¥=435279.0730 Y=4085714.6220
¥=435276.8180 Y=4065705.0180
¥=435275 8600 Y=4065607.1405
X¥=435274.2580 Y=4085684.5470
X=435272.4245 ¥=4065673.4335
X¥=435270.2525 Y=4085663.0330
X¥=435268.2225 Y=4065655.0460
X¥=435265.6640 Y=4065646.1625
X¥=435262.7600 Y=4065637.6685
¥=435260.7165 Y=4065632.7525
¥=435256.5870 Y=4065623.5755
¥=435250.8745 Y=4065614.0460
¥=435245 8365 Y=4065606.33595
¥=435245 4895 Y=4065605.805%5
¥=435244 2715 Y=4065603.5460
¥=435242.6365 Y=40865601.4445
¥=435240.2125 Y=4065557.5280
¥=435243.1215 Y=4065557.7330
¥=435244 7350 Y=4065557.7840
¥=435247.6440 Y=4065557.8755
¥=435250.0015 Y=40865557.5500

¥=435252 B345 Y=4065558.0355
¥=435255.6950 Y=4055558.1300
¥=435256.5405 Y=4055558.01%0
¥=435258 B160 Y=4055557.7155
¥=435261.3205 Y=4055557.3505
¥=435264 9580 Y=4065556.5125
¥=435267.7415 Y=4065556.5465
¥=435269.9010 Y=4055556.01%0
¥=435274 3950 Y=4065552.7760
¥=435275.8090 Y=4065552.1925
¥=435277.6050 Y=4065551.4525
¥=435279.4005 Y=4065550.7125
¥=435281.4960 Y=4055585.84%0
¥=435282 B06S Y=4065585.2755
¥=435284 0645 Y=4065588.7250
¥=435285.7395 Y=4065587.5515
¥=435287 4805 Y=4065587.22585
X=435289.6065 Y=4065586.2585
X=435250.4420 Y=4065585.5550
X¥=435291.7325 ¥=4065584.4165
X¥=435293.37535 ¥=4063582.5615
X¥=435294.2755 ¥=4063581.8215
X¥=435295.5285 Y=4085580.2335
X¥=4352598.0000 ¥=4065577.1015
X¥=435299.4920 ¥=4065575.4115
X¥=435301.4510 ¥=4065573.1515
X¥=435302.7610 Y=4065571.5840
X¥=435312.2185 Y=4065355.5760
X¥=435310.3845 ¥=4065357.2450
¥=435318.3955 ¥=4065551.0340
¥=435322.1225 ¥=4065547.7955

X¥=435325.3210
¥=435329.1440
X¥=435333.2000
X¥=435337.4940
X¥=435340.4025
X¥=435344 3055
X¥=435346.5910
¥=435349.9160
X¥=435350.7915
¥=435350.9165
¥=435350.4940
¥=435349.5410
¥=4353458.0805
¥=4353455000
¥=435344 1420
X¥=435343 2360
X¥=435343.0950
X¥=435343 5765
X¥=435343 9075
X¥=435344 59670
X¥=435346.7225
X¥=4353499935
X¥=435359.9705
X=435370.6365
X¥=435377 8460
X¥=435381.6500
X¥=435384.0450
X¥=435385.8975
X¥=435389 8635
¥=4353915135
X¥=435393 2435

Y=4065544.5675
Y=4065540.5400
¥=4065535.5665
¥=4065525.5000
Y=4065524.7545
¥=4065517 4850
Y=4065512.4375
¥=4065502.6535
Y=4065457 8355
¥=4065451.9300
Y=4065485.3870
¥=4065485.1215
Y=4065481.2640
Y=4065476.7910
Y=4065473.3785
Y=4062465.6655
Y=4062465.5545
Y=4065461.9305
Y=4065461.0250
Y=4062458.1245
Y=4065455.1235
¥=4065451.5630
¥=4065441.0100
¥=40654255305
Y=4065422 6450
Y=4065418 6545
¥=4065416.1050
Y=4065412 5750
Y=4065408 8620
Y=4065405 6875
Y=4065400.3555

¥=4353594.0005 Y=4065354.3030
¥=435393.6673 Y=4065385.1040
¥=435397.7365 Y=4065388.5470
¥=435401.3015 Y=4065387.77%0
¥=4354115630 Y=4065386.0180
¥=435433.2700 Y=4065378 4825
¥=435434 4180 Y=4065378.2925
¥=435439 9870 Y=4065377.3705
¥=435442 8950 Y=4065376.5620
¥=435451 4415 ¥=4065374.5550
¥=435460.1080 Y=4065372.0280
¥=435467 0300 Y=4065370.1025
¥=435472 4830 Y=4065365.3155
X=435476.6960 Y=4065368.6535
X=435478.5615 Y=4063368.3525
X¥=435483.0155 Y=4065366.0060
X=435486.4465 Y=4065364.1405
X¥=435491.2340 Y=4065363.4725
X¥=435498.0720 Y=4065362.4465
X¥=435500.5215 ¥=4065362.0535
¥=435503.8843 Y=4065363.0426
¥=435508.4200 ¥=4065364.5015
¥=435509.3210 Y=4065364.7650
¥=435527 6881 Y=4065357 5845
¥=435538.3870 Y=4065366.6544
¥=435535.3344 Y=4065371.2551
¥=435534.6995 Y=4065371.0181
¥=435531.3021 Y=4065380.1222
¥=435523 4856 Y=4065355.2503
¥=435521.6394 Y=4065404.2550
¥=435518.9595 Y=4065416.3406

