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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO
Y VIVIENDA

Orden de 14 de noviembre de 2024, por la que se dispone la publicacién de la
Orden, de 10 de junio de 2024, por la que se resuelve la aprobacién definitiva de
la Modificacién de elementos del PGOU 86 de Marbella del Sector URP-AL-6
«Las Dunas Club».

ANTECEDENTES

1. La Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda dispuso, mediante
Orden, de 10 de junio de 2024, aprobar definitivamente, conforme al articulo 33.2.b) de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, la «Modificacion
del PGOU de Marbella: creacion del Sistema General SG-AL-26 y reordenacion del sector
URP-AL-6 y de los sistemas generales SG-AL-21 y SG-E-43» segun los documentos
técnicos aprobados por el Pleno del Ayuntamiento de Marbella en sesiones de 28 de
enero y 24 de junio de 2022, 27 de enero y 28 de diciembre de 2023 y 23 de febrero
de 2024, debiendo no obstante realizarse las subsanaciones técnicas en el documento
sefaladas en el informe, de 11 de abril de 2024, del Servicio de Planeamiento Urbanistico
de la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana de
esta Consejeria y en el Dictamen nim. 469/2024, de 23 de mayo de 2024, del Consejo
Consultivo de Andalucia.

2. El Pleno de dicho Ayuntamiento, en sesion ordinaria de 28 de junio de 2024, acordo
«Tomar conocimiento del documento técnico unico y completo de la Modificaciéon Puntual
de Elementos que nos ocupa, expediente HELP 13/2019, GESTIONA 39206/2024, para
su presentacion ante la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Agenda Urbana, que resolvera sobre las deficiencias sefialadas, con caracter previo a
su registro y publicacién, conforme a los arts. 33.2.b), 40 y 41 de la LOUA», acordando
su remisién a la Direccién General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda
Urbana para su verificacion.

3. Dicha Direccion General, mediante Resolucién, de 2 de agosto de 2024, resolvié
tomar conocimiento del documento técnico sometido a acuerdo municipal de 28 de junio
de 2024 y «considerar que el mismo no da debido cumplimiento a la Orden de 10 de junio
de 2024 de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, por la que
se dispuso aprobar definitivamente la Modificacion del PGOU de Marbella denominada
“Creacion del Sistema General SG-AL-26 y reordenacion del sector URP-AL-6 y de los
sistemas generales SG-AL-21 y SG-E- 43", al no subsanar completamente las deficiencias
sefaladas en la misma e introducir algunas modificaciones en los distintos apartados del
documento técnico unico y completo que no tienen relacién con el cumplimiento de la
citada Orden, todo ello conforme a lo expresado en los puntos 2.3 y 2.4 del informe, de 31
de julio de 2024, del Servicio de Planeamiento Urbanistico de esta Direccion General».

4. El Pleno de dicho Ayuntamiento, en sesién ordinaria de 19 de septiembre de 2024,
acordo tomar conocimiento de un nuevo «documento técnico unico y completo» al objeto
del cumplimiento de la Orden, de 10 de junio de 2024, de la Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda, acordando su remision a la Direccion General de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana para su verificacion.

5. Dicha Direccion General, mediante Resolucion de 17 de octubre de 2024, ha
tomado conocimiento del documento técnico sometido a toma de conocimiento del
Pleno del Ayuntamiento en sesién de 19 de septiembre de 2024 y ha resuelto tener por
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subsanadas, a la vista del informe del Servicio de Planeamiento Urbanistico de la citada
Direccion General, de 16 de octubre de 2024, las deficiencias sefaladas en la Orden de
10 de junio de 2024 de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda.

6. La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, de
aplicacion en virtud de la disposicion transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, establece en su articulo
41.1 que los acuerdos de aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento que
correspondan a la Administracién de la Comunidad Auténoma, asi como el contenido del
articulado de sus normas, se publicaran en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia por
disposicién del 6rgano que los aprobé. El depdsito de los instrumentos de planeamiento y
sus innovaciones en el registro administrativo correspondiente sera condicién legal para
su publicacion, de acuerdo con el articulo 40.3 de la misma ley.

7. De conformidad con el articulo 14 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, que regula los
registros administrativos de instrumentos de planeamiento, con fecha de 23 de octubre
de 2024, la Delegacion Territorial de esta Consejeria en Malaga ha inscrito y depositado
el presente instrumento en el Registro Autonémico de Instrumentos Urbanisticos
de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de Bienes y Espacios Catalogados,
asignandole el numero de registro 10.237 en la Seccién de Instrumentos de Planeamiento
del Libro Registro de Marbella de la Unidad Registral de Mélaga.

Igualmente, de conformidad con el articulo 14 del Decreto 2/2004, de 7 de enero,
que regula los registros administrativos de instrumentos de planeamiento, con fecha de
25 de octubre de 2024 el Ayuntamiento de Marbella ha inscrito y depositado el presente
instrumento en el Registro Municipal de Instrumentos Urbanisticos de Planeamiento,
Convenios Urbanisticos y Bienes y Espacios Catalogados de dicho Ayuntamiento,
asignandole el nudmero de registro 2024INS0004 en el Tomo 1, Subsecciéon de
Instrumentos de Ordenacion Urbanistica.

Segun el articulo 21 del citado Decreto, la condicién legal de depdsito prevista a efectos de
publicacion en el boletin oficial se tendréa por realizada mediante la inscripcion del correspondiente
instrumento urbanistico en el registro de la Administracion que lo haya aprobado.

