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SRA. CONCEJAL DELEGADA DE
ORDENACION PEL TERRITORIO Y
VIVIENDA

MARBELLA: 1 de abril de 2019
REFERENCIA: FIGR/MIAL/mcg

ASUNTO: TRASLADO DE ACUERDO LG.L.

La Junta de Gobierno Local, en sesién ordinaria, celebrada el dia 1 de abril de
2019, adoptd, entre otros, el siguiente acuerdo:

7"~ ASUNTOS URGENTES.- Comenzada la sesidn y de orden de la
Presidencia, se incluyen en el Orden del Dia, por razones de Urgencia, previamente
declarada, por unanimidad, motivindola en la necesidad de dar pronta satisfaccion a los
derechos de tos ciudadanos y a las necesidades plblicas que se sustancian en los asuntos
que se incluyen en este punto, y que son tratados a continuacién,

Se hace constar que los mismos no han podido ser debidamente estudiados por el
Titular del Organo de Apoyo, ni por ei Secretario de Ia Junta de Gobierno Local, ni por
la Intervencidn, ni por el Titular de la Asesoria Juridica, dado que han sido presentados
una vez realizado el correspondiente Orden del Dia; salvo aquellos expedientes en los
que se hace constar la existencia de informe,

7.1.- ASUNTOS URBANISTICOS.- Seguidamente s¢ trataron los siguicntes
asuntos urbanisticos:

7.1.1.- VARIOS - Seguidamente se trataron los siguientes asuntos:

7.1.1.1.- PROPUESTA DE LA CONCEJAL. DELEGADA DE
ORDENACION DEL TERRITORIO Y VIVIENDA, EN RELACION A INICIO
DE LA TRAMITACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS
EN NUEVA ANDALUCIA, EXPEDIENTE 2018PLN00072.-

Por parte de la Titular det Organo de Apoyo 2 J.G.L. se hace constar que el
expediente ha tenido entrada en en el plazo establecido y que por su complejidad no ha
podido ser examinado con detenimiento.
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Seguidamente se da cuenta de la propuesta, del siguiente tenor literal:

“ANTECEDENTES

Primero.- Con fecha 22/02/2018 con n” de Registro de Entrada 14330, se presenta
documentacion relativa a Modificacién Puntual de elementos en terrenos en Nueva
Andalucia por parte de MILLJAC PROMOCIONES INMOBILIARIAS S. L.

Con fecha 26/11/2018 se emite informe técnico sobre la documentacidn presentada por
parte del Servicio de Planeamiento y Gestion.

Con fecha 27/12/2018 y n° de registro de entrada: 2018/REGSED-97690, se presenta
nueva documentacion por parte de los interesados.

Esta nueva documentacién es informada por el Servicio Técnico de Planeamiento y
Gestion con fecha 21/03/2019,

Segundo.- La [nstruccidn 4/2018 del Director General de Urbanismo del Ayuntamiento
de Marbella establece el procedimiento y los requisitos que deben cumplir las peticiones
de los interesados en relacion al inicio de la tramitacion de una modificacion puntual de
elementos del Plan General. En concereto establece:

“PETICION DEL INTERESADO

ET tramite se iniciard de oficio previa solicitud del interesado ante el Ayuntamiento,
acompafiada de lo documentacion técnica oportuna. Dicha documentacion técnica
contendrd:

MEMORIA DESCRIPTIVA con una explicacion clara y sucinia —tanfo escrita cohio
grdfica- de la modificacion que se propone MEMORIA JUSTIFICATIVA con la
motivacidn de la procedenciq o conveniencia de la modificacién que se propone, de
conformidad a lo establecido en el articulo 36 de la LOUA. A esos efectos:

17 Se deberd justificar que la propuesta no incurre en supuesto de revision del Plan
General (articulo 37.1 LOUA).

“Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la alteracion integral de
la ordenacion establecida por los mismos, y en todo caso la alteracion sustancial de la
ordenacién estructural de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica”

“f..) se considera que uma innovacion irasciende del dambito de la actuacion
conllevando la revisidn del planeamiento, a los efecios de la sostenibilidad, cuando
ésta determine, por si misma o en union de las aprobadas definitivamente en los cnatro
afios anteriores a la fecha de su aprobacion inicial, un incremento superior al
veinticinco por ciento de la poblacion del municipio, de la totalidad de la superficie de
los suelos clasificados como urbanos, descontando de dicho computo los suelos
urbanos no consolidados que se constituyan como vacios relevantes {...) 7.

Cuando la innovacion constituya revision sdlo podra iniciarse de oficio a iniciativa
municipal.

