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INNOVACION POR MODIFICACION PARCIAL DEL
PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR
LLANOS DE LA SIERRA. COIN. MALAGA.

DOCUMENTO DE AVANCE

MEMORIA

1.- OBJETO. ANTECEDENTES

Se redacta el AVANCE del documento de Innovacion por Modificacion Parcial
del Sector SURO 5 del Plan General de Ordenacion del término municipal de
Coin - Malaga, a solicitud del promotor de la actuacion, la entidad NATURE
CALL INICIATIVES SL. con CIF B88450218 y domicilio social a efecto de
notificaciones en calle Principe de Vergara n°® 37 - 28001 - Madrid compuesta
por los socios ARD INVESTMENT & DEVELOPMENT, S.L. y PALCOK, S.L.
Representada por D. Jaime Ardid Martinez Bordiu, con NIF 50.206.547P.

Los citados terrenos constituyen parte de la denominada Finca “Los Llanos de
la Sierra”, sobre los cuales concurri6 el siguiente proceso urbanistico:

* Se incorporaron en el Plan General de Ordenacion Urbana del.984 como
SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO —-SUNP- SECTOR 11.

* El 17 de Enero de 1996 la entonces entidad promotora propietaria de los
terrenos representada por D. Eduardo Oria Felil con DNI 19452763,
formalizé un Convenio Urbanistico con el Ayuntamiento para el desarrollo del
sector del PGOU 84. El total de la finca ordenada tenia una superficie de
1.539.000 metros cuadrados; de los cuales 177.000 metros cuadrados se
incorporaban a los efectos de su calificacibn como sistema local de areas
libres sin aprovechamiento urbanistico. A los 1.362.000 metros cuadrados
restantes se le aplica una edificabilidad global de 0,15 m2/m2 con un techo
maximo edificable de 204.000 m2 construibles, disminuyéndose la
edificabilidad del 0,17m2/m2 del PGOU 84 al 0,15 m2/m2.

El total de cesiones de Areas Libres suponen 289.000 metros cuadrados.
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Se mantiene la clasificacion y calificacion del suelo del PGOU 84, pero
aumentando las cesiones del aprovechamiento publico, esto es las cesiones

al patrimonio publico residencial de 20.000 m2 de techo edificable a 30.000
m2 de techo edificable.

El Plan General de Ordenacién Urbana de 1997 incorpora los terrenos
delimitados como SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO - SUNP-5
publicando su aprobacion definitiva en el BOP del 2/2/1998.

* El Programa de Actuacién Urbanistica - PAU - que desarrolla el sector SUNP-
5- PAU ordenado en el Plan General de Ordenacion Urbana de 1997,

incorpora usos residenciales y otros usos diversos como determina
textualmente el documento oficial:

Especializaciones deportivas (campos de golf, instalaciones hipicas, club de campo,
tenis, senderismo, campos de deportes, piscinas, estadios, efc.)

-Especializaciones botanicas y fitoloégicas con las instalaciones necesarias (laboratorios
blancos, cultivos especiales, etc.)

-Especializaciones hoteleras y parahoteleras como elementos motores de resorts
residenciales.

-Balneario, termalismo y desarrollos relacionados con las mejoras de la salud y calidad
de vida a traves del agua, del aire y del sol, asi como instalaciones sanitarias
complementarias (talasoterapia, helioterapia, mineraloterapia, aguas (ratadas y

embotelladas, etc.)

-Centros de actividades relacionadas con el mejor desarrollo de la mente, la creatividad,
el espinitu y la religion.

-Especializaciones en centros residenciales (tercera edad, anti-stress, nutricionales,
atléticos, deportivos, efc.).

-Cria, cuidado, entrenamiento, etc. de especies animales (caballos, perros, halcones,
etc.) cumplimentando las normas de higiene y sanidad en centros especializados
(cuadras, kennel, etc).

-Parque tematico, platés de cine o television, elc.

* Se aprueba definitivamente el PROGRAMA DE ACTUACION URBANISTICA

- PAU - que desarrolla el sector SUNP-5 en julio de 2001 y se publica en el
BOP el 18/9/2001.

* Se aprueba definitivamente el Plan Parcial de Ordenacién - PPO, en agosto
de 2001 y se publica en el BOP del 2/11/2001.
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* Actualmente, el Sector SUNP-5, estd considerado como SUELO
URBANIZABLE ORDENADO EN LA ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA
DEL PGOU DE COIN (aprobada por acuerdo plenario de 10 de febrero de
2011, BOP n° 142 de 26 de julio de 2011), por tener aprobado
definitivamente su planeamiento de desarrollo (Plan Parcial: Acuerdo del
Pleno del Ayuntamiento del 1 de agosto de 2001).

* Este sector también tiene aprobado definitivamente su proyecto de
urbanizacién por Decreto de la Alcaldia de 19 de agosto de 2002. Mediante
acuerdo plenario de 5 de julio de 2002 se aprob6é el Proyecto de
Compensacion, por el que se transmitia al Ayuntamiento los terrenos de
cesion obligatoria (zonas verdes, equipamientos, viales y terrenos para
plasmar el aprovechamiento medio correspondiente al Ayuntamiento).

La actual entidad promotora Nature Call Initiatives, S.L., solicita oficialmente
al Ayuntamiento de Coin informe urbanistico sobre la viabilidad juridico
administrativa del Proyecto que pretenden desarrollar, en octubre de 2022, a lo
cual el Ayuntamiento emite el siguiente Informe:

Requerido informe por la Alcaldia sobre la solicitud presentada por la mercantil Nature
Call Initiatives, S.L., relativa a informe de compatibilidad urbanistica de complejo
deportivo a implantar en los terrenos ordenados por el Plan Parcial del SUNP-5 del
PGOU de Coin (Los Llanos de la Sierra), el abogado-urbanista y arquitecto municipal
que suscriben informan lo siguiente:

PRIMERO.- Por los suscribientes se emitié el pasado once de octubre informe sobre
peticion realizada por la mercantil solicitante en el que se requeria a la empresa
solicitante una mayor definicion en la solicitud.

En la ahora objeto de informe, ademds de instarse la compatibilidad urbanistica de los
usos del proyecto con el régimen de usos vigentes y el modelo urbanistico y territorial
del municipio de Coin, se manifiesta que se pretende innovar la ordenacion detallada
actual (Plan Parcial) y que se respetard en todo caso los derechos del Excmo.
Ayuntamiento de Coin como propietario en el Sector.

SEGUNDO.- Sentado lo anterior, se pretende por la mercantil solicitante la
implantacion de un Complejo Deportivo en el Sector SUNP-5 del PGOU de Coin, los
Llanos de la Sierra.

TERCERO.- El Plan Parcial asigno al Sector los usos pormenorizados y las tipologias
edificatorias, y en su consecuencia, el Proyecto de Compensacion regularizé la
configuracion de las distintas fincas, situando el aprovechamiento urbanistico en zonas

9
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aptas para la edificacion con arreglo al planeamiento aprobado definitivamente (Plan
Parcial).

Para la implantacion del proyecto previsto, la peticionaria procederd a una innovacion
del Plan Parcial hasta hoy vigente, que estard sometido, de igual modo, al tramite de
evaluacion ambiental estratégica ordinaria (art. 36.1.a de la Ley GICA, en la redaccion
dada por la Disposicion Final Quinta de la LISTA), por lo que nuestro objeto de estudio
se circunscribird a la compatibilidad de los usos del proyecto reflejado en el
denominado Complejo Deportivo con respecto al régimen de usos vigentes en el Plan
Parcial, éste contempla con respecto a la zona residencial los siguientes usos, ademds
del residencial, que son aceptados en todas las parcelas edificables:

-Especializaciones deportivas, planteando todas las instalaciones necesarias para el
desarrollo correcto de las mismas (campos de golf, instalaciones hipicas, club de
campo, tenis, senderismo, campos de deportes, piscinas, estadios, etc.)

-Especializaciones botdnicas y fitoldgicas con las instalaciones necesarias (laboratorios
blancos, cultivos especiales, etc.).

-Especializaciones hoteleras y parahoteleras como elementos motores de resorts.

-Balneario, termalismo y desarrollos relacionados con las mejoras de la salud y calidad
de vida a través del agua, del aire o del sol, asi como instalaciones sanitarias
complementarias (talasoterapia, helioterapia, mineraloterapia, aguas tratadas y

embotelladas, etc.).

-Centros de actividades relacionadas con el mejor desarrollo de la mente, la
creatividad, el espiritu y la religion.

-Especializaciones en centros residenciales (tercera edad, anti-stress, nutricionales,
atléticos, deportivos, etc.).

-Cria, cuidado, entrenamiento, etc., de especies animales (caballos, perros, halcones,
etc.) cumplimentando las normas de higiene y sanidad en centros especializados
(cuadras, kennel, etc).

-Parque temadtico, platos de cine o television, etc.

CUARTO.- El proyecto presentado contempla dividir el complejo en seis esferas:

1 )Deportiva, a su vez en cinco mundos (Agua, Aire, Fuego, Tierra, Quinto elemento):

Ola artificial, cable park, piscina de saltos, canal de aguas bravas, circuito de BMX,
circuito de paintball, circuito de buggies, de motocross, de karting, tirolinas etc.

10
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2) Bienestar y ayuda al rendimiento (Spa de 3.000 m2)
3) Restauracion.

4) Unidades alojativas, como soporte a la prdctica de losdeportes y se conciben como
unidades diseminadas por el centro de manera natural. Serdn entorno a 450 unidades
alojativas desarrolladas en diversas tipologias y tamafos para albergar todo tipo de
perfiles de usuarios y deportistas, asi como familias y grupos.

5) Eventos y Comercio (Agora exterior, espacio interior multifuncién, espacios
reuniones y club social, espacios de alquiler y comercio especializado).

6) Sistemas de apoyo: comprende un grupo de edificaciones de espacios auxiliares, ya
sea para instalaciones, apoyo y logistica o espacios publicos con usos auxiliares.