En virtud de todo ello, en el ejercicio de las competencias atribuidas, y de acuerdo
con la propuesta de 29 de octubre de 2024 de la Direccion General de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana,

SE DISPONE

Primero. Publicar en el Boletin Oficial de Junta de Andalucia la Orden, de 10 de junio
de 2024, de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda por la que se
resuelve la aprobacion definitiva de la Modificacion del PGOU de Marbella denominada
«Creacion del Sistema General SG-AL-26 y reordenacién del sector URP-AL-6 y de
los sistemas generales SG-AL-21 y SG-E-43» como Anexo | y la normativa urbanistica
aprobada por la Orden, de 10 de junio de 2024, de la Consejeria de Fomento, Articulacién
del Territorio y Vivienda y por la Resolucion, de 17 de octubre de 2024, de la Direccién
General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana como Anexo II.

Incorporar el contenido del documento rectificado en el Sistema de Informacion
Territorial y Urbanistica de Andalucia Situ@:
(https://ws132.juntadeandalucia.es/situadifusion/pages/search.jsf )

Segundo. Comunicar la publicacion al Ayuntamiento de Marbella y a la Delegacién
Territorial de esta Consejeria en Malaga.

Sevilla, 14 de noviembre de 2024

ROCIO DIAZ JIMENEZ X

Consejera de Fomento, Articulacién del Territorio S
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ANEXO |

ORDEN DE 10 DE JUNIO DE 2024 POR LA QUE SE RESUELVE LA APROBACION
DEFINITIVA DE LA «MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU 86 DE
MARBELLA DEL SECTOR URP-AL-6 “LAS DUNAS CLUB”»

ANTECEDENTES

Primero. El planeamiento general vigente en el municipio de Marbella es el Plan
General de Ordenacion Urbana de Marbella (en adelante PGOU 1986), aprobado
definitivamente mediante Resolucion de 3 de junio de 1986 de la Consejeria de Politica
Territorial (BOJA num. 62, de 26 de junio de 1986). Con fecha de 12 de marzo de 1990
(BOJA num. 27, de 30 de marzo de 1990), el citado érgano aprobd el expediente de
cumplimiento de dicha resolucién, publicandose la normativa urbanistica del PGOU 1986
en el BOJA num. 228, de 28 de noviembre de 2000.

La Adaptacién Parcial de dicho PGOU a la LOUA ha sido aprobada por el Pleno
del Ayuntamiento de Marbella en sesion de 27 de julio de 2018, de conformidad con la
Disposicion Transitoria 2.2 de la citada ley, y el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el
que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccién de viviendas protegidas; sus normas urbanisticas se
publicaron en el BOP num. 197, de 11 de octubre de 2018.

Segundo. Con fecha de 28 de junio de 2022 tuvo entrada en el registro de la extinta
Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, documentacién
técnica y administrativa relativa a la Modificacion de Elementos del PGOU 86 del Sector
URP-AL-6 «Las Dunas Club» del PGOU de Marbella, tras su aprobacién provisional por
Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento en sesion de 24 de junio de 2022, solicitandose su
aprobacién definitiva por parte de la administracién autonémica.

Con fecha de 24 de octubre de 2023, el Consejo Consultivo de Andalucia emitié
Dictamen num. 843/2023, por el que «se dictamina desfavorablemente el expediente
tramitado (...) no pudiendo efectuarse la aprobacién definitiva al tener el presente dictamen
caracter preceptivo y vinculante», todo ello «sin perjuicio de la correccion del documento
elaborado y su remisién a este Organo para la elaboracién de un nuevo dictameny.

La Orden, de 7 de noviembre de 2023, de esta Consejeria de Fomento, Articulacion del
Territorio y Vivienda establecia en su disposicion primera la suspensién de la aprobacion
definitiva de la «Modificacion del PGOU de Marbella: creacion del Sistema General
SG-AL-26 y reordenacion del sector URP-AL-6 y de los sistemas generales SG-AL-21
y SG-E-43» segun los documentos técnicos aprobados por el Pleno del Ayuntamiento
de Marbella en sesiones de 28 de enero y 24 de junio de 2022 y 27 de enero de 2023,
de acuerdo con el articulo 33.2.d) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, por contener una serie de deficiencias sustanciales que debian
ser convenientemente subsanadas.

Tercero. Con fecha de 4 de enero de 2024 tuvo entrada en el registro de esta
Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, documentacion técnica y
administrativa relativa a la Modificacion de Elementos del PGOU 86 del Sector URP-AL-6
«Las Dunas Club» del PGOU de Marbella, tras su aprobacion por Acuerdo del Pleno del
Ayuntamiento en sesién de 28 de diciembre de 2023 al objeto del cumplimiento de la
Orden de 7 de noviembre de 2023, solicitandose el levantamiento de la suspension de la
aprobacién definitiva acordada por dicha orden.
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Cuarto. Analizado el expediente por el Servicio de Planeamiento Urbanistico de
la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana de
esta Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, mediante oficio
de 29 de enero de 2024, se requirié al Ayuntamiento la subsanacién del expediente.
Posteriormente, con fechas de 1 y 5 de marzo de 2024, tuvieron entrada en los registros
electrénico y postal de esta Consejeria, oficios remitidos por el Ayuntamiento de Marbella
en respuesta al citado oficio del Servicio de Planeamiento Urbanistico remitiendo diversa
documentacion técnica y administrativa relativa al expediente de referencia.