2% 8e deberd motivar y justificar que la nueva ordenacion responde al interés general y
no solo al inferés particular y, por tanto {articulo 36.2.a.1° LOUA):
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Se deberdn justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga para el
bienestar de la poblacidn, Se deberd justificar que la propuesta se fundamenta en el
mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las
reglas y estandares de ordenacion regulados en la LOUA.

En este sentido, se justificard que las nuevas soluciones propuestas para las
infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la ordenacion
estructural:

- Mejoran su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones bdsicas de Ia
ordenacion originaria, y

- Cubren y cumplen, con ignal o mayor calidad y ¢ficacia, las necesidades y los
objetivos considerados en dicha ordenacion.

37 Se deberd justificar que la propuesta contempla la prevision de las necesarias
medidas compensatorias para mantener la proporeién y calidad de las dotaciones
previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la
proporcion ya alcanzada entre mnas y otro (articulo 36.2.a.2° LOU4) cuando la
propuesta:

Aumente el aprovechamiento lucrative de algun terreno, Desafecte el suelo de un
destino piblico a parques y jardines, dotaciones equipamienfos o suprima
determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica.

4° En el segundo supuesto (cuando la propuesta suponga la desafectacion del destino
piblico de un suelo y sin perjuicio de la necesidad de solicitar, en su momenio, el
informe previo de la Consejeria competente por razon de la maleria) se justificard
ademds que resulla innecesario el destino del suelo a tal fin, y que se prevé su destino
basicamente a otros usos pitblicos o de interés social (articulo 36.2.a.2° LOUA).
Cuando la nueva calificacion de los suelos desafectados sea el residencial, se deberd
Justificar el destino de dichos suelos residenciales (articulo 75.1.a LOU4) a la
construccion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica. Y ello, sin perjuicio de que excepcionalmente, y previa declaracion motivada
de la Administracion titular, se puedan enajenar estos bienes para la construccion de
otros tipos de viviendas siempre que su destino se encuentre justificado por las
determinaciones urbanisticas y redunde en una mejor gestion del patrimonio piblico de
suelo. :

3° Cuando la propuesta tenga por objeto un cambio a uso residencial, se deberd
Justificar gue contempla la implementacion o mejora de los sistemas generales,
dotaciones o equipamientos en la proporcidn que suponga el aumento de la peblacion
que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande (articulo 36.2.a.5°

LOUA).

Solo se podrd proponer de manera motivada la sustitucion, total o parcial, de esa
cesion de suelo por su equivalenie en dinero cuando, en el seno de la modificacion, se
Justifique que los terrenos que fueren necesqrios para mantener la adecnada

FIRMADO POR

FECHA FIRMA

273320182 GARCIA RUIZ FRANCISCQ JAVIER - CONCEJAL

11-04-2019 08:12:17

Plaza de fos Naranjes, SIN 29601 Marbalta T.- 952 76 11 00
Marbella - Malaga

Pagina: 3/38




o
o
)
o
hid
E
]
[+4
o
0
%
[
Q
a
a
L]

Verificaciéon cédigo: hiips://sede.marbella.esfverifica

| avunmamienso

Marbella

H ORGANO APOVD A LA JUNTA DE GOBIFRNO LOCAL

proporcionalidad y calidad no tienen entidad suficiente, en relacion con las dotaciones
existentes en el municipio, para quedar integrados en la red de dotaciones piblicas del
mismo. (Articulo 55.3.0 LOUA)

INFORMES MUNICIPALES PREVIOS, TECNICO Y JURIDICO.

Los informes municipales -técnico y juridico- emilidos a la vista de la documentacion
aportada por el particular, determinardn el cardcter y alcance de la modificacion de
clementos propuesta y valorardn su viabilidad técnica y juridica proponiendo su
estimacion o desestimacion.

Si la documentacion aportada estuviese incompleta o faltase la justificacion de alguna
de las determinaciones a que se hace referencia en el apartado amterior, se podrd
reguerir del solicitante para que, en su caso, aporte y complete la documentacién
requevida.”