QUINTO.- Los usos propuestos por los peticionarios tendrian encuadre entre los
previstos en la actual normativa del Plan Parcial, por lo que serian compatibles
urbanisticamente con el planeamiento, sin perjuicio de que sea necesaria una
justificacion urbanistica conforme al Plan Parcial y Proyecto de Compensacion
aprobados definitivamente.

En estos términos emitimos el presente informe que sometemos a cualquier opinion mejor fundada en derecho y
damos y firmamos en Coin, a diez de noviembre de dos mil veintidds.

En Coin, firmado con firma electrénica

El arquitecto municipal El Abogado-Urbanista Municipal

Jesus M9 Sdnchez-Honorato EstebanFrancisco J. Gamboa Jiménez

Cdd.Validacion:99GD2E7FEEZZG3P7MC6HJZS2K |
Verificacidn: https://coin.sedelectronica.es/
Documento firmado electrénicamente desde la plataforma es Publico Gestiona |

En diciembre de 2022, la entidad promotora Nature Call Initiatives, S.L.,
solicita oficialmente ante la Comunidad Auténoma Andaluza Ila
DECLARACION DE INVERSION EMPRESARIAL DE INTERES
ESTRATEGICO PARA ANDALUCIA , para lo cual presenta la
documentacién relativa a DECLARACION DE INTERES AUTONOMICO -
DIA SOBRE EL Proyecto TRANSCENDENCE.

La Comision Delegada para Asuntos Econdmicos acordo en su sesion de 29 de
mayo de 2023 declarar el proyecto “Transcendence”, promovido por la entidad
Nature Call Initiatives, S.L., como inversidon empresarial de interés estratégico
para Andalucia conforme a lo establecido en el Decreto-ley 4/2019, de 10 de
diciembre para el fomento de iniciativas econdmicas mediante la agilizacién y
simplificacion administrativas en la tramitacion de proyectos y su declaracion de
interés estratégico para Andalucia, para la creacién de una unidad aceleradora
de proyectos de interés estratégico y por el que se modifica la Ley 1/1994, de

11
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11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autonoma de
Andalucia, y la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, en los términos que establece la Resolucién de la Comision
Delegada para Asuntos Econdmicos.

El 6 de junio de 2023 Nature Call Initiatives, S.L. recibe notificacion de la
Resolucion Favorable del acuerdo de la Comision Delegada para Asuntos
Econdmicos en relacion con la declaracion como inversion empresarial de
interés estratégico para Andalucia del proyecto “Transcendence”. La
Resolucidén citada fue firmada el 2 de junio de 2023 por la vicepresidenta de la
Comision Delegada para Asuntos Econémicos de la Junta de Andalucia.

2. PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DE LA INNOVACION POR
MODIFICACION PARCIAL DEL PLAN PARCIAL.

Conforme a lo explicitado en el Informe Municipal del Ayuntamiento de Coin, de
fecha 10 de noviembre de 2022, y como determina la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia y el
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, los terrenos objeto de nueva ordenacidon estaran
sujetos a las determinaciones de los Articulos 86 de la LISTA y 120 - 121 del
REGLAMENTO.

Articulo 86. Innovacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

1. La innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se podra llevar
a cabo mediante su revision o modificacion. Reglamentariamente, se modulara
la documentacion y procedimiento que hayan de observarse en la innovacién
de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

En todo caso, la nueva ordenacion debera fundarse en la mejora del
bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los principios y
fines de la actividad urbanistica. En relacién a las dotaciones publicas de
espacios libres y zonas verdes, debera basarse en el mantenimiento de las
dotaciones ya obtenidas conforme al planeamiento vigente y, en su caso, de la
proporcion alcanzada entre la superficie de estas y el aprovechamiento
urbanistico.

2. Se entiende por revisién la adopcién de un nuevo modelo de ordenacion
establecido por el instrumento de ordenacién urbanistica. Estos instrumentos
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se revisardn cuando se produzcan los supuestos o circunstancias que legal o
reglamentariamente se prevean.

3. Toda innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
ordenacién urbanistica no contemplada en el apartado anterior se
entendera como modificacion. Toda modificacion que afecte a dotaciones
publicas de espacios libres y zonas verdes requerira el dictamen favorable del
Consejo Consultivo de Andalucia.

4. La correccion de errores aritméticos, materiales o de hecho no tendra en
ningan caso la consideracion de modificacion del instrumento de ordenacion
urbanistica y se tramitard de conformidad con lo dispuesto en la legislacion
sobre procedimiento administrativo coman.

Articulo 120. Revisiéon de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. Se entiende por revision el cambio del modelo general de ordenacion
establecido por el instrumento de ordenacion urbanistica.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica general deberan ser revisados,
en todo caso, cuando se produzca alguna de las siguientes circunstancias:

a) Por el agotamiento de sus previsiones cuando suponga la imposibilidad de
satisfacer las nuevas demandas de la poblacion o de las actividades
econdémicas.

b) Por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de caracter demogréfico,
territorial, ambiental, patrimonial o econémico que incidan de forma sustancial
sobre la ordenacion urbanistica establecida, provocando que el modelo de
ordenacion haya dejado de responder al interés general o que hayan quedado
de imposible ejecucion la mayor parte de sus determinaciones.

c) Por encontrarse el instrumento manifiestamente desfasado, bien por haber
transcurrido el plazo fijado en el mismo para su revision y, en todo caso,
cuando la suma de la superficie de las actuaciones de transformacion
urbanistica que no hayan sido propuestas en el instrumento de ordenacion
urbanistica general conlleve un incremento de la superficie del suelo urbano
superioral cincuenta por ciento.

Articulo 121. Modificacion de los instrumentos de ordenacién urbanistica.

1. Toda innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
ordenacion urbanistica no contemplada en el articulo 120 se entendera
como modificacion.
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2. La modificacién podra tener lugar en cualquier momento, siempre motivada y
justificadamente, y se tramitara conforme a las siguientes reglas particulares de
documentacion y procedimiento:

a) El contenido documental de las modificaciones deberd contemplar, en
funcion de su alcance, los documentos refundidos, parciales o integros,
sustitutivos de los correspondientes del instrumento de ordenacion urbanistica
en vigor en los que se contengan las determinaciones que resultan de
aplicacion.

b) Las modificaciones que prevean una diferente localizacion de
dotaciones publicas de espacios libres y zonas verdes, gue afecten a su
funcionalidad o disminuyan su superficie requeriran el dictamen favorable
del Consejo Consultivo de Andalucia antes de su aprobacién definitiva.

c) En las modificaciones podran omitirse los actos preparatorios del
procedimiento de aprobacion.

d) En la tramitacion de las modificaciones de los planes de ordenacion urbana
que afecten a areas de suelo urbano de ambito reducido deberan arbitrarse
medios de difusion complementarios a la informacion publica, con la finalidad
de que la poblacién afectada reciba la informacion que pudiera afectarle.

e) Correspondera a los municipios la tramitacibn y aprobacion de las
modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica aprobados por la
Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio y urbanismo que
no tengan incidencia supralocal conforme al articulo 2 de la Ley.

Analisis de los Articulados de la LISTA y REGLAMENTO:

* La nueva ordenacion que se propone en esta Innovavién por Modificacion del
SUELO URBANIZABLE ORDENADO LOS LLANOS DE LA SIERRA se funda
en la mejora del bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad urbanistica, ya que como comprobaremos en
la descripcion pormenorizada de las Alternativas que propone este
Documento de AVANCE, en la ALTERNATIVA 2 se determinan:

- El mantenimiento de los Sistemas Locales de Areas Libres ya inscritos al
Patrimonio Municipal en el Registro de la Propiedad de Coin, para lo
cual se aumenta la superficie del SL AL SUR por deficiencia superficiaria
detectada con la nueva base cartografica, en relacién a la aprobada por
el Plan Parcial de Ordenacion.
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El mantenimiento de los Sistemas Locales de Equipamientos ya inscritos
al Patrimonio Municipal en el Registro de la Propiedad de Coin.

El mantenimiento de los Suelos de Cesion para Uso Residencial puablico y
sus aprovechamientos correspondientes ya inscritos al Patrimonio
Municipal en el Registro de la Propiedad de Coin.

La disminucion del techo edificable privado del PPO de 167.400 m2
construibles para uso residencial, al techo edificable privado de la
Innovacion, de 106.787 m2 construibles para usos deportivos y de
alojamiento turistico (47.215 m2c. para usos deportivos y 59. 572 m2c.
para alojamientos turisticos). Se disminuye un 36,20% del techo
edificable actualmente aprobado.

Se eliminan las unidades de viviendas privadas aprobadas en numero de
900 unidades y se sustituyen por 510 unidades de alojamientos turisticos
conforme al Texto Consolidado del Decreto 194/2010 elaborado por la
Consejeria de Turismo, que ya tiene en cuenta lo preceptuado en la Ley
13/2011 y otras modificaciones posteriores como las contenidas en la
Orden de 16 diciembre del 2013, las del Decreto 28/2016, de 2 de
febrero, de las viviendas con fines turisticos y la Orden de 11 de
noviembre de 2016 por la que se modifican anexos de diferente
normativa turistica, incluido el Decreto 194/2010, de 20 de abril.

Segun Art 86 LISTA..... En relacién a las dotaciones publicas de espacios

libres y zonas verdes, debera basarse en el mantenimiento de las
dotaciones ya obtenidas conforme al planeamiento vigente y, en su caso,
de la proporcion alcanzada entre la superficie de estas y el
aprovechamiento urbanistico.

El PPO aprobado ordena los siguientes Sistemas Locales y Zonas Verdes:
- SL AL 1/2/3 y SL AL Camino Publico: 217.000m2s. + 8.250 m2s.

- SL AL Oeste y SL AL Noroeste: 30.900 m2s.

- SL Al Area de Juego: 7.000 m2s.

- SL AL Proteccion Carretera: 10.600 m2s.

- Zona Verde Escuela de Golf: 15.250 m2s.