Quinto. El objeto de la innovacion es la reordenacion de los ambitos existentes en
el PGOU de Marbella denominados sector URP-AL-6 y de los sistemas generales de
espacios libres SG-AL-21 y de equipamientos SG-E-43 para la creacion de un nuevo
sector URP-AL-6, excluyendo del mismo los terrenos de dominio publico existente; la
creacion del nuevo sistema general de espacios libres SG-AL-26 sobre unos suelos
clasificados en el PGOU como Suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS), en el entorno
del Monumento Natural Dunas de Artola; y el establecimiento de la ordenacion detallada
completa del sector resultante para permitir su ejecucién sin necesidad de planeamiento
de desarrollo posterior.

Sexto. Con fecha de 11 de abril de 2024, el Servicio de Planeamiento Urbanistico de la
Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana ha emitido
informe favorable a la aprobacion definitiva de la presente modificacién, sefalando no
obstante una serie de deficiencias contenidas en el documento sometido a aprobacién
definitiva que deben ser subsanadas por el Ayuntamiento.

Séptimo. Al tener por objeto la modificacion una diferente zonificacion o uso
urbanistico de parcelas destinadas a parques, jardines o espacios libres, dotaciones o
equipamientos, asi como eximir de la obligatoriedad de reservar terrenos para viviendas
protegidas, se requirié el dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia para su
aprobacion definitiva, de conformidad con el articulo 36.2.¢)2.%) de la LOUA.

Con fecha de 23 de mayo de 2024, el Consejo Consultivo de Andalucia ha emitido
Dictamen num. 469/2024, por el que «Se dictamina favorablemente el expediente tramitado
por la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda en relacion con la
modificacion de elementos del PGOU 86 de Marbella del Sector URP-AL-6 “Las Dunas”,
debiéndose cumplimentar lo indicado en el fundamento juridico Unico, apartado A, con
arreglo a lo que en él se ha razonado, que es condicion indispensable para que se entienda
emitido con caracter favorable el dictamen de este Consejo Consultivo».

En el citado fundamento Unico, apartado A) En relacién con la exencién de reserva
de vivienda protegida, del dictamen se establece que «Esta posibilidad real, que no
meramente hipotética, de convertir o consumir mayoritariamente la edificabilidad del
sector para uso hotelero, dejando en residual el residencial de vivienda al albur del
propietario y desvirtuando asi el uso urbanistico predominante del sector y la inicial
obligacion de reservar vivienda protegida, justifica que deba ser corregida o motivada en
la ficha urbanistica».

Octavo. En base al informe del Servicio de Planeamiento Urbanistico y al Dictamen
del Consejo Consultivo de Andalucia, con fecha de 4 de junio de 2024, la Direccion
General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana de esta Consejeria
propuso la aprobacion definitiva de la modificacion a reserva de la simple subsanacion
de las deficiencias técnicas sefialadas en el informe, de 11 de abril de 2024, del Servicio
de Planeamiento Urbanistico de la Direccién General de Ordenacion del Territorio,
Urbanismo y Agenda Urbana y en el Dictamen num. 469/2024, de 23 de mayo de 2024,
del Consejo Consultivo de Andalucia.
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FUNDAMENTOS JURIDICOS

Primero. De conformidad con la disposicion transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, es de aplicaciéon
al presente expediente la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA).

Segundo. La persona titular de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda es el 6rgano competente para la aprobacién definitiva de los Planes Generales
de Ordenacion Urbanistica, asi como sus innovaciones cuando afecten a la ordenacion
estructural de los municipios identificados como ciudades principales y ciudades medias
de nivel 1 en el sistema de ciudades del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia,
de conformidad con los articulos 31.2.B. a) y 32.4 de la LOUA; en relacién con el articulo
4.3 a) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo, asi como el articulo 10.1 del Decreto del Presidente 10/2022,
de 25 de julio, sobre reestructuracion de Consejerias y el articulo 1 del Decreto 160/2022,
de 9 de agosto, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de
Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda.

Tercero. El expediente se tramita como Modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Marbella, de conformidad con los articulos 36 y 38 de la citada Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Cuarto. Al suponer la innovacion una diferente zonificaciéon o uso urbanistico de parcelas
destinadas a parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, asi como
eximir de la obligatoriedad de reservar terrenos para viviendas protegidas, se requiere el
dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia, en virtud del articulo 36.2.c) 2.2) de
la LOUA.

En virtud de todo ello, en el ejercicio de las competencias atribuidas por el articulo
4.3.a) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo, de acuerdo al articulo 63.3 del Decreto 89/1994, de 19 de
abril, por el que se aprueba el Reglamento Organico del Consejo Consultivo de Andalucia
y a propuesta de la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda
Urbana,

SE DISPONE

Primero. Aprobar definitivamente, conforme al articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la «Modificacion del PGOU de
Marbella: creacién del Sistema General SG-AL-26 y reordenacion del sector URP-AL-6
y de los sistemas generales SG-AL-21 y SG-E-43» segun los documentos técnicos
aprobados por el Pleno del Ayuntamiento de Marbella en sesiones de 28 de enero y 24
de junio de 2022, 27 de enero y 28 de diciembre de 2023 y 23 de febrero del 2024, a
reserva de la simple subsanacion de las deficiencias técnicas sefialadas en el informe, de
11 de abril de 2024, del Servicio de Planeamiento Urbanistico de la Direccion General de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana y en el Dictamen num. 469/2024,
de 23 de mayo de 2024, del Consejo Consultivo de Andalucia.