X¥=435512.0714 Y=4065423.7516
X¥=435508.3992 Y=4065425.747%
¥=435495.1284 Y=4065430.1254
X¥=435494.3244 Y=4065443.55%8
¥=435501.5883 Y=4085454.1808
¥=435503.9333 Y=4065458.2866
X¥=435513.1197 Y=4065473.5350
X¥=435520.8377 Y=4065487.0686
¥=435525.3061 Y=4065454.8053
X¥=435527.6361 Y=4065458.3686
X¥=435525.0676 Y=4065503.0625
X¥=435523.7527 ¥=4065505.3055
X¥=435522.5671 Y=4065506.55%0
¥=435521.7472 Y=4065507.1253
¥=435520.7573 Y=40865507.43%6
¥=435519.8074 Y=40865507.6658
¥=435515.0674 Y=40865507.7100
¥=435518 8574 Y=4065507.7201
¥=435517 8774 Y=40865507.6304
¥=435516.85973 Y=40865507 4607
¥=435514 8372 Y=40865506.5812
¥=4355119570 Y=40865506.3820
¥=435510.0965 Y=40855505.8526
¥=435503 8858 Y=40865504.2041
¥=435503 4459 Y=4065504.0845
¥=435457 7954 Y=4065502.3461
¥=435454 0050 Y=4085501.2272
¥=435452 1045 Y=4085500.7377
¥=435485 2047 Y=40865500.1885
¥=435484 3246 Y=4055455.51%%
¥=435480 4339 Y=40865455.0610
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¥=435480.4410 Y=40865455.087%
¥=435481 2548 Y=40865502.1708
¥=435483 3871 Y=40865510.2402
¥=435486 8884 Y=40865523.5030
¥=435484 2834 Y=40865522.7583
¥=435484 2421 Y=4085522.5025
¥=435483 8689 Y=4085530.7737
X=435484.0531 Y=4065536.1873
X=4354B5.6287 Y=4065542.8147
X=435486.3933 Y=4065544.5445
X¥=4354B8.6867 Y=4085556.2416
X=435488.5477 Y=4065556.2648
X¥=435489.0828 Y=4065555.4658
¥=435488.2900 Y=4065560.1713
¥=435457 8315 Y=4065555.6005
¥=435498 8165 Y=4065557.7068
¥=435500.7834 Y=4065604.1305
¥=435455 2394 Y=40865604.5606
¥=435459.0208 Y=4065605.7703
¥=435455.0916 Y=4065606.2007
¥=435500.8805 Y=4065612.86%3
¥=435509.3933 Y=4065642.16%6
¥=435504 4131 Y=4065651.5255
¥=435500.9605 Y=4065663.8571
¥=435500.3935 Y=4085677.1413
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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
Servicios Técnicos Municipales
Arquitectura y Urbanismo

INFORME URBANISTICO

EXPTE. 189/2024

OBJETO DEL INFORME.

Se realiza el presente informe ante la solicitud de tramitacién presentada por la JUNTA DE
COMPENSACION DEL SECTOR PENON DEL LOBO 2 DEL PGOU DE ALMURNECAR, representada por D. José
Luis Santana Mochén, con DNI 24179107N, y correo electrénico para notificaciones
jlsantana@almona2abogados.es, a la que se adjuntan los documentos técnicos de “AVANCE DE
MODIFICACION DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION (PPO) PENON DEL LOBO 2, ALMUECAR (Granada)”, y
“DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO PENON DEL LOBO 2, ALMUNECAR (Granada)”, redactados ambos
por FACTOR (IA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P., y suscritos por D. Miguel A. Rojas Rodriguez y D.
José A. Ruiz Villén con fecha de marzo de 2026, ambos arquitectos colegiados en COAS y COACO
respectivamente.

Dichos documentos tienen entrada en el registro del Ayuntamiento de Almufécar con fecha 27 de
marzo de 2026, si bien habia existido previamente la presentacion de una propuesta de nueva
delimitacidon del ambito que consta en este mismo expediente, y cuyas vicisitudes y término quedan
reflejadas en el apartado de “ANTECEDENTES Y REGIMEN URBANISTICO DE PARTIDA” de las
“CONSIDERACIONES” del presente informe.

Posteriormente a los documentos sefialados anteriormente se aporta en abril de 2026 documento de
“RESUMEN EJECUTIVO del Avance del PPO Pefidn del Lobo 2, Almufiécar (Granada)”.

CONSIDERACIONES.

ANTECEDENTES Y REGIMEN URBANISTICO VIGENTE DE PARTIDA.

El ambito del Peiidn del Lobo 2 proviene de la aprobacion del Programa de Actuacion Urbanistica del
Pefidn del Lobo (Sectores 1y 2), por la Comisidn Provincial en Granada de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo el 30 de abril de 2003 (BOP de Granada de fecha 27 de mayo de 2003).

Un primer Plan Parcial correspondiente al denominado Sector 2 del Pefién del Lobo, fue aprobado
definitivamente por acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Almuiécar de fecha 26 de julio de 2007
(BOP de Granada de fecha 5 de mayo de 2008).

Dicho Sector 2 del Peiidn del Lobo tenia prevista su gestion mediante sistema de compensacion,
constituyéndose su Junta de Compensacidn en escritura ante el notario D. J. Enrique Garcia Jiménez, de
fecha 18 de noviembre de 2022.