Todos estos Sistemas y Zonas estan cedidos al Ayuntamiento y forman
parte de su patrimonio.
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La Innovacién ordena los siguientes Sistemas de Areas Libres:

- SL AL 1/2/3 - SL AL Camino Publico que se mantienen en el patrimonio
municipal, pero no se delimitan en el ambito de la Innovacion. Si se
incorpora en la delimitacion de la Innovacion el nuevo SL AL SUR con
una superficie de 25.495 m2 para conformar con los anteriores sistemas
un total de 225.250 m2s, conforme a lo determinado en el Plan Parcial
aprobado.

- SL Areas Libres de 66.101 m2s. que unifican los SL AL Oeste y SL AL
Noroeste, SL Al Area de Juego, SL AL Proteccion Carretera y Zona
Verde Escuela de Golf, aumentando en 2.351 metros cuadrados los
aprobados en el PPO.

La proporcion entre el metro cuadrado de suelo de area libre y el metro
cuadrado de techo edificable en el PPO aprobado es de: 289.000
m2s./ 197.400 m2t. = 1,4640 m2s/m2t.

La proporcion entre el metro cuadrado de suelo de area libre y el metro
cuadrado de techo edificable en la Innovacién es de: 291.351 m2s./
106.787 m2t. = 2,7283 m2s/m2t. (incluyendo la superficie de los SL AL
1/2/3 - SL AL Camino Publico).

Por tanto se aumenta la proporcion en cuanto a Sistemas y Zonas
Verdes en la Innovacion respecto al Plan Parcial.

Segun Art 121 del REGLAMENTO.....a) El contenido documental de las
modificaciones debera contemplar, en funcién de su alcance, los documentos
refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del
instrumento de ordenacion urbanistica en vigor en los que se contengan las
determinaciones que resultan de aplicacion.

La Innovacion por Modificacion se establece parcial en tanto que no es objeto
de ella los suelos patrimonializados correspondientes a los Sistemas Locales
de Areas Libres SL AL 1/2/3 y SL AL Camino Publico con una superficie de
225.250 metros cuadrados (superficie real de 199.755 m2 de suelo segun
medicion de la nueva base cartografica) localizados al sur del ambito del
antiguo Plan Parcial.

La no incorporacion a la Delimitacion de la Modificacion Parcial del Plan Parcial
de Ordenacion de los antiguos Sistemas Locales AL 1-2 — 3 y el AL Camino
Publico se debe a:
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e Estan situados en posicion sur del antiguo sector, perfectamente
delimitados fisicamente e identificables por los caminos que lo delimitan.
No interfiriendo en el proceso urbanistico de la Innovacion.

e El aprovechamiento urbanistico que propone la Innovacién es
sensiblemente inferior al actualmente aprobado por el Plan Parcial, en
un orden del 36,20% del techo edificable actualmente aprobado, por
tanto las dotaciones estan sobradamente garantizadas.

e Desaparecen en la nueva ordenacion las 900 unidades de viviendas de
promocién privada, y por lo tanto no existe aumento de poblacion en el
ambito municipal por el desarrollo urbanistico del area delimitada. Lo
gue supone un aumento del ratio de Sistemas Generales y Sistemas
Locales en el computo del Plan General de Ordenacion.

Ello implica, la reafirmacion en no considerar estos Sistemas como parte
del &mbito de la nueva ordenacion.

e De los 199.755 m2 de suelo adscritos a los SL AL 1-2-3 y SL Camino
Peatonal, 177.000 metros cuadrados se incorporaron a la ordenacion del
sector Los Llanos a los efectos de su calificacion como sistema local de
areas libres sin aprovechamiento urbanistico, por lo cual no afecta
juridicamente su no incorporacién al &mbito de la innovacion.

e Se encuentran patrimonializados e inscritos en el Registro de La
Propiedad de Coin cuyo titular es el Ayuntamiento, y sobre ellos no se
realiza accion e intervencion alguna en la nueva ordenacion.

e Se ordena una redelimitacién del &mbito en esta Innovacion de forma
justificada.

No obstante, en el aspecto documental, la Innovacion por Modificacion si se
considera integra y habrd de redactarse y tramitarse conforme a los
documentos de memorias y planos propios de un Plan Parcial.

Segun Art 121 del REGLAMENTO.....b) Las modificaciones que prevean
una diferente localizacién de dotaciones publicas de espacios libres y
zonas verdes, que afecten _a su funcionalidad o disminuyan su
superficie requeriran el dictamen favorable del Consejo Consultivo de
Andalucia antes de su aprobacion definitiva.

No es el caso, dado que esta Innovacion ademas de aumentar la superficie
de los suelos cedidos al patrimonio municipal como espacios de areas libres
y zonas verdes, relocaliza uno de ellos -Zona Verde Escuela de Golf - para
concentrarlos en los espacios de los sistemas de areas libres,
eguipamientos y suelo de aprovechamiento residencial publico al norte del

17


http://www.gaum.es/
mailto:info@gaum.es/

GABINETE ARQUITECTURA Y URBANISMO MALAGA
www.gaum.es / info@gaum.es/ Calle Andaluces 22 esquina calle Caceres cp: 29018 / 649889202/ 652143869

ambito del Plan Parcial y de la Innovacién. Lo que fortalece la funcionalidad
de los sistemas publicos.

3.SITUACION, DELIMITACION Y ENCUADRE GEOGRAFICO.

3. 1. Encuadre geoqréfico.

El término municipal de Coin se encuentra en el extremo suroccidental de la
comarca del Valle del Guadalhorce y el Plan Parcial de Ordenacion SUO-5
Llanos de la Sierra se localiza en el tercio sur de su término municipal,
formando parte de Sierra Blanca y muy cercano al limite con el municipio de
Alhaurin el Grande. La existencia de la carretera A-3303 (antiguo camino de
Pescadores) que sirve de limite oriental del PPO le posibilita una buena
conexién con los municipios costeros.

3.2. Relieve.

Los terrenos del Sector conforman basicamente una superficie en plano
inclinado con pendiente del orden de entre el 1,5 % y el 2 %, descendente
hacia el Suroeste, con algunos abancalamientos y formas geométricas
artificiales procedentes de los antiguos procesos agricolas e industriales
localizados en ellos. Las cotas varian entre la 36 del vértice Noreste y la 17 del
vértice Suroeste, al nivel de la carretera de Campanillas.

En relacion a la altitud, no existen grandes diferencias en el interior de la
delimitacién, con unos intervalos que tan s6lo suponen algo mas de 30 metros
entre las zonas mas elevadas y las mas deprimidas. La mayor cota se da en un
pequefio cerrete apenas perceptible en el terreno situado en el cuadrante
noroccidental, y desde ahi descender hacia la carretera MA-3303 y la vaguada
de cabecera de cuenca donde estan las cotas mas bajas. La zonificacion de
altitudes posibilita la identificacion de la meseta y la existencia en el extremo
oriental de la delimitacion del borde de la misma que desciende hacia la
carretera.

La posicion de la delimitacion del Plan Parcial en el extremo oriental de Sierra
Blanca, muy préximo al collado existente entre dicha sierra y la sierra de Mijas,
hacen que el relieve presente unas pendientes suaves y muy suaves en su
mayor parte con pequefas diferencias zonales. El relieve esta organizado en
torno a una gran zona central que se caracteriza por un ligero abombamiento
del terreno que va desciendo en cota de noroeste a suroeste.
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Al Norte, el borde de esa zona central esta constituido por una franja
practicamente llana que evoluciona en ligera cuesta hacia la carrera de Mijas
(MA-3303), hacia el Manantial del Nacimiento. Por el Este, el abombamiento
central cae en suave talud sobre la mencionada carretera, formando una franja
de anchura irregular, en funcién del avance o retroceso de las zonas llanas de
la parte més alta del abombamiento con pendientes suaves y puntualmente
moderadas. En la mitad Sur, el relieve presenta dos formas mas diferenciadas.
El cuadrante suroriental esta formado por una pequefia red de drenaje de
cabecera de cuenca que da lugar al relieve méas movido debido al
encajonamiento de la red fluvial y donde aparecen las mayores pendientes de
toda la delimitacion, siendo habituales las pendientes moderadas en las laderas
gue descienden hacia los cauces, e incluso fuertes pendientes en las laderas
orientales proximas a su cruce con la carretera. Los interfluvios presentan unas
pendientes muy suaves debido a que la erosion fluvial no ha actuado en ellos.
Por ultimo, la zona Oeste es una continuacién del mencionado llano central que
asciende suavemente en cota hacia la zona de la Cuidad del Cine.

3.3. Geologia.

De acuerdo con la cartografia geoldgica, parece apreciarse la ubicacion de los
terrenos sobre materiales (Plioceno-Mioceno) constituidos fundamentalmente
por arcillas y posiblemente arenas, estando superficialmente muy alterados
como consecuencia de los usos antrépicos desarrollados y cuya potencia se
desconoce pero que habra que determinarse en un Estudio Geotécnico de
detalle, cuya elaboraciébn se considera necesaria antes de acometer la
urbanizacion.

El &mbito de la Innovacion del Plan Parcial se localiza desde el punto de vista
geoldgico dentro de la Zona Interna que incluye a los dominios paleograficos
desarrollados sobre areas continentales no pertenecientes al blogue Ibérico y
gue ocupa la parte meridional de la provincia, formando las alineaciones
montafiosas mas proximas a la costa. Esta Zona Interna esta representada por
el Complejo Malaguide, las Unidades Frontales y el Complejo Alpujarride,
donde se ubica la zonificacion del Plan Parcial.