Segundo. Notificar la presente orden al Ayuntamiento de Marbella y al Consejo
Consultivo de Andalucia.
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Tercero. El Ayuntamiento debera elaborar un documento técnico Unico y completo
de la modificacion que incorpore la propuesta definitiva del mismo, comprensivo de la
propuesta aprobada provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Marbella en
sesion de 28 de enero de 2022 con las modificaciones introducidas por los distintos
documentos aprobados por el citado Pleno en sesiones de 24 de junio de 2022, 27 de
enero y 28 de diciembre de 2023 y 23 de febrero del 2024, asi como con las derivadas
de la presente orden y del dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia. El Pleno del
Ayuntamiento debera tomar conocimiento de este documento técnico Unico y completo
para su presentacion ante la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo
y Agenda Urbana, que resolverd sobre la correccion de las deficiencias sefialadas,
con cardacter previo a su registro y publicacién de la normativa del instrumento de
planeamiento, de conformidad con los articulos 33.2.b), 40 y 41 de la LOUA, en relacion
con lo dispuesto en el articulo 21.1 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regula
los registros administrativos de instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos
y de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro Autonémico.

Contra la presente orden, que pone fin a la via administrativa, cabe interponer, recurso
potestativo de reposicién en el plazo de un mes, de conformidad con los articulos 112.1, 123
y 124 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas, en relacion con el articulo 20.4 del Decreto 36/2014, o recurso
contencioso-administrativo, en el plazo de dos meses, ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo competente del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, conforme a lo
establecido en los articulos 10 y 46.1 y 6 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la
Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 44 de
dicho texto legal.

Sevilla, 10 de junio de 2024

ROCIO DIAZ JIMENEZ
Consejera de Fomento, Articulacién del Territorio

y Vivienda
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ANEXO Il

NORMATIVA

DOCUMENTO |.- MODIFICACION

CAPITULO N° 3.- DETERMINACIONES DEL PGOU VIGENTES Y MODIFICADAS
SUBCAPITULO N° 3.2.- DETERMINACIONES DEL PGOU MODIFICADAS

Fichas de los Sistemas Generales

Superficie

Uso y condiciones de ordenacidn
m2s

Identificacién Inclusién/Adscripcion Denominacién

- Parque suburbano de proteccién de la naturaleza, destinado a
la proteccidén y regeneracién de las dunas existentes. Estas
actuaciones se incluyen en el plano I1l-13.

Incluido en el sector Parque de Las

SG-AL-21 URP-AL-6 Dunas

31.642,00 - Los usos en esta zona quedaran afectados por lo dispuesto en
el art. 25 de la Ley de Costas, debiendo contar en todo caso con
autorizacién del 6rgano competente de la Comunidad
Auténoma, sin perjuicio de los informes preceptivos regulados

en la normativa sectorial de Costas

- Parque suburbano de proteccién de la naturaleza destinado a
proteger el entorno del Monumento Natural de las Dunas de
Artola.

- Esta actuacién se encuentra afectada por el entorno del Bien
de Interés Cultural (BIC) “Torre Ladrones” por lo que su
ordenacidn no podra afectar a los valores propios del BIC, ni a
38.669,45 su contemplacién, apreciacién o estudio. A tales efectos se
deberd obtener autorizacién del organismo competente en
materia de patrimonio histérico para cualquier actuacién que
se realice, de acuerdo con el articulo 28 de la Ley de Patrimonio
Histérico de Andalucia.

- Se tendran en cuenta las limitaciones establecidas en la Ley de
Costas que resulten de aplicacién.

Adscrito al suelo Parque Entorno

SG-AL-26 urbanizable sectorizado | Dunas de Artola

Incluido en el sector Cuartel de la .
SGE-E-43 URP-AL-6 Guardia Civil 8.500,00 Social
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Ficha del sector URP-AL-6

NOMBRE DE LA ACTUACION LAS DUNAS CLUB URP-AL-6
CLASE DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO

SUPERFICIE DEL SECTOR 161.305.00 m* (1)

USO GLOBAL Residencial - Vivienda

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Privada

SISTEMA DE ACTUACION PREFERENTE Compensacién

Las establecidas en la ordenacién pormenorizada y, en todo caso, las siguientes:

. La edificabilidad propuesta se materializard obligatoriamente mediante
varias edificaciones que estaran separadas por zonas ajardinadas.

. Las edificaciones se dispondran en su mayor parte de forma perpendicular a
laribera del mar.

. Ninguna edificacién podra tener una longitud superior a 70 m. en la fachada

CONDICIONES DE ORDENACION que resulte paralela a la ribera del mar.

. La longitud de la edificacién respecto al frente litoral del sector de
planeamiento, medido en la linea de contacto de la parcela residencial con el
SG-AL21, cuya longitud es de 365 m., sera como maximo del 50%.