No obstante, en el momento de redacciéon del correspondiente instrumento de gestién y estudios
preparatorios de su proyecto de urbanizacion, se advirtié que en el dmbito contemplado en el Plan

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 113 de 125

N
=
@
@
w
0
N
(e}
s
=}
o
I
€]
=
w
>
N
(¢}
<
)
o
"4
=
)
=}
<
e}
©
©
2
o
>
°
Q
o

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/




AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
Servicios Técnicos Municipales
Arquitectura y Urbanismo

Parcial que fue aprobado definitivamente, existia un cauce de dominio publico hidraulico (DPH) que
habia sido considerado erréneamente como dominio privado e incluido en el ambito previendo su
abovedamiento en el correspondiente proyecto de urbanizacidén. Esta circunstancia hacia necesario
reconsiderar la ordenacién del Sector y reiniciar la tramitacién de su planeamiento de desarrollo.

En este sentido se tramitd, como consta en el, presente expediente, una propuesta de nueva
delimitacidn excluyendo del ambito al DPH y su servidumbre de cauce, basandose en las directrices del
POTCTG relativas a itinerarios fluviales (articulo 29), que forman parte de la red de espacios libres (Titulo
I, articulo 26) y relativas a riesgos hidricos (articulo 62), recogidas en su normativa como
determinaciones en relacién con los riesgos naturales y tecnoldgicos (Titulo Ill). Fue aprobada
inicialmente la nueva delimitacién por la JGL en sesiéon ordinaria de 12 de noviembre de 2025.

Se recibe a inicios de marzo de 2026 informe preceptivo de la Delegacion Territorial en Granada de la
Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, suscrito con fecha 26 de febrero de 2026,
de caracter desfavorable donde, entre otras consideraciones, se indica que el ambito esta clasificado
como suelo urbanizable en su totalidad por el planeamiento municipal vigente, tras la aprobaciéon del
mencionado Programa de Actuacidn Urbanistica del Pefidén del Lobo (Sectores 1y 2), por la Comision
Provincial en Granada de Ordenacion del Territorio y Urbanismo el 30 de abril de 2003, y que, en la
nueva propuesta de delimitacidn realizada, al excluirse como se ha sefialado el DPH y su servidumbre de
cauce, se les dejaba a dichos terrenos en una situaciéon de inviabilidad como suelos aptos para la
urbanizacidén, o se les hacia una reconsideracién de su clasificacion como rusticos, sin la preceptiva
modificacidn del planeamiento municipal vigente.

De este modo, se informaba desfavorablemente “(...) la “Propuesta de Delimitacion de Actuacion de Transformacion
Urbanistica de nueva urbanizacion en SUO-LOBO 2 “PENON DEL LOBO” de Almufiécar, Granada®, por no adecuarse a la
legislacion urbanistica (...)".

De ahi que, siendo todavia rustico el suelo del Sector 2 del Peiidn del Lobo, al no haberse desarrollado, y
estando considerado en el planeamiento municipal vigente como un ambito de suelo urbanizable
sectorizado, su régimen urbanistico es el de la promocién una actuacion de transformacion urbanistica
para nueva urbanizacidén. No obstante, es necesaria la consideracion de la existencia de un DPH en dicho
ambito para su ordenacion.

La presentacidn de la nueva documentacidon que se informa conlleva la renuncia de facto de proseguir
con el procedimiento administrativo correspondiente a la nueva propuesta de delimitacién en su
momento efectuada -que conté con informe desfavorable autonémico-, y abordar la tramitacion del
instrumento urbanistico de desarrollo del Sector Pefidn del Lobo 2 mediante un nuevo PPO.

APLICACION DE LA LISTA Y SU RG.

AMBITO DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

La disposicién transitoria segunda del Reglamento General (RG) (Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre), de la Ley de Impulso a la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA, Ley 7/2021, de 1
de diciembre), establece en su punto 1:
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“Disposicion transitoria segunda. Actuaciones de transformacion urbanistica en dmbitos de suelo urbano no consolidado
y suelo urbanizable previstos en los instrumentos de planeamiento general.

1. Conforme a la disposicion transitoria primera de la Ley, los ambitos de suelo urbano no consolidado y de suelo
urbanizable sectorizado previstos en los instrumentos de planeamiento general vigentes tendran el régimen de
la promocion de las actuaciones de transformacion urbanistica o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas

()

En el caso que nos ocupa, se trata de un suelo urbanizable sectorizado del vigente PGOU-87 de
Almufiécar, resultado de la aprobacién en su momento, abril de 2003, del PAU Pefién del Lobo del
PGOU-87 de Almufiécar.

NECESIDAD DE DOCUMENTO DE AVANCE EN LA TRAMITACION DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

El ambito del Sector 2 del Pefidn del Lobo tiene naturaleza, conforme a lo sefialado anteriormente, de
actuacion de transformacién urbanistica para nueva urbanizacién, al no estar desarrollados
urbanisticamente los terrenos incluidos en dicho ambito.

Deberd redactarse para su desarrollo urbanistico un Plan Parcial de Ordenacidn, que es un instrumento
de ordenacion urbanistica detallada, conforme al articulo 60.3 de la vigente LISTA.

Debe considerarse que la vigente Ley de GICA establece en su articulo 40.2 lo siguiente:
“Articulo 40. Evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

(...) 2. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los siguientes instrumentos de
ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones:

a) Los instrumentos de ordenacion urbanistica general.

b) Los planes de ordenacion urbana.

c) Los planes parciales de ordenacion.

d) Los planes especiales de los apartados b), g), i) y j) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia (...)"