CONSIDERACIONES:

Visto el informe del servicio técnico de Planeamiento y Gestidén emitido con fecha
21/03/2019 que establece como conclusidn que “la propuesta se puede tramitar como
un expediente de modificacién del Plan General gue afecta a determinaciones de lu
ordenacion estructural ..y que incluye aciuaciones que pueden aportar mejoras para el
bienestar de la poblacién al conllevar la implantacion de nuevos usos productivos,
dotacionales y hotelero contribuyendo a crear una nueva zona de centralidad en una
ubicacion que se considera adecuada para ello. No obstante no coniribuye a mejorar
infraestructuras o dotaciones correspondiente a la ordenacion estructural ya que no
aporta ningun sistema general adscrito al drea de reparto™,

Visto asimismo el informe juridico de fecha 26/03/2019 que concluye que:r "La
propuesta de modificacion puntual de elementos del Plan General con el nimero de
expediente 2018PLNO0072, se puede considerar viable desde el punto de vista de su
estimacion para iniciar la tramitacion de dicha modificacion de oficio a peticion de
persona privada, tal y como se establece en la citada Instruccion 4/2018 del Director
General de Urbanismo y en funcion de la posibilidad establecida en el articulo 32.1. 1¢
de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre (LOUA), en relacion a la tramitacién de los
instrumentos de Planeamiento Urbanistico; sin perjuicio de los ajustes ¢ correcciones
que sean necesarios realizar en el documento técnico para cumplir las determinaciones
de los servicios técnicos municipales, antes de la aprobacion inicial de la citada
modificacion.

La Corparacion en base a esto decidira sobre la oportunidad de la tramitacién de esta
innovacion del Plan General,

El acuerdo de estimacion o desestimacion de la propuesta de la Junta de Gobierno
Local, estimando o desestimando la peticién del interesado, se publicard en ln web de
wrbanismo para general conocimiento.”

Se propone a fa Junta de Gobierno Local en el gjercicio de las competencias que tiene
atribuidas, la adopcidn del siguiente acuerdo:;
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PRIMERO.- Estimar la peticion de MILLIAC PROMOCIONES INMOBILIARIAS 8.
L., y declarar la oportunidad de iniciar Ia tramitacién de la Modificacion Puntual de
Elementos con el mimero de expediente 201 8PLNG0072,

SEGUNDO.- Publicar en la web municipal este acuerdo.

TERCERO.- Dar traslado al Servicio Técnico de Planeamiento y Gestion y al Servicio
Modelo de Ciudad para que contimien con la tramitacion del expediente.”

Visto el informe del Arquitecto, D. José Salvador Pascual Ortigosa y el Director
Jerdrquico del Servicio Téenico, D. Juan Mufioz Ruz, de fecha 21 de marzo de 2019, del
siguiente tenor literal:

EXPTE N° 2018PLN00072; REGSED 97690 de 27.12.18 y REGSED 21010 de
07.03.19

INTERESADO | MILLJAC PROMOCIONLES INMOBILIARIAS, S.L.

ASUNTO Modificacidn PGOU -

Direccion General de Urbanismo del Ayto. de Marbella

Informe de Viabilidad Técnica segiin la Instruccion 04/2018 de la

UBICACION - SNU; “Nueva Andalucia” junto a salida n"175 de la Autovia A-7

ANTECEDENTES

Con fecha 26.11.2018 se emite informe por este Servicio Técnico sobre la viabilidad
técnica de la propuesta de Modificacion del Plan General aportada por la entidad

“Milljac Promociones Inmobifiarias 8.1.” en un dmbito de Suelo no Urbanizable en la

zona de Nueva Andalucia.

Ha sido recibida en el presente expediente nueva documentacion modificada
aportada por D. Vukasin Jevremovic en representacion de fa entidad “Red Rhino Banus
S.L” que, seglin consta en el documento téenico aportado, es la actual propietaria de la
finca en sustitucion de la entidad “Milljac Promociones Inmobiliarias S.L.”.

La nueva documentacion aportada consiste en:

- Modificado del Documento Urbanistico de Modificacion del PGOU de
Marbella

- Modificado del Documento Inicial Estratégico

- Documentacién Técnica adaptada a la “Instruccion 04/20018”

- Estudio de trafico

Atendiendo al procedimiento descrito en la “Instruccion 04/2018 de la Direccién
General de Urbanismo sobre inicio de tramitacion de modificaciones de elementos del
PGOU de Marbella solicitadas por particulares” se procede a emitir informe téenico
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sobre el cardcter y alcance de la propuesta asi como su viabilidad técnica al objeto de
que se pueda valorar por parte del Equipo de Gobierno la procedencia de acceder a lo
solicitado por el interesado.

Normativa de aplicacién
s PGOU vigente (1986) y Normativa del Texto Refundido aprobado por el
Ayuntamiento Pleno con fecha 29.09,2017 publicada en el BOP de la provincia de
Mailaga de 30.04.2018 y 16.11.2018.

¢  Expediente de Modificacidn de las Normas Urbanisticas del Plan General
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno con fecha 16.05.2018 (expte,
MPGOU-249/16) que ha side publicado en el BOP de la provincia de Mdlaga de
03.07.2018.

e Adaptacion Parcial a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA)
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Marbella, aprobada por el Pleno del
Ayuntamiento con fecha 27.07.2018 caya normativa ha sido publicada en el BOP de
la provincia de Mélaga de 11.10.2018.