. Se elaborard un Plan de Autoproteccién contra incendios forestales y una
actividad preventiva de control arqueolégico de movimiento de tierras
durante la fase de ejecucién.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y NIVEL DE DENSIDAD:
indice de edificabilidad bruta: 0,281 m*/m?s
- Edificabilidad total: 45.364,48 m’t (2)
- NUMERO MAX DE VIV: 206 SUPERF. MIN VIVIENDA 150,00 m?
- Densidad baja: max 13 viv/ ha

ORDENANZA: Plurifamiliar exenta B-6

- Tipologia caracteristica Residencial Plurifamiliar en edificacién exenta

- Numero maximo de viviendas 206 Viviendas

- Superficie minima por vivienda 150 m2 (en cualquier caso)

- Condiciones de uso Uso dominante Residencial de Viviendas en edificacidn plurifamiliar

Edificabilidad minima Residencial-Vivienda 51%
Uso compatible Hotelero (Edificabilidad min. 14.000,00 m?t)
Equipamiento Comercial (Edificabilidad min. 502,00 m’t)

Las establecidas en la ordenacién pormenorizada adjunta conforme a lo establecido en

RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES PUBLICAS la LOUA, en el Reglamento de Planeamiento y en el PGOU

Las sefialadas en el Capitulo de “Aprovechamiento Medio” del PGOU, en la LOUA y en

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO .
esta Memoria (5)

(1) En la superficie total del sector quedan incluidos el SG-AL-21 con una superficie de 31.642 m?s y el SG-E-43, con una superficie de 8.500 m's, que en
total suman 40.142 m?,

(2) Obligatoriamente se destinard un minimo de 14.000 m't a uso hotelero de la maxima categoria. Asimismo, se destinardn 502 m?t para
equipamiento comercial.

(3) A efectos del coémputo del nimero maximo de viviendas se establece una equivalencia de una vivienda por cada apartamento turistico.

(4) La edificabilidad consumida para uso hotelero que sobrepase los mencionados 14.000 m2 obligatorios a efectos del cémputo de nimero méaximo
de viviendas se establece una equivalencia de una vivienda cada 3 habitaciones. La edificabilidad consumida para uso comercial que sobre pese los
mencionados 502 m2 obligatorios, a efectos del computo de nimero maximo de viviendas se establece la equivalencia de una vivienda cada 150 m2
construidos de equipamiento comercial adicional.

(5) La cesion de aprovechamiento municipal se incrementara hasta el 20% a efectos de compensar las plusvalias generadas por la exencion de la
reserva de terrenos para Vivienda Protegida, de conformidad con lo establecido en el art. 10.1.A).b) de la LOUA..
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Documento Il. Ordenacién Pormenorizada del Sector URP-AL-6 «Las Dunas Club».

Capitulo num. 3. Ordenanzas reguladoras.

Subcapitulo 3.1. Ambito de aplicacion.

Las presentes ordenanzas se redactan como documento integrante de la Memoria
de Ordenacidn del Plan de Ordenacion del URP.AL-6 «Las Dunas Club» del PGOU. Su
ambito de aplicacién es el nuevo sector de igual denominacion sobre el que se redacta
la presente ordenacion, afectando a los usos, tipos y caracteristicas de las edificaciones
que en el mismo se realicen.

La ordenanza que se pretende aplicar en el sector es la «Plurifamiliar Exenta.
Subzona B.6» por considerarse que es la mas apropiada para acoger el futuro disefio del
hotel que pretende ejecutarse en el sector.

Subcapitulo 3.2. Normas Particulares de la Ordenacion.

3.2.1. Condiciones particulares de la zona de ordenanza «Plurifamiliar Exenta.
Subzona B.6».

1. Unidad minima de actuacion.

La superficie minima de parcela es 1.000 m2.

2. Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima permitida es 0,9089 m?t/m?3s.

3. Ocupacion.

El porcentaje maximo de ocupacioén de la parcela neta es el 25%.

4. Altura maxima y numero de plantas

El nimero de plantas y la atura maxima permitida serd la siguiente:

- NUm. de plantas: PB+4.

- Altura: 17 m.

5. Distancia a linderos.

La distancia minima a linderos publicos o privados sera la mitad de la altura total
excluida la planta de atico, en su caso.

6. Separacion entre edificios.

La separaciéon minima entre edificios de una misma parcela se fija en la altura del mayor.

7. Vallas y muros de contencion.

Los cerramientos de las parcelas edificadas se ejecutaran con vallas de altura igual o
inferior a 2,50 mts compuestas por muros de obra, hasta un maximo de 1.80 m de altura
en linderos privados, y hasta 1,30 mts de altura en linderos publicos, pudiendo alcanzar
en la zona mas desfavorable hasta 1,80 mts de altura en viales con pendiente, y el resto
por elementos diafanos, pudiendo no obstante protegerse de vistas al interior de aquellas,
por setos de especies arbéreas adosados a dicho cerramiento.

Estos cerramientos seran obligatorios en suelo urbano y en general en aquellas
parcelas colindantes a otras en las que ya existan.

En los casos en que el perfil del terreno en la parcela, obligue a la construccion
de muros de contencidn, estos se regiran por lo establecido al respecto en las normas
generales de edificacion.

8. Limitaciones relativas a la posicion y tamafo de los edificios.

La edificabilidad propuesta se materializara obligatoriamente mediante varias
edificaciones que estaran separadas por zonas ajardinadas. Ninguna edificaciéon podra
tener una longitud superior a 70 m. en la fachada que resulte paralela a la ribera del mar.

9. Condiciones de uso.

1. Uso dominante: Residencial de vivienda en edificios plurifamiliares.

2. Usos compatibles: Los definidos en el articulo 183 de la Normativa del PGOU con
los numeros 3, 4, 5 industria en 1.2 categoria, 6 en la modalidad de almacenes
auxiliares, 7, 8, 9, 10 identificadas en el apartado a) como actividades recreativas
genéricas, y 11.
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Asimismo, seran compatibles los usos definidos en el citado articulo 183 de la
Normativa del PGOU con los numeros 12 a 16, 18, 19, 20, 21 y 25. Respecto de lo
anterior se especifica que del uso cultural (13) se exceptuan los palacios de exposiciones
y congresos; y del deportivo (18) solo se permiten los identificados como actividades
deportivas.