Por otro lado, el articulo 77 de la LISTA determina el caracter preceptivo de elaboracién de documento
de Avance.

“Articulo 77. Avance y consulta publica.

1. La Administracion competente para la tramitacion elaborara un Avance del instrumento de ordenacion
urbanistica en el que se describa y justifique el objeto, ambito de actuacion, principales afecciones territoriales,
ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacion, asi como las distintas
alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.

El Avance sera preceptivo en los instrumentos de ordenacion urbanistica general y en los restantes
instrumentos, cuando éstos deban someterse a evaluacion ambiental estratégica. En este caso, el Avance tendra
la consideracion de borrador del plan a los efectos del procedimiento ambiental correspondiente y se sometera a
consulta publica, conforme a lo dispuesto en el apartado siguiente.

2. La Administracién promovera, a través de su portal web, una consulta publica con caracter previo a la elaboracién del
instrumento de ordenacién urbanistica, en la que se recabara la opinion de la ciudadania y del resto de potenciales
interesados en participar en el proceso de elaboracion, acerca de los problemas que se pretenden solucionar, la
necesidad y oportunidad de tramitar el instrumento y los objetivos y alternativas propuestos para el mismo.
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La consulta publica sera necesaria para los instrumentos de ordenacion urbanistica en los que sea preceptiva la
elaboracion de un Avance y potestativa en los restantes instrumentos.

Durante el tramite de consulta se publicaran en el portal web los documentos que se estimen necesarios para
dar a conocer la iniciativa y para promover la participacion. Esta obligacion se considerara cumplida mediante la
publicacion del Avance en los supuestos en los que resulta preceptiva su elaboracion.”

Por tanto, teniendo que aprobar un nuevo Plan Parcial de Ordenacién como instrumento de ordenacion
urbanistica detallada, debe elaborarse un Avance previo para someterlo a consulta publica.

Este Avance, como se indica en el articulo 101.3 del RG de la LISTA “(...) tendra efectos administrativos
internos, preparatorios de la elaboracion del instrumento de ordenacién urbanistica, y se publicara en el portal web de la
Administracion cuando sea preceptivo el tramite de consulta publica previsto en el articulo 100.”

SOBRE LA DOCUMENTACION DE AVANCE-BORRADOR.

SOBRE LA MEMORIA DEL DOCUMENTO DE AVANCE PRESENTADO.

FECHA E INTERPRETACION DEL DOCUMENTO DE AVANCE.

La documentacién técnica presentada denominada AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION
“PENON DEL LOBO 2”, con fecha de marzo de 2026, debe entenderse como documento de Avance para
la elaboracién del instrumento de ordenacién urbanistica —Plan Parcial de Ordenacién-, que sera el que
establecerd la ordenacién urbanistica detallada definitiva del ambito. El documento asi presentado,
conforme a lo sefialado por el articulo 101.2 del Reglamento General de la LISTA tiene la consideracién
de borrador del Plan a los efectos del inicio del procedimiento ambiental correspondiente.

DATOS DE PARTIDA EMPLEADOS.

En el apartado “4. ANTECEDENTES GENERALES Y DATOS DE PARTIDA”, se sefiala que la superficie total
del dmbito es de 68.236 m? -resultado de medicién sobre levantamiento topografico, y levemente
inferior a la consignada en el documento aprobado de adaptacién parcial a la LOUA del PGOU-87 de
Almufiécar en 2009-, donde se incluye el DPH que discurre por su interior. Descontando dicho DPH, el
ambito cuenta con cuatro propietarios: LARESTIL SL, GREEN STATES SL, SAREB y AYTO. DE ALMUNECAR
(este ultimo en una muy pequefia proporcion correspondiente a un camino de 292,07 m?).

La adaptacién parcial a la LOUA del PGOU-87 de Almufiécar reconocia los siguientes valores:

PGOU.ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE 1987 DE ALMUNECAR
CUADRO 14. USOS GLOBALES EN SUELO URBANIZABLE ORDENADO.EDIFICABILIDAD GLOBAL Y DENSIDAD MAXIMA

ZONA

DENOMINACION

USO GLOBAL

SUPERFICIE DE
SUELO

COEFICIENTE DE
EDIFICABILIDAD

EDIFICABILIDAD
GLOBAL

VIVIENDAS
ESTIMADAS

DENSIDAD Viv/Ha

Lobo 2

Pefion del Lobo

Residencial

68,4170

0,32 m¥m?

21.961,9300

220

32,1600

El valor de 68.417 m? reflejado en el anterior cuadro fue la superficie total del &mbito considerado en el
Plan Parcial en su momento aprobado definitivamente en diciembre de 2009, y cuyo desarrollo de

urbanizacién y gestién no fueron posibles al incluir los terrenos del DPH.
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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
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AFECCIONES.

El Avance contiene un analisis de las afecciones sectoriales a considerar en el PPO, que en sintesis

serian:

Afecciones territoriales.

Se realiza un andlisis de las posibles afecciones:

o

En relacién con el vigente POTA se justifica que, dada la reducida dimension del
ambito, no hay afeccion.

En relacién con el POTCTG se sefala que el ambito no esta afectado por el sistema de
espacios libres del mismo.