Distribucién de afloramientos del Complejo Alpujarride en la provincia de
Méalaga. Fte: Geologia de la Provincia de Malaga (Serrano y Guerra. 2004)

Asi mismo, la presencia de un importante volumen de peridotitas procedentes
de zonas profundas del interior de la Tierra, que ademas de introducir un nuevo
elemento litologico, somete al resto de las rocas alpujarrides a altas
temperaturas y presiones, provoca que al metamorfismo orogénico general
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sufrido por el conjunto, se sumen en esta parte occidental de la cordillera, un
efecto metamdérfico térmico causado por la intrusion a muy alta temperatura de
la peridotita. Este Alpujarride occidental se dispone en dos unidades
superpuestas tectonicamente: la Unidad de Blanca en la parte inferior y sobre
ella reposa la Unidad de los Reales. En esta Unidad de Blanca que constituye
las elevaciones de, Sierra de Mijas Sierra de Céartama, y Sierra Blanca, es
donde se ubica la delimitacion del Plan Parcial. Litologicamente pueden
distinguirse dos grandes conjuntos de rocas: uno constituido principalmente por
formaciones de esquistos y otro por marmoles, como en el caso que nos
ocupa.

La Unidad de Blanca estd representada por marmoles del mesozoico
pertenecientes posiblemente al periodo tridsico, que contrastan notablemente
por su color y formas de relieve con las peridotitas del entorno. Estos marmoles
son de dos tipos: blancos masivos y azules/bandeados. A grandes rasgos
puede decirse que los marmoles masivos blancos dan origen a zonas llanas
como los “Llanos de Coin”, mientras que las peridotitas generan los relieves
abruptos y con poca vegetacién de la zona Sur. El aspecto rojizo (marron-
oxidado) de estas ultimas constituye un buen criterio de diferenciacion. Los
relieves marmoreos mas acusados que rodean “Los Llanos” se corresponden
con la parte alta del pliegue monoclinal que afecta a la parte Sur del
afloramiento de la Unidad de Blanca.

En la delimitacion afloran Unicamente dos tipos de rocas y muy puntualmente
una tercera:

* Marmoles blancos masivos:

Es la roca predominante que aflora en Los Llanos, y estd compuesta por un
marmol masivo de cristales gruesos de calcita (>1 mm) sacaroide (se disgrega
dando lugar a depdsitos de cristales). La superficie expuesta es de color gris y
a menudo roja (oxidada), el marmol presenta un olor sulfuroso en corte fresco
debido a su contenido en magnesio (marmol dolomitico). Presenta niveles ricos
en moscovita y 6xidos de hierro y magnesio, que fueron objeto de explotacién.

Los datos obtenidos mediante sondeos eléctricos verticales permiten estimar
una potencia de 440 m de marmoles en la zona central de Los Llanos.

* Marmoles azules/bandeados:

Afloran de manera puntual en la delimitacion, y se trata de marmoles de

cristales de tamafio medio (1 mm) con frecuentes laminaciones oscuras y

claras. Presentan intercalaciones de niveles de micaesquistos ricos en mica y
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oxidos de hierro. A veces la mica se sustituye por clastos cristalinos de cianita,
siliminita, cordierita y feldespato.

Los cristales pueden alcanzar tamafios de 5 cm de longitud, aunque la mayoria
son de 1 cm. A menudo, los cristales estan concentrados en lentejones y
agregaciones. Los cristales prismaticos estan alineados e indican
paleocorrientes de direccion E-O

Ademas de estas dos litologias, y de manera casi simbdlica, la delimitacion
también incluye en su extremo norte, la presencia de materiales de la era
Terciaria, en particular del Plioceno y que dan lugar a un relieve muy suave y
actuan de material de transicion hacia los travertinos tipicos del nucleo de Coin
y sus entorno.

» Limos, margas, arenas, conglomerados y arcillas poco consolidadas

En este tipo de litologia, son caracteristicos la existencia de abundantes
fésiles;gasteropodos (Turritela y Natica) y bivalvos (Pecten, Ostra). Los clastos
son de esquisto, peridotita, marmol y nédulos blancos irregulares de un
material calcéreo- areniscos, aunque dada la pequefiisima superficie de
afloramiento, es dificil localizar alguno dentro de la delimitacion.

3.4. Hidrografia

3.4.1. Aguas Superficiales

Estos llanos caracteristicos de sierra Blanca (que al igual que estos de Coin
existen en los llanos de Juanar, y de Puzla en Ojén) no llegan a constituir
zonas propiamente endorreicas, pero en ellas tiene lugar una disminucion de la
escorrentia y un aumento importante en la infiltracién, debido a la mencionada
topografia llana. La escorrentia sélo se produce en momentos de lluvia intensa,
y s6lo en determinadas areas de la delimitacién la estructura de los marmoles
ha favorecido un cierto encajamiento de una incipiente red de drenaje.

En la delimitacion del Plan Parcial de Ordenacion Llanos de la Sierra estan
presentes dos subcuencas hidrograficas que contactan en el cuadrante
noroccidental del sector, todas ellas pertenecientes a la Cuenca del
Guadalhorce.

SUBCUENCA DE RIO GRANDE: que es una de las cuatro subcuencas
principales que componen la cuenca del Guadalhorce, junto a la del
Guadalteba, Turon y Campanillas. Se extiende por una superficie de 335,03
Km2 que drena el cuadrante suroccidental de la cuenca del Guadalhoce, y

cuyo cauce nace en las laderas de levante de la Sierra de las Nieves y
21


http://www.gaum.es/
mailto:info@gaum.es/

GABINETE ARQUITECTURA Y URBANISMO MALAGA
www.gaum.es / info@gaum.es/ Calle Andaluces 22 esquina calle Caceres cp: 29018 / 649889202/ 652143869

desemboca en el paraje de Casapalma (T.M. de Cartama) a lo largo de un
recorrido de algo mas de 37 km. Presenta un caudal medio de 3 m3/s que
supone una aportacion media de 80 Hm3 al afio. Esta subcuenca de rio
Grande se compone de otros cauces importantes como es el caso del rio
Pereilas, que a su vez tiene como tributario al rio Bajo, cauce que atraviesa el
actual nacleo de Coin y cuya cuenca es la que drena el cuadrante norccidental
de la delimitacion. El rio Bajo presenta una cuenca de 13.14 Km2 y se localiza
en el extremo suroriental de la subcuenca de rio Grande.

SUBCUENCA DEL RIO FAHALA: que es otro tributario del rio Guadalhoce y
cuya subcuenca ocupa algo mas de 76 km2. Nace en los alrededores del
Puerto de los Pescadores y desemboca después de un recorrido de unos 16
km en el paraje de La Colonia en el término municipal de Cartama donde vierte
sus aguas al Guadalhorce. Esta subcuenca es la que mayor representacion
tiene dentro de la delimitacién y drena la préactica totalidad de sus cuadrantes
nororiental, suroccidental y suroriental, aunque tan solo existe en su interior un
pequefio cauce escasamente ramificado que atraviesa la carretera de Mijas
(MA-3303) mediante una obra de fabrica a la altura de la urbanizacion Las
Delicias.

3.4.2. Aguas Subterraneas

Los marmoles que afloran en el area de estudio, son permeables por fisuracion
y/o karstificacion que constituyen la Unidad Hidrogeoldgica Blanca-Mijas. La
recarga de esta Unidad se produce, mayoritariamente, por la infiltracion del
agua de lluvia, la cual esta favorecida por el buzamiento de las capas, en
general superior a la pendiente topografica, y por la fracturacion, que es
predominantemente subvertical. La descarga tiene lugar a través de los
manantiales de los bordes y de los bombeos en las numerosas captaciones
gue existen, sobre todo en Sierra de Mijas.

En Sierra Blanca pueden diferenciarse claramente dos sectores atendiendo a
criterios geoldgicos, geomorfolégicos e hidrogeoldgicos: un sector oriental y
otro occidental. El sector oriental o sistema de Coin estd comprendido entre
Sierra Canucha y el Puerto de los Pescadores y su principal punto de descarga
es el manantial de Coin. Se trata de un sistema de grandes dimensiones (del
orden de 60 km2), que presenta un alto grado de fisuracion y diaclasado, en
definitiva, poco Kkarstificado (Andreo et al., 1992; Andreo, 1997). Las
variaciones en el caudal del manantial son poco acusadas, al igual que sucede
con el nivel piezométrico.
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El sector oriental de Sierra Blanca puede estar conectado hidrogeolégicamente
con Sierra Mijas a través de la parte mas superficial y alterada de las
peridotitas existentes con el Puerto de los Pescadores (IGME, 1983, 1985),
aunque la transmisividad de éstos materiales no debe permitir la transferencia
de recursos entre las dos sierras, al menos de forma importante.

Las aguas del sector oriental de Sierra Blanca (sistema de Coin) son de facies
bicarbonatadas calcicomagnésicas, presentan mayores concentraciones en
SiO2 y SO4 2- que las del sector occidental (15-20 mg/l y mas de 30 mg/I,
respectivamente).

Asi mismo, la proporcion en Mg2+ procedente de los marmoles acuiferos se
incrementa de forma considerable (20-30 mg/l).

3.4.3. Fuentes y Manantiales

Sin lugar a dudas el manantial mas importante de la zona es el denominado
como Nacimiento, situado fuera del ambito estudiado aunque en el entorno
norte de la delimitacion.. Este manantial es uno de los mas caudalosos de
Sierra Blanca con una media de 350 I/s.

En la urbanizacion de Las Delicias también existe un sondeo que lo abastece y
tiene un caudal estimado de 4 I/s.

Dentro de la delimitacion se ha localizado un sondeo mecéanico propiedad de la
antigua Confederacion Hidrografica del Sur con las siguientes caracteristicas:

Sondeo mecanico COTA NIVEL PIEZOMETRICO  CAUDAL

(Ref. 29.008.0159.01) 363 m 308 m 321/s

3.5. Insolaciéon

Segun los datos del Aeropuerto, anualmente se tienen casi 3.000 horas de sol,
y un porcentaje medio anual de insolacibn de méas del 65%. Los valores
maximos se dan en los meses de verano, superando la barrera del 75% de
insolacion, y un minimo en invierno con valores también elevados cercanos al
60%.
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4. USOS DEL SUELO E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.
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En relacion a los Usos Genéricos del Suelo tenemos:

La totalidad del area se corresponde con vegetacion en su mayoria y arbolado
concentrado en la zona sur.