3.2.2. Dotaciones.

Las zonas de Equipamiento y Areas Libres Publicas, Parques y Jardines y Sistemas
Generales Incluidos se regiran por las especificaciones del Plan General y las
determinadas de forma especifica, en su caso, en la presente Modificacion.

Capitulo num.4. Condiciones Derivadas de la Legislacion Sectorial de Costas y de
Carreteras, de la Evaluacion Ambiental Estratégica y del Estudio Acustico.

Sin perjuicio de las determinaciones ya incluidas en otros apartados por aplicacién
de la legislacién sectorial, de la declaracién ambiental estratégica y del estudio acustico
realizado, se tendran en cuenta con caracter normativo ademas las siguientes condiciones
para la ejecucion de las propuestas contenidas en la presente Modificacion del PGOU:

» Derivadas de la legislacion sectorial en materia de costas:

- La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre se regulara segun lo
especificado en el Titulo Il de la Ley de Costas. En cualquier caso, las actuaciones que
se pretendan llevar a cabo en dichos terrenos de dominio publico deberan contar con el
correspondiente titulo habilitante.

- Los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustaran a lo dispuesto en los
articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona,
con la autorizacion del érgano competente de la Comunidad Auténoma.

- Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al
mar establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente, y el
cumplimiento de las condiciones sefaladas en el articulo 30 para la zona de influencia.

- Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley de Costas,
situadas en zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado
en la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

- Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones
sefialadas en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

* Derivadas de la legislacién sectorial en materia de carreteras.

Para la ejecucion de las propuestas contenidas en la presente Modificaciéon del PGOU
se tendran en cuenta las siguientes prescripciones en materia de carreteras, recogidas
en el informe emitido por la Direccion General de Carreteras con fecha 21 de septiembre
de 2021:

En virtud del articulo 29 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras, sélo
podran realizarse obras, instalaciones u otros usos en la zona de dominio publico cuando
la prestacion de un servicio publico de interés general asi lo exija, por encontrarse asi
establecido por una disposicién legal o, en general, cuando se justifique debidamente
que no existe otra alternativa técnica o econdmicamente viable, o con motivo de la
construccion o reposicion de accesos o conexiones autorizados.

En todos los casos sera precisa la previa autorizacion del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana, sin perjuicio de otras competencias concurrentes.

De igual modo, en el resto de zonas de protecciéon de la carretera definidas en el
capitulo lll: Uso y defensa de las carreteras de la mencionada Ley de carreteras, no podran
realizarse obras o instalaciones ni se permitirdn mas usos o servicios que aquéllos que
sean compatibles con la seguridad viaria y con las previsiones y la adecuada explotacién
de la carretera.

En todo caso se tendran en cuenta las determinaciones de los articulos 28 vy
siguientes del capitulo Ill de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre de carreteras, donde
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se recogen las limitaciones a la propiedad en las zonas de proteccion de la carretera, y
que seran de total aplicacién en el tramo afectado de la A-7, con especial consideracién
de la linea limite de edificacién, y expresamente lo dispuesto en el art. 33 de la Ley de
Carreteras, en cuanto a que dentro de la misma queda prohibido cualquier tipo de obra
de construccion, reconstruccion o ampliacion, incluidas las que se desarrollen en el
subsuelo, o cambio de uso, a excepcion de las que resultaren imprescindibles para la
conservacion y mantenimiento de las construcciones o instalaciones ya existentes.

Al margen de lo anterior, de acuerdo con el articulo 33.1 de la Ley 37/2015, de 29 de
septiembre, de carreteras, la edificacion residencial estara sometida, con independencia
de su distancia de separacién con respecto a la carretera, a las restricciones que
resulten del establecimiento de las zonas de servidumbre acustica que se definan como
consecuencia de los mapas o estudios especificos de ruido realizados por el Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, y de su posterior aprobacién tras el
correspondiente procedimiento de informacién publica.

En materia de ruido cabe sefalar lo siguiente:

a) De acuerdo con el articulo 20 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido,
no podran concederse nuevas licencias de construccion de edificaciones destinadas a
viviendas, usos hospitalarios, educativos o culturales si los indices de inmision medidos
o calculados incumplen los objetivos de calidad acustica que sean de aplicacién a las
correspondientes areas acusticas, excepto en las zonas de proteccion acustica especial
y en las zonas de situacion acustica especial, en las que Unicamente se exigira el
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica en el espacio interior que les sean
aplicables.

b) De conformidad con la vigente normativa de ruido, el planeamiento debera incluir
entre sus determinaciones las que resulten necesarias para conseguir la efectividad de
las servidumbres acusticas en los ambitos territoriales de ordenacion afectados por ellas
e incluir la correspondiente zonificacién acustica de la superficie de actuacion.

c¢) Por lo anterior, los instrumentos de planeamiento de desarrollo de los diferentes
ambitos deberan contener los oportunos estudios acusticos y disponer los medios de
proteccién acustica en caso de superarse los umbrales establecidos en la legislacion de
ruido vigente.

d) En este caso, dado que resultan necesarias medidas de proteccién acustica, para
dar cumplimiento a lo dispuesto en la normativa de ruido, las mismas seran ejecutadas
a cargo de los promotores urbanisticos del ambito, previa autorizacion del Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, si asi procede en cumplimiento de la Ley 37/2015,
de carreteras.