En relacién con los planeamientos generales de los municipios colindantes se indica
que, dada la ubicacién y dimensién de la actuacién, no existe incidencia sobre los
mismos.

En cuanto al vigente PGOU-87 de Almufécar adaptado parcialmente a la LOUA se
sefiala que el desarrollo del Sector se produce atendiendo a lo dispuesto en el mismo,
tras la aprobacion en su momento del correspondiente PAU del Pefidn del Lobo.

Afecciones por normativas sectoriales.

Se realizan las siguientes consideraciones

o

DPH. Se reconoce el DPH correspondiente al Barranco de El Muerto, cuyo riesgo de
inundabilidad se recogen valores derivados del EEH realizado e incluido en el proceso
de Revision del PGOU de Almufiécar, y que es conocido por la administracion
competente en dicha materia.

Se realizan consideraciones sobre Hidrologia y Estudio Hidraulico.

Vias pecuarias. Se recoge la posible afeccion del trazado de una via pecuaria sobre el
Sector, que se determinara a través del informe de la administracion competente en el
trdmite ambiental.

DPMT. Se recogen las afecciones derivadas de la legislacion en materia de costas, con
las zonas de servidumbre de transito y proteccion del DPMT, asi como con la zona de
influencia del litoral.

Se realiza un andlisis sobre las posibles afecciones ambientales, que quedan detalladas
en el Documento Inicial Estratégico (DIE) presentado para el inicio de la tramitacion
del procedimiento ambiental (Evaluacion Ambiental Estratégica ordinaria).

ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

Se realiza un estudio y andlisis de 3 alternativas:

Alternativa 0.

Implica el no desarrollo del planeamiento, la no realizacién del desarrollo previsto en el vigente
PGOU-87 de Almufiécar adaptado parcialmente a la LOUA.

Alternativa 1.

Se propone un PPO que recoge las siguientes determinaciones de caracter general:
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Superficie
Uso caracteristico:
Edificabilidad Global:

68.236 m?s
Residencial

0,321 mt/m?s

Edificabilidad total: 20.200 m?
Residencial: 20.200 m?t
Vivienda Libre 12,120 m*
Vivienda Protegida: 8.080 m?t
Densidad de viviendas 32,24 viv/Ha
Mumero méxime de viviendas 220
Vivienda Libre 132
Vivienda Protegida: 88
- Alternativa 2.
Se propone un PPO que recoge las siguientes determinaciones de caracter general:
PENOM DEL LOBO 2 ALMUNECAR (GRANADA)
RESIDENCIAL
Parcelo Superhicie Edificabilidad N® Vi, Alwras
Libre Prategida Libre Pror.
R-1 2.705 mZ 1.683 m2 18 W
R-2 2445 m7 2269 mA1 25 W
R3 4.084 mZ 3791 mA Al Wl
R4 3.631 mZ 4.376 mA1 48
R&1 1511 m2 1298 mN N Vi
R52 3.240 m2 3.973 m 43 [
R.6 2575 mZ? 2869 mA al v
20,192 m2| 12,120 m2t  8.080 m?21) 132 88
20.200 m?1 220
3838,21

DOTACIONES LOCALES

ESPACIOS LIBRES

INFRAESTRUC TURA

DFH

[ 5.309 m2)

TOTAL SECTOR

| 68.236 m2]

Se realiza un estudio comparativo de las tres alternativas, empleandose un analisis multicriterio basado
en parametros en valoraciones sobre objetivos de planeamiento, sostenibilidad, efectos sobre Ila
fragilidad del medio, necesidades de crecimiento y salud humana y poblaciéon, para concluir que la

Alternativa 2 es la mas adecuada y viable técnica y medio ambientalmente.

La alternativa aplica la edificabilidad global asignada en el PAU a la superficie del ambito excluyendo el

valor de la superficie del DPH, al que no se asigna aprovechamiento.
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SOBRE LOS OBJETIVOS, CRITERIOS GENERALES DE Y PROPUESTA DE ORDENACION PLANTEADA.

Adecuacidn a la legislacion urbanistica.

Se tramita un Avance de PPO acompaiiado del DIE correspondiente. La disposicion transitoria segunda
de la LISTA determina que todos los instrumentos de planificacidn territorial y de planeamiento general,
asi como los restantes instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucion que estuvieren en vigor o
fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de dicha Ley, conservan su vigencia y ejecutividad
hasta su total cumplimiento o ejecucidn o su sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion
de la propia LISTA. Por ello, el Sector, conforme con la disposicion transitoria primera de la LISTA en su
apartado a), seccion 32, dada su consideracidn anterior conforme LOUA de ambito de suelo urbanizable,
podrd desarrollarse conforme a las determinaciones contenidas en el planeamiento general vigente,
atendiendo a lo dispuesto en el PAU en su momento aprobado por la CPOTU de Granada con fecha de
30 de abril de 2003. A los efectos de la LISTA tendra el régimen que se establece para la promocién de
las actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion, considerando que la misma se
encuentra delimitada.

El Plan Parcial de Ordenacién sera el instrumento de ordenacion que establezca la ordenacion detallada
y la programacién de esta actuacion de nueva urbanizacién, segun se establece en el articulo 67 de la
LISTA. Se redactard de conformidad con las Secciones Primera y Tercera del Capitulo | del Titulo IV de la
LISTA, dedicadas a las disposiciones generales de la ordenacién urbanistica, y los instrumentos de
ordenacién urbanistica destallada, asi como a lo previsto en el Capitulo Il del Titulo IV de la misma Ley,
sobre la tramitacion, aprobacion y vigencia de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

Obijetivos, criterios y propuesta de ordenacion.