La distribucién aproximada es:

e Matorral disperso en un 80.53%.
e Matorral denso en un 3,50 %

e Pastizales en un 1,43%.

e Arbolado en un 14,54% del sector

En relacién a las infraestructuras:

¢ Red aérea de Media Tension de 20KV.en posicidn noroeste- sureste.
e Caminos y senderos peatonales
e Pozo de abastecimiento de agua:

Dentro de la delimitacién se ha localizado un sondeo mecanico propiedad de la
antigua Confederacion Hidrografica del Sur con las siguientes caracteristicas:
SONDEO MECANICO COTA NIVEL PIEZOMETRICO CAUDAL

(Ref. 29.008.0159.01) 363 m 308m 321/s
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Sobre los terrenos que se ordenan existen determinados elementos que
condicionan la ordenacién y el proceso de urbanizacion.

Cabe mencionar los siguientes:
5.1. Via Pecuaria:

El municipio de Coin cuenta con un proyecto de clasificacion de vias pecuarias
aprobado por Orden Ministerial de 9 de octubre de 1963 y publicado en BOE
del 17 de octubre de 196, donde se clasifican dos vias pecuarias: el Cordel del
Rincdn y la Vereda de Valdeperales o de San Antén. Dentro de la delimitacion
del Plan Parcial transcurre parte del trazado del Cordel del Rincén que hace
de parte del limite norte del sector, con una superficie de afeccién de 14.357 m2
de suelo, que no se incorpora al ambito de la Innovacion por ser Suelo Ruastico
Protegido. Esta via pecuaria cuenta con deslinde aprobado por Resolucién de
30 de diciembre de 2009 (BOJA de 1 de febrero de 2010)

5.2. Arroyo

Este arroyo no solo condiciona el Sector en cuanto a limite de la propiedad
promotora, sino que condiciona el limite oriental de la ordenacion urbanistica
en el sentido de que, considerado como cauce publico, se ha efectuado la
estimacion del deslinde del Dominio Publico Hidraulico que le corresponde y se
ha fijado el referido limite oriental del Sector de forma coincidente con el limite
exterior de la zona de servidumbre de transito, separandose 5 m. del dominio
publico hidraulico, lo que queda reflejado en los planos de ordenacion.

En documento separado de este Plan Parcial, pero acompafiando al mismo, se
incluye la citada Estimacion del Deslinde del Dominio Publico del arroyo, asi
como un analisis de la inundabilidad.

La superficie del arroyo Imnominado, cabecera del Rio Fahala es de 42.359
metros cuadrados, que estan dentro del espacio que se innova pero no se
incorpora a la Delimitacion de la Innovacion por ser Suelo Rustico Protegido.

5.3. Montes publicos

El término municipal de Coin cuenta en la zona sur de su término municipal con
el Monte Publico de titularidad municipal denominado LA SIERRA, Codigo MA-
30020-AY.
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Dicho Monte tiene la particularidad de contar con tres poligonaciones diferentes
e independientes denominadas Seccion 1- Los Llanos; Seccion 2- Sierra
Negra; y Seccion 3- Sierra de los Angeles. A pesar de que en cartografia
existente en REDIAM se incluye la zona sur arbolada de la delimitacion del
Plan Parcial dentro de los limites del monte publico, en 2007 se aprueba el
deslinde parcial de dicho Monte «relativo al perimetro exterior de las
parcelas de Los Angeles y Alfaguara» (Orden de 28 de junio de 2007
BOJA 23.07.2007) y en la actualidad existe un deslinde en tramitacién con
la colocacion de 11 piquetes (desde el D50" al D60') y que en el plano
adjunto aparece en color naranja, para diferenciarlo del perimetro
deslindado en color verde, donde se propone un nuevo deslinde parcial
para su proxima aprobacién y publicacion en BOJA y que recoja la
verdadera delimitacién del Monte por el exterior del Plan Parcial SUO-5
Llanos de la Sierra.

Los Montes Publicos actualmente declarados como de utilidad publica,
proceden del Catalogo de Utilidad Publica estatal que en el caso de la
Provincia de Malaga fueron aprobados por el Decreto 2010/1971 de 15 de julio
(BOE n° 199 de 20.08.1971). Este Catalogo es un registro publico de caréacter
administrativo en el que se inscriben todos los montes declarados de utilidad
publica, regulado en la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.

La inclusibn o exclusion de montes del Catalogo, asi como su gestion
corresponde a las Comunidades Auténomas. En nuestra comunidad autbnoma
los espacios forestales se regulan por la Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal
de Andalucia desarrollada por el Reglamento Forestal de Andalucia (Decreto

208/1997, de 9 de septiembre)
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Deslinde en tramitacién con la colocaciéon de 11 piquetes (desde el D50' al
D60") y que en el plano adjunto aparece en color naranja, para
diferenciarlo del perimetro deslindado en color verde, donde se propone
un nuevo deslinde parcial para su proxima aprobacion y publicacion en
BOJA y que recoja la verdadera delimitacién del Monte por el exterior del
Plan Parcial SUO-5 Llanos de la Sierra.
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5.4. Carretera MA — 3303. Coin - Mijas

El Sector denominado Llanos de la Sierra esta delimitado en su limite este por
la Carretera Provincial MA- 3303 de Coin a Mijas. Esta carretera tuvo una
transformacién por ampliaciéon y ensanche de la misma, utilizando terrenos del
antiguo sector para su ejecucion. El proyecto de urbanizacion de ese tramo de
carretera lo redacté el Servicio de Carreteras de la Diputacion Provincial de
Méalaga, financiado por la Comunidad Autbnoma. Se desconocen las actas de
ocupacion y expropiacion, si las hubo.

ESQUEMA DE AFECCIONES DE CARRETERA.

Zona de Afeccién EXPLANACION Zona de Afeccidn
Zona Servidumbre | Zona Servidumbre
D.P D.P.
Adyvacemnte Adyvacants
ARCEN ARCEN
CALZADA

Limite edificabilidad Limite edificabilidad
Zona de no edificacion Zona de no edificacion

PARA CARRETERAS CONVENCIONALES
Afecta al trazado de la carretera de Mijas (MA-3303)

Zona Art. Ley 37/2015 Distancia del limite La distancia se mide en horizontal
que lo regula exterior de cada zona perpendicularmente a la carretera, desde
la linea que se indica en cada caso

Dominio Puablico Art. 29 3m Desde la arista exterior de la explanacién
Servidumbre Art. 31 8m Desde la arista exterior de la explanacion
Afeccion Art. 32 50 m Desde la arista exterior de la explanacién
Limite edificabilidad Art. 33 25 m Desde la arista exterior de la calzada
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6. SITUACION JURIDICO URBANISTICA DE LOS TERRENOS.

6.1. Publicacién en el BOP n° 211 del 02 de noviembre de 2001, del Acta de
Aprobacién Definitiva del Plan Parcial de Ordenacién del sector SUNP-5
Los Llanos de la Sierra del Plan General de Ordenacion Urbana de Coin.

6.1.1. Contenido de la Documentacion Publicada en el BOP de Malaga el
02.11.2001.

6.1.2. Determinaciones juridicas provenientes de la Incorporacion en el Registro
de la Propiedad de Coin del Proyecto de Compensacion aprobado
mediante acuerdo plenario del 5 de julio de 2002 por el que se transmitia
al Ayuntamiento los terrenos de cesién obligatoria.

6.2. Analisis de la Calificacién del Plan Parcial de Ordenacién vigente
conforme ala delimitacién parcelaria del Catastro.

6.3. Analisis de la Ordenacién del Plan Parcial de Ordenacion vigente y
situacion de los suelos cedidos al Patrimonio Municipal.

6.4. Criterios para la Delimitacion del Ambito de la Modificacion Parcial.
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6.1 Publicacion en el BOP n° 211 del 02 de noviembre de 2001, del Acta de
Aprobacion Definitiva del Plan Parcial de Ordenacién del sector SUNP-5
Los Llanos de la Sierra del Plan General de Ordenacion Urbana de Coin.

PLANO DE CALIFICACION DEL SUELO Y DISTRIBUCION DEL APROVECHAMIENTO DEL PLAN
PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR LOS LLANOS DE LA SIERRA. COIN.
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6.1.1. Contenido de la Documentacion Publicada en el BOP de Malaga el
02.11.2001.:

Por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 1 de agosto de 2001, se
procedi6 a la aprobacion definitiva del expediente relativo al Plan Parcial de
Ordenacion del Sector SUNP-5 "Los Llanos de la Sierra" del Plan General de
Ordenacion Urbana de Coin promovido por Pompano Woods, S.L. y cuyo contenido
normativo es el siguiente:

NORMAS GENERALES.
Calificacion del suelo.
El plan parcial califica los terrenos segun el siguiente cuadro:

CALIFICACION GENERAL DELSECTOR.

DOMINIO uSo SUPERFICIE M2. S
PUBLICO Sistema local de red viaria 33.190
Sistema local de areas libres 289.000
Sistema local de equipamientos 22.000
Aprovechamiento Medio Municipal. 25.650
Total Dominio Publico 369.840
PRIVADO Campos de golf 955.100
Residencial 245.350
Seguridad Telefonia movil 150
Total Dominio Privado 1.200.600
TOTALSECTOR 1.570.440
SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS 16.810

TOTALFINCA 1.587.250

33


http://www.gaum.es/
mailto:info@gaum.es/

GABINETE ARQUITECTURA Y URBANISMO MALAGA
www.gaum.es / info@gaum.es/ Calle Andaluces 22 esquina calle Caceres cp: 29018 / 649889202/ 652143869

Las parcelas edificables son:

Parcela Superficie M2s. Edificabilidad N° Max. Viviendas N° Aparcamientos Coef.M2/M2

Publica
AMM. 1 16.650,00 21.420,00 m2t 70 120 1,28
AMM. 2 9.000,00 9.180,00 m2t 30 52 1,02

Parcela Superficie M2s. Edificabilidad N° Max. Viviendas N° Aparcamientos Coef.M2/M2

Privada

P1 52.400,00 37.500,00m2t 200 345 0,71
P2 41.500,00 29.800,00m2t 160 276 0,71
P3 29.900,00 18.700,00m2t 100 172 0,62
P4 17.300,00 10.850,00m2t 60 103 0,62
P5 76.200,00 52.000,00m2t 280 483 0,68
P6 16.720,00 10.800,00m2t 60 103 0,64
P7 11.330,00 7.500,00m2t 40 69 0,66
S 150,00 250,00m2t - 1 1,66
TOTAL 271.150,00 198.000,00m2t 1.000 1.724

TOTAL APROVECHAMIENTO PUBLICO : 30.600 M2 CONSTRUIBLES PARA 100 VIVIENDAS.
TOTAL APROVECHAMIENTO PRIVADO : 167.400 M2 CONSTRUIBLES PARA 900 VIVIENDAS.