No obstante, si en estudios posteriores se evidenciara la necesidad de medidas de
proteccién acustica adicionales a las propuestas en el estudio presentado, las mismas se
realizarian igualmente a cargo del promotor de la actuacion.

e) Para instalar dichas estructuras de proteccién acustica, y dada su envergadura
prevista, se deberd justificar adecuadamente su viabilidad. Para dicha justificacion se
debera analizar:

- La viabilidad técnica de la cimentacion necesaria para soportar las pantallas en
condiciones de seguridad.

- La adecuada integracion de las pantallas con el tronco de la autovia A-7, estudiando
la posible afeccidn estructural de las cimentaciones propuestas, asi como la afeccién al
drenaje longitudinal y transversal de la via y su entorno.

- Ubicacion exacta de la pantalla representandola a escala adecuada.

- La no afeccién de una posible cimentacion profunda de esa longitud al drenaje
natural de la zona.

- Las posibles afecciones a otros servicios existentes.

En todo caso, en relacion a los elementos de proteccion acustica, sera preciso contar
con todos los informes favorables de los organismos competentes.
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Asimismo, se tendra en cuenta lo siguiente:

a) El proyecto de urbanizacion, en tanto en cuanto se trata de un instrumento de
desarrollo urbanistico, debera ser objeto de informe vinculante del Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, en virtud del articulo 16.6 de la Ley 37/2015, de
29 de septiembre, de Carreteras. Para poder ser informado favorablemente el proyecto
de urbanizacién por esta Administracion, y poder dar licencias de ejecucién, sera
requisito indispensable que previamente haya sido autorizado el proyecto constructivo
de reordenacién de accesos conforme al articulo 104 del Reglamento General de
Carreteras, aprobado por Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, (no basta con
respuesta favorable a la consulta de viabilidad).

b) Por otro lado, no se podra poner en servicio el desarrollo previsto, ni concederse
licencias de ocupacioén o actividad en tanto en cuanto las obras de la reordenacion de
accesos mencionadas anteriormente no estén concluidas con la conformidad de esta
Administracion.

c) De forma analoga, con respecto a las medidas de proteccién acustica, y en lo que
respecta a las carreteras del Estado, para poder ser informado favorablemente el proyecto
de urbanizacién sera requisito indispensable que previamente haya sido autorizado el
proyecto de ejecucion de dichas medidas. De igual modo, no se podra poner en servicio
el desarrollo previsto, ni concederse licencias de ocupacion o actividad en tanto en cuanto
las obras de las medidas de proteccion acustica no estén concluidas con la conformidad
de esta Administracion.

d) Por otro lado, dado que tal y como se recoge en el estudio acustico aportado,
las medidas de proteccion acustica incluyen actuaciones de cambio de firme sobre el
tronco de la autovia A-7, el proyecto de dichas medidas se podra incluir, si asi se estima
conveniente, en el proyecto de la reordenacién de accesos cuyo anteproyecto fue
informado favorablemente.

* Derivadas de la evaluacion ambiental estratégica:

- Se cumpliran las condiciones expuestas en la autorizacion de la limpieza de los
terrenos y la eliminacion de las especies invasoras existentes otorgada por la Delegacion
Territorial de Malaga de Medio Ambiente con fecha 7-11-2017, para mejorar, preservar y
dar continuidad al espacio Reserva Ecologica Dunas de Marbella y al HIC 2260 «Dunas
con vegetacion esclerofila de Cisto-Lavanduletalia.

- Las edificaciones e instalaciones que se ubiquen en las zonas colindantes con los
ecosistemas dunares deberan contar con el preceptivo Plan de Autoproteccion contra
incendios forestales.

- En el caso que se generen residuos cuyo destino sea su depdsito en vertedero,
este debe estar adaptado a lo dispuesto en la Ley 22/2011 de 28 de julio, de Residuos,
y el Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la eliminacién de
residuos mediante depdsito en vertedero.

- En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites y otros liquidos
procedentes de la maquinaria en el suelo (generacion de episodios contaminantes
sobrevenidos) se estara a lo dispuesto en el Titulo VI — Actuaciones Especiales,
Capitulo | — Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos 63 y 64 del vigente Decreto
29/2015, de 27 de enero por el que se aprueba el Reglamento del régimen aplicable a
los suelos contaminados, de forma tal que se priorice la limitacidon de la extension de la
contaminacion.

- En el caso de que se generen residuos de construccion y demolicion se promovera
un tratamiento acorde con el Capitulo | del Titulo V del Decreto 73/2012 y con el R.D.
105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion de residuos de construccion
y demolicion.

- EI R.D. 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones Técnicas
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Complementarias EA-01 a EA-07 le sera de aplicacién en el caso de que posea una
potencia eléctrica instalada superior a 1 kW en las instalaciones de alumbrado exterior
(vial, de seguridad y vigilancia nocturna, especificas de areas de trabajo exteriores...) a
las que se refiere la ITC-BT 09 perteneciente al Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto,
que aprueba el Reglamento electrotécnico para baja tension.