En los objetivos a contemplar existe una preocupacién por la adecuacién de la propuesta al entorno
paisajistico, la reduccién del viario interior y el aprovechamiento del exterior previsto en el PGOU
vigente NO™ 1 v |3 implantacién de una tipologia en ladera que responsa a la compleja topografia del
territorio.

NOTA 1 ge describe especificamente en el punto “7.5. ORDENACION PROPUESTA” de la Memoria del Avance presentado que “(...) debido a /a
accidentada topografia del &mbito, donde existen grandes desniveles en su interior, se ha reducido al méximo el viario, para ello, se cuenta con el
uso del viario perimetral que limita al dmbito por el oeste perteneciente al &mbito colindante con ordenacion pormenorizada, Pefién del Lobo 1. Se
tendré que acordar con los propietarios de dicho ambito colindante y con el Ayto. de Almufiécar el procedimiento para, en caso de que dicho
viario no esté ejecutado cuando se urbanice Pefion del Lobo 2, que los propietarios de este &mbito paguen su ejecucion y posteriormente, los
propietarios de Pefién del Lobo 1 hagan la compensacion correspondiente (...)". Se contemplan unas cargas externas al Sector necesarias para
su desarrollo.

Se sefiala que el PPO a aprobar deberd atender los criterios generales establecidos en el articulo 61 de la
LISTA para los instrumentos de ordenacidon urbanistica. Igualmente, deberan atenderse las normas
urbanisticas y condiciones de caracter general establecidas en el vigente PGOU (que incorpora el Sector
a través del PAU en su momento aprobado).

En cuanto a la ordenacidn propuesta se avanzan las siguientes cuestiones de caracter general:
- Las parcelas residenciales, incluidas las destinadas a viviendas protegidas, se rodean del sistema
de espacios libres locales de uso publico propuesto, vinculadas al sistema viario para su acceso
y con una tipologia edificatoria que se adaptara a la complicada topografia existente.
- La propuesta dota a la ciudad de espacios libres y zonas verdes, ubicadas en el entorno de a la
via pecuaria denominada Cafiada Real de Mdlaga a Motril, y del cauce del Barranco de El
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Muerto, para fomentar la proteccidon de estos dominios publico y sus servidumbres que forman
parte del ambito y su entorno.

La propuesta que se avanza, de la que se presenta una imagen no vinculante en la cartografia,
permitird al PPO ajustarse a las condiciones del entorno, preservar potencias la calidad
paisajistica, y poner en valor el patrimonio natural y paisajistico. Se deberan tomar las medidas
necesarias para la adaptaciéon, mitigacion y reversion de los efectos del cambio climatico.
Sefiala que la transformacién urbana con la ordenaciéon que se propone es viable desde los
aspectos sociales, ambientales y paisajistico, de sostenibilidad, de eficiencia energética, asi
como econdmicamente. En el Avance no se especifican datos concretos sobre este ultimo
aspecto, debiendo el PPO contener el correspondiente estudio econdmico-financiero, un
informe de sostenibilidad econémica y una memoria de viabilidad econdmica conforme a lo
sefialado en la legislacién estatal.

La propuesta de ordenacion avanzada responde al siguiente cuadro de datos generales:

Superficie total del &mbito: 68.236 m2.
Superficie DPH: 5.309 m?.
Edificabilidad residencial total maxima: 20.200 m?t. NOTA2
o Vivienda libre: 12.120 m?t méaximo.
o Vivienda protegida: 8.080 m?t.
N2 maximo de viviendas: 220 viviendas. Densidad maxima: 32,24 viv/ha.
o Viviendas libres previstas: 132 viviendas.
o Viviendas protegidas previstas: 88 viviendas.
Superficie de suelo de sistema de espacios libres locales de uso publico: 35.577 m?.
Superficie para dotacién de equipamiento publico: 2.737 m2.
NOTA 2 g aplica la edificabilidad global asignada por el PAU -0,321 m2/m?s-, a la superficie resultante de detraer la superficie del

DPH -5.309 m2, de la total del &mbito cartografiado -68.236 m?-, resultando una superficie susceptible de aprovechamiento de 62.927
m2.

Cumplimiento de las reservas de dotaciones propuestas.

Se justifica las reservas contempladas en el Avance, y que deberdn mantenerse en el documento de PPO
a aprobar:

Los espacios libres previstos en el PAU aprobado en su dia por la CPOTU de Granada suponian
un 50,36% de la superficie prevista para el Sector. En el Avance se propone una superficie que
supone el 52,13% de la superficie del ambito en relacion con la extensidn superficial definitiva
del mismo. Esta superficie cumple sobradamente los estandares minimos fijados por el Decreto
550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el RG de la LISTA.

En cuanto a superficie de equipamientos, no existe previsiéon alguna en el PAU aprobado para
dicho tipo de dotacion, pero en el Avance presentado se propone adoptar la reserva minima
sefialada en el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el RG de la LISTA.
Se sefiala igualmente el numero de plazas de aparcamiento de uso publico a contemplar en la
urbanizacidn, asi como el nimero minimo de arboles a disponer conforme al citado RG de la
LISTA.