Las zonas de Equipamiento social y Centros Docentes se regiran por los cuadros del Plan
Parcial.

Sobre los dos Campos de Golf se pueden edificar 2.000 m2 para los usos especificos de golf y
comerciales anexos al golf.

Edificabilidad neta méaxima.

Las edificabilidades méaximas en cada parcela se regirdn por las indicadas en el cuadro
anterior.

Ocupacion maxima de la Edificacion.

La ocupacion méaxima de la edificacion sobre las parcelas edificables del cuadro anterior sera
del 40%, excepto en la parcela S (Seguridad y Servicios) que admite el 100% de ocupacion.

Los Equipamientos Sociales tendran ocupacién libre segun los usos y funciones que
desempeifien.
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Altura maxima de la edificacion.

La altura méaxima de la edificacibn sera de planta baja mas una planta (con tejado
abuhardillado o no) en las villas unifamiliares aisladas

La altura maxima sera de planta baja mas dos plantas en las demas edificaciones (adosadas,
agrupadas,apartamentos, etc).

La altura se medira desde el plano de rasante hasta el alero cielo raso del ultimo forjado.

La altura maxima en villas unifamiliares aisladas sera de 7,00 metros, y el angulo maximo del
abuhardillado habitable no superaré el 75%.

La altura méaxima en las demas edificaciones serd de 10,00 metros, permitiéndose igualmente
el abuhardillado util.

En las edificaciones no individuales y no hoteleras o parahoteleras, la Gltima planta no podra
superar en ocupacién cerrada, mas de 1/3 de la ocupacién maxima permitida en la parcela.

En las edificaciones hoteleras se autorizara la ocupacién total de esta planta mas el
abuhardillado.

Sobre las alturas reguladoras solo se permitiran tejados (abuhardillados o no), depésitos y
elementos constructivos necesarios para la edificaciény sin que puedan ser identificados desde
la calle, pero con la absoluta obligacion de quedar integrados en la edificacién. Nos referimos a
antenas parabdlicas, casas de maquinas, placas solares, depésitos de agua, etc.

Por debajo de las alturas reguladoras se permitiran sétanos siempre que el cielo raso de éstos
no sobrepase de 1,20 metros de la rasante del terreno. Estos sétanos podran dedicarse a
piezas complementarias del uso principal pero nunca a habitaciones vivideras o de estancia
prolongada.

Distancia entre edificaciones.

Las separaciones entre dos edificaciones dentro de la misma parcela seran, como minimo,
igual a la altura de la edificacién mayor, medida en cada punto de su enfrentamiento.

ORDENANZAS DEL SISTEMA LOCAL DE AREAS LIBRES.

Se establece una ordenanza de aplicacion para este sistema local,diferenciado segun las
distintas zonas que lo componen:

Ordenanzas para las zonas de jardines y areas de juego.

Se consideran incluidas en este apartado la zona de juego de nifios y la franja perimetral de 20
metros, SLAL Norte y SLAL Oeste, asi como el camino peatonal entre el Campo de Golf N°1 y
la SLAL Sur.

Usos. El uso dominante serd el de éareas libres destinadas a actividades fisicas,

fundamentalmente paseos, “trekking”, “footing”, atletismo, juegos, etc., debido a su continuidad
geogréfica, su horizontalidad y su extension de mas de tres kildmetros.
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Edificabilidad. Es un éarea inedificable (con excepcion de las pequefias edificaciones
necesarias para el pozo de bombeo y los aljibes de suministro de agua y sus instalaciones.

Podra separarse la franja de los 20 metros de los campos de golf, donde se recomienda cierres
naturales y vegetales 6, como maximo lo especificado en el articulo 15.9 del PPO.

En la zona de juego de nifios se podran efectuar pequefias construcciones dedicadas a este
Ordenanzas para las zonas SLAL Sur.

Es una magnifica parcela de 217.000 metros cuadrados de los cuales 177.000 m2 se
encuentran plantados de grandes pinos.

La “calva” central de 40.000 metros cuadrados, denominada SLAL SUR 2, estd como su
nombre indica desprovista de vegetacion.

La parcela tiene una forma sensiblemente triangular, limitando al Este con la MA-485, al norte
con camino peatonal y al sur con camino forestal publico.

Usos. Por su magnifica ubicacién, plantacion y topografia podré ser utilizada para todo tipo de
deportes al aire libre, pudiendo la propiedad de los campos de golf acogerse al articulo 190
Titulo IV de la Revision del Plan General que dice: “1. Todos los elementos de este Sistema (se
refiere al SLAL) habran de ser de titularidad y dominio publico ejercido por el Ayuntamiento, sin
perjuicio de que los particulares.

6.1.2. Determinaciones juridicas provenientes de la Incorporacién en el Registro
de la Propiedad de Coin del Proyecto de Compensacion aprobado mediante
acuerdo plenario del 5 de julio de 2002 por el que se transmitia al Ayuntamiento
los terrenos de cesidn obligatoria.

Terrenos cedidos al Patrimonio Municipal:

Sistema Local de Red Viaria 33.190 M2S
Sistema Local de Areas Libres 289.000 M2S
Sistema Local de Equipamientos 22.000 M2S
Aprovechamiento Medio Municipal. 25.650 M2S

e De los terrenos cedidos al Patrimonio Municipal se mantendran inalterables tanto
superficiaria como geograficamente los Sistemas Locales SL AL SUR AL1 - AL2 — AL3
— el Sistema Local Camino Publico, el Sistema Local AL OESTE, el Sistema Local
NOROESTE, y el Sistema Local AL Area de Juego.

e Parte del Sistema Local de Areas Libres (campo de practicas de golf), parte del
Sistema Local de Equipamientos y del Aprovechamiento medio Municipal se
relocalizaran con las mismas superficies, unificando manzanas de esos usos al norte
del ambito.

e El Sistema Local de Red Viaria se transformara debido al cambio de trazado de la
Carretera MKA — 3033 y su conexion norte con el sector.
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6.2. Andlisis de la Calificacién del Plan Parcial de Ordenacién vigente conforme
a la delimitacién parcelaria del Catastro.

Se analiza en este punto la incorporacion de los parametros del Plan Parcial de
Ordenacion Del Sector Llanos de la Sierra aprobado definitivamente, publicado en el
BOP de la Provincia de Malaga e inscrito en el Registro de la Propiedad en el Catastro.
De carédcter puramente informativo, se expone detenidamente como se han cometido
interpretaciones defectuosas y errores en la incorporacion al Catastro.
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CALIFICACION SEGUN PLAN PARCIAL Y CATASTRO

SUPERFICIE m*s

SUPERFICIE m™s S/

DOMINIO CALIFICACION S/PLAN PARCIAL | 2o crrn
SL AL SUR 1-2-3 217.000
208.369
SL AL (CAMINO P.) 8.250
SL AL AREA JUEGO 7.000 7.036
AREAS LIBRES SL AL P. CARRETERA 10.600 |Sin parcels catastral
PUBLICAS
SL AL NOROESTE Sin parcels catastral
30.900
SL AL OESTE
36.671
ESCUELA DE GOLF 15.250
SL E1 SOCIAL 4.000 4.004
EQUIPAMIENTOS
S GELICOR SL E2 DOCENTE 12.000 12.038
SL E3 DEPORTIVO 6.000 5992
APROVECHAMIENTO ANANT 16.650 16.284
PUBLICO AMM2 9.000 9.282
VIARIO PUBLICO SISTEMA LOCAL 33.190 |S~rarceiacatastral
EGan‘ = 727 Sin parceda catastral
SGED2 1.165 1.238
SISTEMAS GENERALES
SG VIARIO 4.502 255
' OTRAS INFRAESTRUCTURAS | 10.416 | Snpercela catasral
RESIDENCIAL P1 52.400 52.834
RESIDENCIAL P2 41.500 42.788
RESIDENCIAL P3 29.900 30.206
RESIDENCIAL P4 17.300 17.624
PARCELAS CON
APROVECHAMIENTO |RESIDENCIAL P5 76.200 77.549
PRIVADO
RESIDENCIAL P6 16.720 16.837
RESIDENCIAL P7 11.330 11.428
SEGURIDAD Y TELECO 150 157
GOLF 1 475.664
955.100
GOLF 2 485.303
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e La Delimitacion del sector se produce incorrectamente, ya que el Catastro
incorpora dentro del ambito el recorrido del Camino de la Fuente por Llanos
matriculada como Parcela 9040 del Poligono 16, con una superficie de 6.868
metros cuadrados.