INFORME:

OBIJETQ DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION

El objeto de 1a presente propuesta de Modificacion del Plan General (MPGOU) se
centra en el cambio de clasificacién de unos terrenos situados en “Nueva Andalucia”
junto a la salida norte n°175 de la A-7, con una superficie de 41.778,64 m?, que
actualmente estdn clasificados como Suelo No Urbanizable (SNU-Comin) y para los
que se propone modificar la clasificacién a Suelo Urbano No Consolidado (SUNC)
dando higar a la creacion del sector “SUNC-AN1" de uso terciario que desarrolla una
ordenacién pormenorizada donde se prevé la implantacion de usos Hotelero, Comercial,
Oficinas y Cultural (exposiciones y conferencias) en una t{nica parcela lucrativa. La
propuesta plantea ademds una actuacion viaria exterior con el objeto de ejecutar una
rotonda sobre un vial existente (Avda. Principe Salman) para ordenar los accesos a este
dmbito, mediante la delimitacion de una actuacion aislada.

DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Los parimetros urbanisticos de la propuesta correspondientes a la Ordenacién
Estructural se resumen en el signiente cuadro:

PARAMETROS URBANISTICOS DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
Area de Reparto en SUNC
Sup. Sactor SUNC 41.778,64 m*s
Actuacion Aislada {Viario) 3.021,92 m?s
Total Sup. Area de Reparto 44.810,56 m’s
Sector SUNC-50-ANL
superficie 41.773,64 m’s
Uso Residencial/Productive/Dotacional
indice Edif. Bruta 1,60 m*t/m?s
£dif, Total 41.778,64 m*t
Numero méx. Viviendas 0 viv
Wb -
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En el siguiente cuadro se aporta resumen de la ordenacién urbanistica
pormenorizada propuesta para el sector de suelo urbano no consolidado {ordenado):

- om
VR o
e

La propuesta identifica el ambito urbano de nueva creacion como un sector de uso
caracterfstico Terciario y le asigna un Indice de edificabilidad bruta de 1,00 m*t/m?s, el
méximo establecido en el art. 17 de la LOUA para los sectores de uso terciario y
residencial. Las dotaciones publicas propuestas cumplen las reservas para dotaciones
minimas que exige la LOUA (art. 17) ¥ el Reglamento de Planeamiento, para dmbitos
con uso caracteristico Terciario.

La tipologia edificatoria propuesta se regularfa con la zona de ordenanza O.S.
“Ordenacion Singular”, definiendo para ello un nuevo sub-tipo “OS-AN-4" de
aplicacion a este sector, para el que define unas nuevas condiciones particulares de
edificacién. Atendiendo a los usos propuestos, el nuevo subtipo se encuadra dentro del
uso dominante Residencial, segiin lo regulado en los arts. 177.1 y 265, ya que el uso de
implantacién mayoritaria en la parcela serfa el uso Hotelero (Residencial Comunitario).
Se aporta resumen de los parametros urbanisticos propuestos en el siguiente cuadro:

CUADRO COMPARATIVO DE PARAMETROS URBANISTICOS
CONDICIONES DE EDIFICACION: ZONA "ORDENACION SINGULAR"
mMadif. PGOU
Zona "OS5-AN-4"

Sup. min. Parcela {m’s) 2B8.6%5,23 m’s

Edificab. Neta {m*t/m*s} 1,456 m*t/m’s

Ccoupacion §{%) No se limita

Altura max. [on.} PB+6+Atico

Distancla a Linderos (m.) H/3 > 4m.

Distancia entre edificics {m.} 0,5 H (del mayer}
Haotelero {Res, Comunitario): 49%

Condiciones de Use Terclarrlo: R 24,67%
Dotacionai privado: 23,34%
Comercialy 2;99%

TUSTIFICACION
-7-
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Desde el punto de vista urbanistico, la propuesta justifica el cambio de clasificacion
de Suclo No Urbanizable a Suelo Urbane No Consolidado en la oportunidad de
“colmatar” un vacio urbano en un Jugar céntrico y consolidado de la ciudad
contribuyendo a cumplir los objetivos seilalados en el articulo 9 de la LOUA.

La propuesta realiza la justificacién de los siguientes aspectos sefialados en el
apattado n"2 de la Instruccion 04/2018:

1%.- Que o incurre en el supuesto de revision del Plan General art. 37.1 de fa LOUA).