Se recoge en la siguiente Tabla la reserva de dotaciones prevista en el Avance y que debera contemplar
el PPO a aprobar:
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DOCUMENTO DE CARTOGRAFIA DE AVANCE.
Se incorporan en el Avance presentado los siguientes planos:

- Planos de informacién.
o 1.01. Situacion.
1.02. Estado actual.
1.03. Levantamiento topografico.
1.04. Propiedades.
1.05. Afecciones.
1.06. Construcciones existentes.
1.07. Infraestructuras existentes.

O O O 0O O O

- Planos de ordenacién.
o 0.01. Calificacion.
o 0.02. Plano de imagen (no vinculante).

La cartografia se considera adecuada para la naturaleza del documento de Avance presentado.

DOCUMENTO DE ANEXOS DE AVANCE.
Se presentan dos Anexos en el documento de Avance a tramitar:
- Fichas catastrales.
- Coordenadas ambito.
Se considera adecuado la aportacion de las fichas catastrales del ambito.
Igualmente es oportuna la aportacion de las coordenadas del perimetro del ambito que constituye el
Sector a desarrollar.

RESUMEN EJECUTIVO.

Atendiendo a lo sefialado en el articulo 62.1.e) de la vigente LISTA, se aporta Resumen Ejecutivo a
exponer en el periodo de consultas publicas. Dicho Resumen Ejecutivo cumple con lo sefialado en el

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 121 de 125

N
=
@
@
w
0
N
(e}
s
=}
o
I
€]
=
w
>
N
(¢}
<
)
o
"4
=
)
=}
<
e}
©
©
2
o
>
°
Q
o

Verificacion: https://almunecar.sedelectronica.es/




AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
Servicios Técnicos Municipales
Arquitectura y Urbanismo

articulo 25.3 del vigente RD 7/2015, de 30 de octubre, del texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacidon Urbana, al objeto de facilitar la participacion y consulta publica por la ciudadania.

El dmbito de afeccién del documento de Avance a someter a consultas publicas es el del Sector
denominado Pendn del Lobo 2 del vigente PGOU-87 de Almufiécar adaptado parcialmente a la LOUA,
incorporado como ambito delimitado para una transformacion urbanistica de nueva urbanizacion tras la
aprobacién definitiva en abril de 2003 del correspondiente PAU por la CPOTU de Granada en abril de
2003.

SOBRE EL DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO.

El articulo 38 de la vigente Ley 7/2007 de GICA determina que, para la tramitacion ambiental del
instrumento urbanistico correspondiente al PPO del Sector Pefién del Lobo 2, debe presentarse ante la
administracién competente una solicitud de inicio de la evaluacién ambiental estratégica ordinaria,
acompanada del borrador del plan -en este caso documento de Avance-, y de un documento inicial
estratégico que contendra una evaluacién de los siguientes aspectos:

a) Los objetivos de la planificacion.

b) El alcance y contenido del plan o programa propuesto y sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Los potenciales impactos ambientales.

e) La incidencia en materia de cambio climatico, seguin lo dispuesto en el articulo 19 de la Ley
8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climatico y para la transicion hacia un
nuevo modelo energético en Andalucia.

f) La integracidn de los principios y objetivos en materia de economia circular, segun lo dispuesto
en el articulo 10 de la Ley de Economia Circular de Andalucia.

g) La incidencia previsible sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

El documento inicial estratégico presentado, de fecha marzo de 2026, responde en su contenido a lo
sefialado en el citado articulo 38 de la vigente Ley de GICA, puesto que:

- Los objetivos de la planificacion quedan reflejados en su punto 2.

- El alcance y contenido del plan propuesto y sus alternativas razonables, técnica vy
ambientalmente viables quedan recogidos en el punto 3.

- El desarrollo previsible del plan se acoge en su punto 4.

- Los potenciales impactos ambientales se analizan en su punto 5.

- Se analiza la incidencia en materia de cambio climatico, segun lo dispuesto en el articulo 19 de la
Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climatico y para la transicidn hacia un
nuevo modelo energético en Andalucia en su punto 6.

- Queda reflejada en su punto 7 la integraciéon de los principios y objetivos en materia de
economia circular, segin lo dispuesto en el articulo 10 de la Ley de Economia Circular de
Andalucia.

- Se analiza en su punto 8 la incidencia previsible sobre los planes sectoriales y territoriales
concurrentes.

Se considera por ello adecuado el documento para el inicio de la tramitacion ambiental, debiendo
acompanar al documento borrador - Avance del PPO-, a tal fin.

10
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RESUMEN DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS.
DOCUMENTO DE AVANCE.

Se considera, dada la naturaleza de Avance del PPO del Sector Pefidn del Lobo 2, suficiente y adecuada
la documentacién presentada, si bien deberdn tenerse en consideracion para la redaccidon del PPO a
aprobar las siguientes cuestiones:

- El PPO a aprobar debera atender a lo dispuesto en el Avance en cuanto a los parametros
generales establecidos por el mismo, que son:
o Superficie total del dmbito: 68.236 m?.
o Superficie DPH: 5.309 m?.
o Edificabilidad residencial total maxima: 20.200 m?t. NOTA?2
* Vivienda libre: 12.120 m?t maximo.
= Vivienda protegida: 8.080 m?t.
o N2 maximo de viviendas: 220 viviendas. Densidad maxima: 32,24 viv/ha.
= Viviendas libres previstas: 132 viviendas.
= Viviendas protegidas previstas: 88 viviendas.
o Superficie de suelo de sistema de espacios libres locales de uso publico: 35.577 m2.
o Superficie para dotacién de equipamiento publico: 2.737 m2.