- En el supuesto de que la instalacién de alumbrado exterior posea una potencia
eléctrica instalada superior a 1 kW y con objeto de prevenir la dispersién de luz hacia el
cielo nocturno, asi como de preservar las condiciones naturales de oscuridad en beneficio
de los ecosistemas, se debera cumplir lo siguiente:

a) Los niveles de iluminacion y el resto de parametros luminotécnicos se ajustaran a
los limites establecidos para cada tipo de alumbrado en el Real Decreto 1890/2008, en
sus ITC-EA-02 e ITDEA-03.

b) El factor de mantenimiento y el factor de utilizacion cumplirdn los limites
establecidos en la ITCEA-04, garantizandose el cumplimiento de los valores de eficiencia
energética de la ITC-EA-01.

c) Las instalaciones con méas de 5 kW de potencia instalada deberan estar dotadas
con sistemas de regulacion que permitan reducir el flujo luminoso al 50 % a determinada
hora, manteniendo la uniformidad de la iluminacion.

- Prescripciones adicionales vinculadas al area luminica.

Teniendo en cuenta la clasificacion establecida en el Real Decreto 1890/2008 las
diferentes zonas segun el tipo de actividad y considerando que la actuacién se localiza en
funcidn de sus caracteristicas en una zona E3 se observaran las siguientes prescripciones
segun la ITC-EA-02.

a) El flujo hemisférico superior instalado (FHSinst) debera ser inferior a los valores de
su Tabal 2.

b) Las limitaciones de luz molesta procedente de instalaciones de alumbrado exterior
establecidas en su Tabla 3.

- Prescripciones adicionales sobre el medio hidrico.

Se limitara la superficie pavimentada, maximizando las areas permeables y evitando el
sellado masivo, con el objeto de interferir lo menos posible en el ciclo natural del agua. Se
mantendra, ademas, el terreno en sus condiciones naturales con los acondicionamientos
que resulten precisos en la pavimentacion de las zonas impermeables. A tal efecto, se
respetaran los siguientes limites:

- En las aceras de ancho superior a 1,5 m habra un minimo del 20% de superficie permeable.

- En los bulevares y medianas se respetara un minimo del 50% de superficie permeable.

- Las plazas y zonas verdes urbanas albergaran un minimo del 35% de superficie permeable.

- Prescripciones adicionales sobre la biodiversidad.

Preferentemente se limitaran las afecciones a la vegetacion a las zonas donde
anteriormente se emplazaban terrenos de uso agricola, evitandose, en la medida en que
no resulte estrictamente indispensable, cualquier desbroce o alteracion de la vegetacion
tanto en las zonas ripiaras como en las superficies del ambito de actuacién que presenten
una vegetacion silvestre de mayor porte.

- Prescripciones adicionales sobre la mitigacion del cambio climatico.

Como medida de mitigacion, se deberan forestar las areas libres —con la salvedad
Unica de aquéllos terrenos donde existan dunas costeras, en donde se acometeran
las tareas pertinentes para potenciar y mejorar la vegetacion propia de las mismas—
mediante la plantacion de algarrobos (Ceratonia siliqua), almencinos (Celtis australis) y
fresnos (Fraxinus angustifolia), todos ellos de pequefio porte y procedentes de vivero,
a partes iguales en una densidad que, en conjunto, alcanzara los 1.000 plantulas/ha,
de manera que se forme un dosel arbolado que, conforme vaya creciendo, incremente
de manera notoria la capacidad de sumidero del ambito de actuacion. En la zona de
pinar, se incrementara mediante la plantacion entremezclada de ejemplares de dichos
taxones la densidad hasta que se alcance la sefialada anteriormente. El promotor debera
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responder de que se lleve a cabo dicha plantacién, y posteriormente, el promotor, 0 en su
defecto, los titulares de manera solidaria, tendran la obligacién de mantener— mediante
riegos que se realizaran periddicamente, al menos, una vez a la semana durante los tres
primeros veranos y en las épocas de sequia — mas de un mes sin precipitaciones — que
tengan lugar durante los tres primeros afios, asi como la obligacién de reponer todos
los pies que, por cualquier causa, se pierdan, durante la fase de funcionamiento de las
actuaciones a que habilite la innovacion.

Asimismo, se debe establecer una contribucién minima procedente de las energias
renovables del 30%.

* Derivadas del estudio acustico:

En el estudio acustico se plantean medidas correctoras para disminuir la incidencia
sobre los usos previstos, entre ellas la mejora de la envolvente de los edificios ubicados
en zonas donde prevea un rebase de los niveles y el seguimiento de los niveles acusticos.

Ademas, se implantaran dos pantallas acusticas, una de 6 m. de altura anexa al
nuevo vial de servicio y otra de 4 m. de altura en el perimetro de la parcela dotacional,
que aislen el ambito de actuacion de los ruidos procedentes de la autovia A-7. Asimismo,
se sustituira el actual asfalto del tramo de dicha autovia que colinda con el ambito de
actuacion por otro con caracteristicas fonoabsorbentes.

Estas medidas se contemplaran en el Proyecto de Urbanizacion en el que se justificara
la viabilidad técnica de las pantallas acusticas y la no afeccién de estas a la funcionalidad
de las parcelas de aparcamiento y zona libre publica donde se prevé su instalacion.
Asimismo, dichas pantallas cumpliran la altura maxima de muro de obra establecida en el
PGOU siendo el resto de elementos diafanos. A continuacion, se incluyen un detalle del
plano de ordenacién con la localizacion de las pantallas acusticas previstas y una imagen
del tipo de pantallas a implantar, de acuerdo con otras ya instaladas en las margenes de
la autovia A-7.
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