La propuesta justifica que procede la tramitacion mediante el procedimiento de
Modificacion del Plan General fart.38 de la LOUA) al no incurrir en ninguno de tos
supuestos que dan lugar a una revisidén del Plan General, ya que no implica una
alteracion integral de la ordenacién del Plan ni una alteracién sustancial de la
ordenacion estructural del Plan General. Ademds se justifica que la innovacion no
trasciende del Ambito de la actuacion a los efectos de lo regulado en el articulo 37 de
la LOUA, dado que no supondrd un incremento de la poblacidn al no implantar uso
residencial y por tratarse de un dmbito de superficie reducida.
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2%.- Que la nueva ordenacién responde al interés general, sefialando las mejoras para el
bienestar de la poblacién y su fundamento en el mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad piblica urbanistica.

A estos efectos la propuesta sefiala que dotard al municipio de nuevos suelos de uso
productivo (terciario y comercial) y dotaciones piliblicas; la mejora de la oferta
hotelera del municipio mediante la implantacion de un hotel de 5 estrellas y de la
oferta cultural, al prever una parte importante de la edificabilidad para uso cultural
privado. Estas actuaciones llevarian asociadas un aumento de la actividad econdmica
y la creacidn de puestos de trabajo. Por otro lado justifica que la actuacion conllevara
una mejora del viario existente y una mejora de las infraestructuras existentes en la
zona,

3*.- Prevision de medidas compensatorias.

Al tratarse de un nuevo ambito de suelo urbano la proporcién de las dotaciones
previstas respecto al aprovechamiento se justifica en base al estandar del art. 17 de la
LOUA para uso terciario. La propuesta no precisa la implementacién de Sistemas
Generales de Areas Libres al no incluir el uso residencial,

4* - Justificacion, en su caso, de la desafectacion del destino piiblico de un suelo.

La propuesta no conternpla dicha desafectacion ya que se trata de terrenos
clasificados como suelo no urbanizable.

5".- Implementacidn o mejora de los SSGG en aquellas innovaciones que tengan por
objeto un cambio a uso residencial.
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No procede va que la propuesta no contempla el uso residencial. Los tnicos
alojamientos previstos son lo pertenecientes al uso hotelero.

ALCANCE DE LA MODIFICACION PROPUESTA

Fi conjunto de modificaciones propuesias afecta a determinaciones pertenecientes a
la Ordenacién Estructural del Plan General derivadas del cambio de clasificacion de
sueto no urbanizable a suelo urbano no consolidado con ordenacidén pormenorizada.

En este contexto, y seglin lo previsto en el articulo 31.2.B.a de la LOUA y art. 4.3.a
del Decreto 36/2014 de 11 de febrero, la aprobacidn definitiva del presente expediente
de modificacién del Plan General corresponde a la Consejerfa de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio.

Desde el punto de vista técnico se estima procedente tramitar, en su caso, la presente
innovacién mediante un expediente de Modificacién Puntual del Plan General al no
incurrir en los supuestos recogidos en el art. 37 de la LOUA gue requieren una Revision
del Plan General, por no suponer una alteracion integral de la ordenacion establecida
por dicho instrurnento o una alteracion sustancial de 1a ordenacién estructyral dei Plan
General.

Alos efectos de la aplicacidn de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestion Integrada de
la Calidad Ambiental (GICA) hay que sefialar que el presente expediente debe ser
objeto de Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria, para lo cual ¢l interesado
aporta la siguiente documentacién, con el objeto de iniciar el correspondiente
procedimiento ambiental:

- Documento inicial estratégico con el contenido descrito en el art. 38.1 de
la GICA,
- Documento wbanistico de modificacion del Plan General.

VIABILIDAD TECNICA

1.- El ambito territorial sobre el que se propone el cambio de clasificacién estd
sitnado en una zona del Plan General donde se localiza una importante superficie de
suelo no urbanizable (comin) rodeado de suelo wrbano y urbanizable con un alto grado
de consolidacitn. La parcela concreta objeto del presente expediente constituye parte de
este de suelo no urbanizable, limitando al este con terrenos adyacentes al cauce del Rio
Verde cuya zona de policia afecta parcialmente a la parcela, al sur y al oeste con suelo
urbano consolidado y al Norte con el Sistema General de Comunicaciones SG-C2 que
estaba destinado a albergar el trazado de la A-7 que finalimente se ejecutd més hacia el
Sur. Por su situacidn territorial, el ambito puede responder al concepto de “vacio
relevante” de suelo urbano con capacidad para concctarse funcionalmente a los
servicios e infraestructuras generales del Plan General para lo que requiere una
actuzcion de renovacion urbana, lo que justificaria la clasificacidn de un sector de suelo
wrbano no consolidado segtn contempla el art. 45.2.8.a) de la LOUA. La propuesta no
tendrfa incidencia sobre el cumplimiento de los limites de crecimiento del Plan General
que establece la Norma 45 del POTA al tratarse de un dmbito de uso no residencial y de
superficic reducida.
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Sin perjuicio de lo anterior, desde el punto de vista técnico se considera oportuno
informar que en este Ambito territorial debe tramitarse una innovacién del Plan General
para adecuar la delimitacién del Sistema General SG-C2 al trazado actual de este tramo
de Ia A-7, cuestion que se considera oportuna acometer antes de seguir ordenando los
vacios urbanos existentes en esta zona, para evitar la formacion de espacios urbanos
residuales o inconexos.