NOTA 2 56 aplica la edificabilidad global asignada por el PAU 0,321 m2/m?s-, a la superficie resultante de detraer la superficie del
DPH de la total del &mbito cartografiado -68.236 m2-, que se eleva a 62.927 m2.

- EI PPO deberd atender, en todo caso, a las determinaciones de aplicacion del vigente PGOU-87
de Almufiécar adaptado parcialmente a la LOUA -considerando lo dispuesto con la aprobacién
definitiva en 2003 del PAU Pefdn del Lobo-, entre ellas los usos globales y pormenorizados a
contemplar y desarrollar mediante su ordenacién detallada, que fijara las ordenanzas de
aplicacion.

- El Plan Parcial de Ordenacidon (PPO) a aprobar establecerd la ordenacidon detallada y la
programacién de esta actuacién de nueva urbanizacién, conforme al articulo 67 de la LISTA. Se
redactara de conformidad con las Secciones Primera y Tercera del Capitulo | del Titulo IV de la
LISTA, dedicadas a las disposiciones generales de la ordenacidn urbanistica y los instrumentos
de ordenacidén urbanistica detallada. Su tramitacién, aprobacién y vigencia atenderd lo previsto
en el Capitulo Il del Titulo IV de la misma Ley. Serd igualmente conforme a lo determinado en el
articulo 90 del Reglamento General (RG) de la LISTA. Debera contener las correspondientes
memorias de informacidn y de diagndstico, de participacion publica, de ordenacion, de gestion
y ejecucidn, y la normativa urbanistica de ordenacion detallada, la cartografia -de informacion y
de ordenacion-, y el correspondiente resumen ejecutivo.

- El PPO debera incorporar obligatoriamente un estudio geotécnico especifico del dmbito,
considerando de partida lo analizado en los documentos de “Clasificacion del terreno de la
franja litoral de Almufiécar para redaccion del PGOU del municipio. Estudio y representacion
grdfica”, y en el denominado “Estudio y cartografia de peligros geoldgico-geotécnicos en el
término municipal de Almufiécar”, redactados por la consultora GEOLEN INGENIERIA para el
Ayuntamiento de Almufiécar y disponible en la Sede Electrénica del Ayuntamiento de
Almufiécar (en el apartado de Revisién del PGOU), profundizando el analisis de las zonas de
mayor riesgo o susceptibilidad a deslizamientos sefialadas en el ambito.
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INGENIERIA. En el circulo rojo zona del Sector Pefién del Lobo 2.
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AYUNTAMIENTO DE ALMUNECAR
Servicios Técnicos Municipales
Arquitectura y Urbanismo

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO.

Se considera el documento presentado adecuado y conforme a lo dispuesto en el articulo 38 de la
vigente Ley de GICA, y por tanto, para el inicio de la tramitacion ambiental de la correspondiente
evaluacion ambiental estratégica ordinaria ante la administracién autondmica competente en dicha
materia.

Debera para ello acompafiarse del documento de Avance integro considerado como documento
borrador del PPO a aprobar a efectos de tramitacién ambiental.

CONCLUSIONES.

Conforme a lo anteriormente reflejado en el apartado de “CONSIDERACIONES” de este informe, es
factible, desde el punto de vista urbanistico, la admision de los documentos de “AVANCE DE
MODIFICACION DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION (PPO) PENON DEL LOBO 2, ALMURNECAR (Granada)”
y su “RESUMEN EJECUTIVO”, y “DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO (DIE) PENON DEL LOBO 2,
ALMURNECAR (Granada)” -redactados ambos por FACTOR (IA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P., y
suscritos por D. Miguel A. Rojas Rodriguez y D. José A. Ruiz Villén con fecha de marzo de 2026 (Avance y
DIE), y abril de 2026 (Resumen Ejecutivo), promovidos por la JUNTA DE COMPENSACION DEL SECTOR
PENON DEL LOBO 2 DEL PGOU DE ALMURNECAR, representada por S. José Luis Santana Mochén, para la
solicitud de inicio de tramitacién ambiental ante la Delegacion en Granada de la Consejeria de
Sostenibilidad y Medio Ambiente de la Junta de Andalucia.

Se recuerda expresamente que:

- El futuro documento de PPO a aprobar deberd atender a lo sefialado en el subapartado
“RESUMEN DE LAS CONSIDERACIONES REALIZADAS” de este informe.

- Del mismo modo, el futuro Estudio Ambiental Estratégico (EsAE) deberd considerar el
documento de alcance que en su momento sea evacuado por la administracién competente en
materia ambiental.

- Por ultimo, se recuerda que debera presentarse un documento de Valoracién de Impacto en la
Salud (VIS) para el tramite de Evaluacién de Impacto en la Salud (EIS) tras las aprobacidn inicial
del PPO.

A efectos de la solicitud de inicio de la tramitacion ambiental el documento de Avance que ha sido
entregado -incluido su Resumen Ejecutivo-, tendra el caracter de borrador del Plan, debiendo
acompanarse en dicha solicitud junto al DIE presentado.

Trasladese este informe a los efectos oportunos a la Asesoria Juridica del Servicio de Urbanismo y
Ordenacion del Territorio del Ayuntamiento de Almufiécar.

Lo que se informa en Almufiécar, en la fecha consignada al margen.

Firmado electrénicamente por
Eduardo Zurita Povedano, arquitecto municipal.
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