¢ Dicho Camino separa al Sector Urbanistico Los Llanos con el Monte Publico LA
SIERRA MA — 30020 AY SECCION 1. LOS LLANOS en todo su recorrido Oeste y
Suroeste.

e Los Sistemas Locales de Areas Libres SL AL1 — SL AL 2 — SL AL 3y el SL AL
Camino publico anexo al norte de aquellos, y localizados al sur del sector, los
referencia como Unica parcela catastral 3958501UF4535N0000RT con una superficie
de 208.369 metros cuadrados, cuando el planeamiento urbanistico las califico de
forma independiente y con una superficie 217.000 m2s (SLAL1 - SLAL2-SLAL3) Y
8.250 m2s. (SL AL Camino publico).

e El Sistema Local SL AL de Proteccién de Carretera que en el planeamiento
urbanistico se delimita y califica con una superficie de 10.600 m2s no se identifica
catastralmente.

e El Sistema Local SL AL Noroeste no se identifica catastralmente, e integra en la
misma parcela catastral el SL AL Oeste y la Zona Verde de Escuela de Golf con
refencia catastral 4151206UF4545S0001AK con una superficie de 36.671 m2s. cuando
el planeamiento urbanistico los delimita y califica independientemente. La
superficie de los dos Sistemas Locales y la Zona Verde en el Plan Parcial
computan 46.150 m2s.

e Los Sistemas Locales de Equipamientos estan bien referenciados catastralmente
pero de forma individualizada no coinciden sus superficies catastrales con las
registrales, ni urbanisticas.

e Las dos parcelas de Aprovechamiento municipal — AMM - estan bien
referenciados catastralmente pero de forma individualizada no coinciden sus
superficies catastrales con las registrales, ni urbanisticas.

e El Sistema Local Viario, el Sistema General ED1, y el Sistema General de
Infraestructuras no se identifican catastralmente.

e Las Parcelas con aprovechamiento privado estan bien localizadas catastralmente
pero sus superficies individualizadas no coinciden con las superficies registrales ni
urbanisticas. El total de superficies catastrales es superior en 3.923 m2s. al total
de superficies urbanisticas ordenadas por el planeamiento parcial.

e Las parcelas de Campo de Golf estan bien localizadas catastralmente pero sus
superficies individualizadas no coinciden con las superficies registrales ni
urbanisticas. El total de superficies catastrales es superior en 5.867 m2s. al total
de superficies urbanisticas ordenadas por el planeamiento parcial.
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REFERENCIA CATASTRAL.29042A0160904000X0O- CAMINO DE LA FUENTE POR LLANOS

Somnma 4 08 Sy 4 e o o) 0 s S ey 4 B 0 S e L 404 Snduget g e 4T Ag
g
s

- — ey o -y WL OE S T e b
ARy A R Ry — I D ] -

Referencia catastral: 25042A018090400000X0

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Este documento no es una certificacon catastral, peco sus datos pueden ser verificados 2
través del “Acceso 3 datos catastrales no protegidos de ka SEC™

Superficle grafica: 6588 m2
Participacion del Inmueble; 100.00%

WS T AR S T RSO
T TG
G ON oMWA.
TR 6 LTeD

VT VIA DE COMUNICATION DE DOMINIG FUSILICD

CAMINO DE LA FUENTE POR LLANOS. COIN [MALAGA]

q | sggé i
q 13 %%'53‘
41 I

Martes , 4 de Abcl de 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.3958501UF4535N0000RT - SL AREAS LIBRES-JUEGO NINOS

SO Ty o] 8 g ) R B S AR S TV W S S S| 8 S——

- ——_ oy ] O P (YL () S——
e i oy wpa — B e e g

—ma 8
" i

Referendia catastral:  3958501UF4535N000ORT

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Este documento no ¢ una certificacion ratastral, pero s dxtos pueden ses verllicados 3
través del “Mcceso 3 datos catastrales no protegidons de 1a SEC

Superficle grifica: 703502
Participacion del inmueble: 100.00%

WA T8 D
[EC e
T, SATATND

Superficie construlda:
Afo construccion:

AR LOS LLANDOS SUNP-5 1[V] Suelo Poligono 15 Parcela 1

LOS LLANOS. 29100 COIN [MALAGA)

Clase; URBANO

-
-
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=
S

Uso principal Susio sim eat.

Martes . 4 G Abel de 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.4151206UF4545S0001AK - SL AREAS LIBRES OESTE - ESCUELA DE
GOLF

WS84 et 10000 ¢ somip on 1Rse s o o et LD TR S W 1] TR—— | O e
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AR LOS LLANOS SUNP-5 21V] Suslo
28100 COIN [MALAGA]

Clase: URBANO

Uso principat: Soelo 3m eds.
Superficie construida;

ABo construccion:

Localizacion:
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REFERENCIA CATASTRAL.3958501UF4535N0000RT - SL AREAS LIBRES AL1-AL2-AL3

B R L T L |

1715000

- e P ] S ] TR | 1 ———3
- o -] B

4151205UF 454550001WK

Referencia catastral:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Participacién del iInmueble: 1000%

Tipo:

PARCELA

Superficie grafica: 208363 m2

WCATARL TF ITTASO
Of Ml
DRGSO MpEA
DL om0

w
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=
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=
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-
A
=
v
(=
=
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AR LOS LLANOS SUNP-5 Ndup-V' Sueio

Locallzaclon:

Este documento no es una cestificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 2
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de 1a SEC”

Manes , 4 de Abrll oa 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.4151201UF4545S0001SK - SL EQUIPAMIENTO

catoohgun it oy BN oo oo 5 S e st e SIS Y §§I

-——— A e - i SR0| 80 4 1\ IpSmpent) e b0l
My Wy A — ———— -

7

/

—————

Referencia catastral:  4151201UF4545500015K

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

123
Este documents no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 3
traves del “Acceso 3 datos catastrales no peotegidas de la SEC™

Superficle grafica: 12,038 m2
Participacidn del inmueble: 100.00%

WO OF BTTE0
E e
O AT

Superficie construida:
Afio construccion:
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AR LOS LLANOS SUNP-5 Noup-E Suslo
29100 COIN [MALAGA|
Clase; URSAND

Uso principal: Sualo sn oat.

Localizacion:

Martes , & 0o Ak do 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.4151217UF4545S0001FK - SL EQUIPAMIENTO
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AR LOS LLANOS SUNP-5 Noup-S Suslo

DATOS DESCRIP

Martes . 4 de Abrfl de 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.4152121UF4545S0001BK - SL EQUIPAMIENTO
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AR LOS LLANGS SUNP-5 Ndup-D Suelo
26100 COIN IMALAGA]

Clase: URBANO

Superficie construida:

Ao construccidn:

Localizacion:
Uso principat; Sumo sin eat.

Martes , £ de Atnl da 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.4151202UF4545s0001ZK - APROVECHAMIENTO MUNICIPAL

b o) e wy v oy by w L) T 0 O PSS O S ® Pl R S e T T |

- —— e B ] — . — | o—) 3yt g
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4151202UF 454550001ZK

Referencia catastral;

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Participacion del Inmueble: 100.00 %
¥ete documenta no e una cestificactn Gatastral, pero sus dato
traws Gl “Acteso 2 datos Catastrales no prokepidos de b SEC

Superficie grifica: 17.284 m2
Tipo:

ARTMETAMA DE ITTROO
% A
. AT

™
=
]
-
=
=

05
AR LOS LLANOS SUNP-5 1[A] Suslo
20100 COIN [MALAGA)
Clase: URSAND
Superficie construida:
Aho construccion:

Uso principal: Susks s edit

DATOS DESCRIPTIV

Martes | & de Abeil 0o 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.4151211UF4545S0001YK - APROVECHAMIENTO MUNICIPAL

| e ST o s FESALLE 5 Y | ——— 1
\ O oy sna) N i ] -
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RIS 1) WP Sy v S T O FRLIY P8RS i oy e oo (o § RS0 5 Y 4 AT MY ig

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 4151211UF454550001YK

Participacion del inmueble: 10000%
Este dorumentn o es un cettificacan catastrad, pero sus datos pueden ser verificardos 3
traves del "hcceso 3 datos catastralies no protegidos de 1 SEC”

Tipo:

Superficie grafica: 5222 m2

L AL T
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Superficie construida:
Afo construecién:

-
-
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AR LOS LLANOS SUNP-5 21A| Sucic
26100 COIN [MALAGA]

Clase: URBAND

Uso princlpal: Suslo sn edit.

Localizacién:

Martes , 4 da Abol de 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.4151220UF4545S0001FK - SISTEMA GENERAL

11000

e e L e B PO T VW SUL 31 Se—— T
R il a - P b -

e W) S e g A g el ] 8 L A R R T T e e 8 IRAE a e $01 i

4151220UF 454550001FK

Referencia catastral:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Fate documentn no e Una Certifeacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso 3 datos catastrales no protegidos de L3 SEC”

Superficie grafica: 255 m2
Participacion del inmueble; 100.00 %
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Jueves , 20 de Abril de 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.4151221UF4545S0001MK - SISTEMA GENERAL
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4151221UF454550001MK

Referencia catastral:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Fste documento no es uns certification catastral, pero sis datos pueden ser venficados 3
través def “Aczeso i datos catastrases no protegidos de & SEC”

s it0

Participacidn del inmueble; 19900 %

Tipo:
.

Superficie grafica: 1238 m2
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Superficle construlda:
Ao construccion:
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AR LOS LLANOS SUNP.5 T] Suelo

25100 COIN [MALAGA]
Clase: URBAND

Martes | 4 de Abet de 2023
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GABINETE ARQUITECTURA Y URBANISMO MALAGA

REFERENCIA CATASTRAL.4151203UF4545S0001UK - CAMPO DE GOLF 1

Referendia catastral:  4151203UF454550001UK

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

PARCELA

AT eEM D8 TR
E
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e
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Superficie grafica; 485303 m2

Localizacién:

Participacidn del inmueble: 190.00%

Tipo:

AR LOS LLANOS SUNP-S 2(G] Susla

29100 COIN [MALAGA]
Clase; USEAND
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Ecala:

1115000
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3 0 00K
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/‘
‘

3E00

3 000
'

E5te documento ro & U certiftation Catastral, pero sus datos poeden sor verificados 3
través del “Acceso o datos catastraies no profegidos de 12 SECT

Superficie construida:
Alio construccion:

Uso principal: Susfo sin edi.