2.- La propuesta asigna un indice de edificabilidad bruta al sector de 1 m*t/m?s que es
el mdximo permitido en el art. 17 de la LOUA para los sectores de uso terciario y
residencial, superando ampliamente los indices de edificabilidad global de las zonas de
suelo urbano del entorno. Ademds la tipologia edificatoria asignada conlieva un uso
muy intensivo, con una edificabilidad neta de 1,456 mt/m?% y una altura de
PB+o+atico, que supera en tres plantas la altura mdxima prevista en el art. 264 que
regula las Ordenaciones Singulares que se pueden implantar en Planes Parciales y
Planes Especiales, Con esta propuesta de pardmetros no queda garantizado uno de los
preceptos que recoge el articulo 9.B) de la LOUA que establece que el Plan General
debe “Mantener, en lo sustancial, las tipologfas edificatorias, las edificabilidades y las
densidades preexistentes en la ciudad consolidada, salve en zonas que provengan de
procesos inadecuados de desarrollo urbano®.

Verificacion codigo; hﬁps:ﬂsede.marbe%la.eé/veriﬁca
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3.- La propuesta de crear un nuevo sub-tipo dentro de la zona de ordenanza
“Ordenacién Singulay” requiere la modificacién del artfculo 263 de las Normas
Urbanisticas, ya que los pardmetros propuestos no se adaptan a la tipologia que define la
normativa para su implantacion en Planes Parciales v Planes Especiales, y tampoco se
trata de un conjunto edificatorio existente antes de la aprobacion del Plan General
vigente.

4.- No estd debidamente acreditado que el nuevo sector de suelo urbano esté
caracterizado por el Uso Terciario, uso al que destina un 24,07 % de la edificabilidad
total del ambito. Con los parametros propuestos el sector podria estar caracterizado por
et Uso Turistico, uso para el que la LOUA establece un indice maximo de edificabilidad
de 0,30 m*t/m?s, muy inferior al propuesto. Esta cuestion también tiene incidencia sobre
la ordenacién pormenorizada, ya que la reserva para dotaciones piiblicas de la propuesta
no cumplirfa los estdndares exigibles para un sector de uso turistico.

5.- La ordenacidn urbanistica pormenorizada del sector no se considera adecuada en
varios aspectos; La red viaria de uso piblico no estd bien resuelta en cuanto a los
accesos o la distribucidn interior dentro del sector, relegando la ubicacion de todos los
aparcamientos publicos a la planta sétano de la parcela lucrativa. La actuacion puede
afectar a la funcionalidad de la red viaria bésica por la conceniracion que puede
conllevar los usos previstos en la parcela. La zona verde publica se dispone de manera
poco funcional, al no presentar ningiin espacio de centralidad.

6.~ A los efectos de lo regulado en el art. 36 de la LOUA y el contenido de la

Instruccion 04/2018 de la Direccion General de esta Delegacion se informa que la
propuesta incluye actuaciones que pueden aportar mejoras para el bienestar de la
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poblacién al conllevar la implantacién de nuevos usos productivos, dotacionales y
hotelero contribuyendo a crear una nueva zona de centralidad en una ubicacidn que se
considera adecuada para elio. No obstante, no contribuye a mejorar infraestructuras o
dotaciones correspondientes a la ordenacién estructural del Plan General va que no
adscribe ningifin Sistema General al Area de Reparto de nueva creacion,

CONCLUSION

Se emite el presente informe técnico sobre el caricter y alcance de la propuesta asi
come su viabilidad técnica al objeto de que se pueda valorar por parte del Equipo de
Gobierno la procedencia de tramitar la correspondiente innovacién del PGOU.

Desde el punto de vista técnico se informa que la propuesta se puede tramitar como
un expediente de modificacion del Plan General que afecta a determinaciones de la
ordenacion estructural al cambiar la clasificacidn de unos terrenos de suelo no
urbanizable (comiin) a suelo urbano no consolidado (ordenado), debiendo ser objeto de
Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria. El ambito propuesto, por su situacion
territorial, se ajustaria a la definicién de sector de suelo urbano no consolidado que
requiere una actuacion de renovacion urbana, segin la definicion del art. 45.2.B.a) de la
LOUA. No obstante, desde este Servicio Técnico se considera que la innovacion del
Pian General debe incluir la adecuacién de la delimitacidn del Sistema General viario
SG-C2 al trazado real de este tramo de la A-7, cuestidn que se considera oportuna
acometer antes de seguir ordenando los vacios urbanos existentes en esta zona, para
evitar la formacion de espacios urbanos residuales o inconexos.

La propuesta incluye actuaciones que pueden aportar mejoras para el bienestar de la
poblacién al conllevar la implantacién de nuevos usos productivos, dotacionales y
hotelero contribuyendo a crear una nueva zona de centralidad en una ubicacion gue se
considera adecuada para ello. No obstante, no contribuye a mejorar infraestructuras o
dotaciones correspondientes a la ordenacién estructural ya que no aporta ningin
Sistema General adscrito al Area de Reparto.

La propuesta asigna una serie de parimetros urbanisticos al nuevo sector que no
permiten garvantizar st correcta infegracidn en la Ordenacidén Estructural del Plan
General, por lo que de ser admitida a tramite, deberan ser corregidos con el objeto de
mantener una coherencia con los parametros de ordenacién estructural de la ciudad
consolidada en esta zona del municipio, y justificar el cumplimiento de la normativa de
aplicacién en base al uso caracteristico del sector. La ordenacién pormenorizada
propuesta deberd mejorar el trazado y funcionalidad de la red viaria y el Sistema Local
de Areas Libres, asi como asegurar la adecuacién de las condiciones de edificacion de la
tipologia edificatoria empleada a la normativa del Plan General.

Lo que se informa desde el punto de vista técnico, a los efectos oportunos,”
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Visto el informe emitido por la Técnico de Administracion General, D" Isabel
Guardabrazo Vallejo, de fecha 26 de marzo de 2019, del siguiente tenor literal:

“EXPTE N° 2018PLNO0GT2

INTERESADO | MILLJAC PROMOCIONES INMOBILIARIAS, S.L.

ASUNTO Modificacién PGOU -

Director General de Urbanismo

Viabilidad de tramitar la modificacidén segun instruccién 4/2018 del

UBICACION SNU Nueva Andalucia

INFORME JURIDICO

Ei presente informe se realiza a los efectos determinados en la Instruccion 4/2018 del
Director General de Urbanismo sobre inicio de tramitacién de modificaciones de
¢lementos del PGOU de Marbella solicitadas por particulares, para que posteriormente
el equipo de Gobierno proceda a valorar la oportunidad de tramitar la modificacion
presentada por los particulares,

“Los informes municipales -técnico y juridico- emitidos a la vista de la documentacion
aportada por el particular, determinardn el cardcter y alcance de la modificacién de
elementos propuesta v valorardn su viabilidad técnica y juridica proponiendo su
estimacion o desestimacion.”

Con fecha 22/02/2018 con n° de Registro de Entrada 14330, se presenta documentacion
refativa a Modificacion Puntual de elementos en terrenos en Nueva Andalucia por parte
de MILLJAC PROMOCIONES INMOBILIARIAS S, 1.

Con fecha 26/11/2018 se imite informe técnico sobre la documentacidn presentada por
parte del Servicio de Planeamiento y Gestién.

Con fecha 27/12/2018 y n° de registro de entrada: 2018/REGSED-97690, se presenta
nueva documentacion por parte de los interesados.

Esta nueva documentacién es informada por el Servicio Técnico de Planeamiento y
Gestion con fecha 21/03/2019.

La potestad de plancamiento e¢s siempre plblica, no obstante el articulo 32.1.1* letra a)
de la LOUA, relativo a la tramitacion de los instrumentos de planeamiento, establece fa
posibilidad de iniciacién de la tramitacién de expediente de modificacién puntual de
elementos de oficio por la Administracidn pero por peticion formulada por persona
privada:

“1.% Iniciacion:
a) En el caso de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y Planes de
Ordenacidn  Inmtermumicipal o de sus innovaciones: De oficio por la
Administracion compelente para su tramitacion, mediante aprobacién inicial
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adoptada a iniciativa propia o, solo en los casos de modificaciones, en virtud de
propuesta realizada por cualguiera otra Adminisiracion o entidad piiblica o de
peticion formulada por persona privada.”

Visto el informe técnico emitido por el Servicio Técnico de Planeamiento y
Gestidn, de fecha 21/03/2019, procede hacer las siguientes CONSIDERACIONES:

Primera.-Objeto

La innovacién propuesta se trata de una Modificacidn Puntual de Elementos del Plan
General cuyo objeto es el cambio de clasificacion de suelo no urbanizable a suelo
urbano no consolidado, de unos terrenos situados en Nueva Andalucia con una
superficie de 41,778,64 m2, creando un sector “SUNC-AN-1" de uso terciario, donde se
prevé la implantacién de usos pormenorizados hotelero, comercial oficinas y cultural
{exposiciones y conferencias); los usos piblicos propuestos son dreas libres (PI) y
equipamiento deportivo también plantea una actuacidn viaria exterior sobre la Avenida

Principe Saiman para ordenar los accesos, delimitando para ello una actuacidn aislada. ‘
La edificabilidad total planteada es de 41.778,64 m2t.

1R9mM5H25gg
digo: hitps://sede.marbelia.esiverifica
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Segiin el informe técnico la propuesta cumple con las reservas minimas para dotaciones
que exige la LOUA.
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Segunda.- Justificacion
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Segin el informe técnico mencionado, “desde el punto de vista urbanistico, la
propuesta justifica el cambio de clasificacion de Suelo No Urbanizable a Suelo Urbano
No Conseolidado en la oportunidad de colmatar un vacio urbano en lugar c¢énirico y
consolidado de la ciudad contribuyendo a cumplir los objetivos senalados en el articulo
Bde la LOUA”

La propuesta justifica los puntos sefialados en el apartado 2 de la citada Instruecion
4/2018.

Tercera.- Alcance

La modificacion Puntual propuesta afecta a determinaciones de la ordenacion
estructural del Plan General, por lo que la aprobacién definitiva de la misma
correspondera a la Consejerfa de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del territorio.
En relacion al tramite ambiental, la presente Modificacion deberd ser objeto de
Evaluacion estratégica ordinaria (articulo 40 de la Ley 772007 de 9 de julio de Gestion
Integrada de Ia Calidad Ambiental (GICA).

Verificacion codigo: https://sede.marbella.es/verifica
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Cuarta.- Condicionantes de la ardenacién de cara a la futura aprobacidn inicial de
la modificacidn.

La ordenacién propuesta, segiin establece el informe técnico, supone mejoras para el
bienestar de la poblacién. En cambio no contribuye a mejorar las infraestructuras
correspondientes a la ordenacion estructural.

Se considera ademds que se debe realizar la modificacidn del sistema general viario SG-
C2 para adaptar el plan general al trazado ejecutado (que no se corresponde con el
inicialmente planificado por el plan general 1986).

El informe técnico también determina una serie de correcciones que deberdn ajustarse
en el documento de cara a la aprobacidn inicial del mismo en su caso,

CONCLUSIONES:

L.a propuesta de modificacién puntual de elementos del Plan General con el nlimero de
expediente 2018PLN00072, se puede considerar viable desde el punto de vista de su
estimacidn para iniciar la tramitacién de dicha modificacion de oficio a peticion de
persona privada, tal y como se establece en la citada Instruccion 4/2018 del Director
General de Urbanismo y en funcion de la posibilidad establecida en el articulo 32.1. 12
de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre (LOUA), en relacion a la tramitacién de los
instromentos de Planeamiento Urbanistico; sin perjuicio de los ajustes o correcciones
que sean necesarios realizar en el documento técnico para cumplir las determinaciones
de los servicios técnicos municipales, antes de la aprobacién inicial de la citada
modificacion.

14

FIRMADQ POR FECHA FIRMA
273320182 GARCIA RUIZ FRANCISGO JAVIER - CONCEJAL 11-04-2019 08;12:17
Plaza da los Maranjos, /N 29601 Marbelia TI.- 852 76 11 0G
Marbella - Mataga Pagina: 14 /38




| AYUNTAMIENTO

Marbella

% ONCANO AFOYO A L1 JUNTA DE GODILRNO LOCAL

La Corporacién en base a esto decidird sobre la oportunidad de la tramitacidn de esta
innovacién del Plan General,

El acuerdo de estimacién o desestimacién de la propuesta de la Junta de Gobierno
Local, estimando o desestimando la peticion del interesado, se publicar en [a web de
urbanismo para general conocimiento,”

Y la Junta de Gobierno Local, tras la aprobacion undnime de la urgencia, por
unanimidad, acuerda, APROBAR la propuesta anteriormente transerita.

Lo que le traslado para su conocimiento y efectos oportunos.

EL CONCEJAL SECRETARIO DE LA JUNTA DE GOBIERNO LOCAL,

Verificacion cddigo: hiips:/isede.marbeila.esfverifica
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Fdo.: Francisco Javier Garcia Ruiz.
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