Martes | 4 de Abvil de 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.4151204UF4545S0001HK - CAMPO DE GOLF 2
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
Referencia catastral:

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Participacion del inmueble: 100.00%
3
LT RS oo
mMMamwmmnﬁMMa
Lranés del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Superficle gréfica: 475664 m2
Tipo:

0
_4 868 050

_&Use ny
e

DOAITARA T8 TS0
WODDA
[TV

o
L
AR LOS LLANOS SUNP-5 1[G] Sualo

29100 COIN [MALAGA]

Localizacién:

Clase: URBANO

Uso principal: Suslo sin edt.
Superficke construlda;

Afio construccidn:

Marss , 4 e Abri ce 2022
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REFERENCIA CATASTRAL.4151212UF4545S0001GK - RESIDENCIAL PRIVADO - P1
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4151212UF 454550001 GK

Referencia catastral:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Este documento no es una certificacion catantral, pero sus datos pueden ses verificases 4
travis del "Acteso a datos catastrales no protegidos de 13 SEC
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construlda;

AR LOS LLANOS SUNP-5 1[P] Suelo
Superficie
Afo construccion:

239100 COMN IMALAGA]
Clase: URBANG
Uso principsl: Suals sn edt.

Localizacion:

Martes , & ds Ahril 08 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.3851901UF4535S0001JF - RESIDENCIAL PRIVADO - P2
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Referencia catastral:  3851901UF453550001JF

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Participacion del inmueble: 170,00 %

Superficle gréfica: 42788 m2
Tipo:

lizacidn:

AR LOS LLANOS SUNP-5 2(P] Suelo

25100 COIN [MALAGA]
Clase: URBANO
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Superficie construida:
Afio construccion:

Loeal
Uso princlpal: Suelo sin edil.

Martes . 4 de Abnl de 2023
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REFERENCIA CATASTRAL.4151231UF4545S0001QK - RESIDENCIAL PRIVADO - P3
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Clase: URBAND

Uso principal: Suelo sin el
Superficie construida:

ARo construccion:

Localizacién:

Martes | £ ds Abril de 2023
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
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DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
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Participacién del Inmueble: 100,00%
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Clase: URBANG
Uso principal; Suelo sin edl,

Localizacién:

Mares _ 4 de Abr e 2023
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DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
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Traves del “eoeso 3 datos catastrales no protegidos de ka SEC”

Participacién del inmueble: 19000 %

Tipo:
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Clase: URBAND

Uso principal: Suelo sn edt
Superficle construlda:

Afo construccion:

Localizacidn:

Marss , 4 du Abnl de 2023
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Localizacion:
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Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edt.
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6.3. Andlisis de la Ordenacién del Plan Parcial de Ordenacién vigente y
situacion de los suelos cedidos al Patrimonio Municipal.
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SUELOS PUBLICOS

MEDICION REAL SUPERFICIE A
IDENTIFICACION LEYENDA SOBRE BASE Sg%l)cl?opags
TOPOGRAFICA M?S
SL AL SUR 1-2-3 194.966 22.034
SL AL (CAMINO P.) 4.789 3.461
2t modifcatian . T Ineorpomn 199.755 .
SL AL SUR - 25.495
SL AL OESTE
AREAS LIBRES 30.900
SL AL NOROESTE
SL AL AREA JUEGO 7.000
SL AL P.CARRETERA 10.600
ESCUELA DE GOLF 15.250
SL E1 SOCIAL 4,000
EQUIPAMIENTOS SL E2 DOCENTE 12.000
SL E3 DEPORTIVO 6.000
APROVE_CHAMIENTO AMM1 16.650
PUBLICO AMM2 9.000
SGED1 727
SISTEMAS GENERALES SGED?2 1.165
SG VIARIO 4.502

AFECCIONES

DENOMINACION

VIA PECUARIA

ARROYO

LEYENDA
VP

SUPERFICIE M?S

14.357

42.359

e Suelos publicos inscritos en el Patrimonio Municipal que por su situacién, y
funcionalidad no corresponde su incorporacion al ambito de la Delimitacion
de la Innovacion. Corresponde a los Sistemas Locales de Areas Libres AL1-
AL2 — AL3, asi como el Sistema Local Camino Publico sumando un total de

199.755 m2s.

Dado que con el nuevo levantamiento cartografico se ha detectado un déficit
superficiario en los Sistemas Locales de Areas Libres AL1- AL2 - AL3,y en
el Sistema Local Camino Publico en un total de 25.495 m2s. se creara un
nuevo SL AL SUR de 25.495 m2s que se incorporara a la Delimitacion del

Ambito de la Innovacién.
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e Suelos publicos inscritos en el Patrimonio Municipal que por su situacion, y
funcionalidad original demandan una relocalizacién de forma que concentre
su superficie con otros espacios publicos al norte del sector:

La Zona Verde de Escuela de Golf con 15.250 metros cuadrados que habra
de relocalizarse junto alas parcelas publicas SLE2 y AMML1.

El Sistema de Equipamiento Social —=SLE1 y Equipamiento Deportivo - SLE3
se relocalizaran anexo al Sistema de Equipamiento Docente-SLE2,
conformando una manzana de equipamientos de 22.000 m2s.

La Parcela de Aprovechamiento Municipal AMM2 se relocalizara anexa a la
Parcela de Aprovechamiento Municipal AMM1, conformando una Unica
parcela de 25.650 m2s.

6.4. Criterios para la Delimitacion del Ambito de la Modificacién Parcial.
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La Delimitacién del Ambito de la Innovacion por Modificacion Parcial del Plan
Parcial de Ordenacion se ha ido describiendo detalladamente en todo la
documentacion anteriormente expuesta. No obstante puntualizaremos en
concreto los criterios que conforman esta Delimitacion.

1.Afecciones sobrevenidas al Documento de Plan Parcial de Ordenacion:

La incorporacion de suelos con régimen juridico de Ruastico Protegido correspondiente
al tramo de la Via Pecuaria del Cordel del Rincén que hace de limite norte del sector,
con una superficie de afeccion de 14.357 m2 de suelo, que no se incorpora al ambito
de la Innovacion, pero que si formaba parte del antiguo sector.

La superficie del arroyo Imnominado, cabecera del Rio Fahala, cuya superficie
es de 42.359 metros cuadrados, que estan dentro del espacio que se innova pero no
se incorpora a la Delimitacién de la Innovacion por ser Suelo Rustico Protegido,
formando parte del antiguo sector.

Ello supone que la linea que delimita el ambito de la Modificacién ha de dejar fuera
€s0s espacios protegidos.

2.Superficie de Sistemas Locales cedidos al Patrimonio Municipal gue no forman
parte del ambito:

La no incorporacion al ambito, de los terrenos cedidos al Patrimonio Municipal
correspondientes a los Sistemas Locales de Areas Libres SL AL 1- SL AL 2- SLAL 3y
el Sistema Local Camino Peatonal situados al sureste del antiguo sector. Ya justificado
anteriormente, y por tanto, la linea que delimita el ambito de la Modificacion ha de
trazarse por el borde interior del Camino Peatonal.

3. Mantenimiento de los limites del Camino Peatonal que separa el Monte
Pablico Los Llanos al sureste — oeste y noroeste del sector.

4. Definicion del limite del Ambito de la Modificacion segin el nuevo
levantamiento topografico en todo el recorrido de la Carretera Convencional MA-
3303, tomando como referencia el limite exterior de la cuneta, superando
sobradamente la distancia de 3 metros medidos desde la arista exterior de la
explanacion.

Todo ello supone un Ambito de 1.271.073 metros cuadrados de suelo sobre los
gue se establece la nueva ordenacion.
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7. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Transcendence debe su nombre a la idea de trascendencia. Busca dar un paso mas
en lo que al uso responsable del planeta y los recursos se refiere, de forma que nos
permita justamente trascender, como deportistas, como seres humanos, como
empresa y como sociedad.

Transcendence serd un Centro Internacional de Alto Rendimiento en Deportes
Extremos y e-Sports. Con un equipamiento deportivo diferente, inédito, con unas
infraestructuras deportivas y de alojamiento Unicas.

Transcendence definira, potenciard y protegerda un gran santuario natural en el que
desarrollar la practica de un nimero muy significativo de las disciplinas que conforman
este tipo de deportes extremos.

Transcendence, a través de sus instalaciones, busca convertirse en punto de
encuentro para todos los aficionados (profesionales y amateurs) de deportes como el
wakeboard, kitesurf, surf, skateboard, e-motocross, e-buggies, MTB, rafting, rapel,
escalada, salto base, entre muchos otros.

Transcendence se concibe bajo la bandera de la sostenibilidad y su compromiso a
ultranza con la naturaleza y la proteccion del ecosistema. Un espacio de encuentro
para toda una comunidad que ya ha nacido y que no hace mas que crecer desde que
despunto el siglo. El proyecto aspira a trasladar los valores del deporte, el olimpismo y
el respeto a la naturaleza esas nuevas generaciones al tiempo que pueda servir como
referente y como ejemplo de que otro tipo de desarrollo es posible. Un desarrollo en el
que se superpone lo cualitativo frente a lo cuantitativo, que se apoya firmemente en la
tecnologia, el metaverso, la sociedad de la comunicacién y la industria audiovisual
como forma de lograr sus objetivos.

Transcendence se pone al servicio de Andalucia para que en esta tierra se pueda
desarrollar, tomando como ejemplo nuestro proyecto, toda una nueva corriente de lo
que cabria denominar Responsabilidad Social en la Promocion de nuevos desarrollos,
cuyos valores fundamentales sean el crecimiento sostenible, la responsabilidad social,
la eficiencia, la durabilidad en el tiempo, la preservacion de los recursos naturales
(especialmente el agua), pero sobre todo el respeto a la naturaleza y la integracion en
el medio ambiente, de manera opuesta a los parametros tradicionales de tantos
desarrollos en nuestro pais.

El proyecto aspira a generar rigueza para Andalucia, como forma de que sea
sostenible y autosustentable, pero no anteponiendo dicho fin a todo lo demas, sino
después de haber dedicado sus esfuerzos y recursos a cuestiones tales como
acciones de reforestacion, depuracion de aguas, reciclado de basuras, consolidacién
de especies vegetales autoctonas, mejora de las condiciones del ecosistema, creacion
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de zonas de produccion biodinamicas, fomento de colonias autoctonas polinizadoras,
entre otras, y todo ello con una intervencién constructiva basada en el impacto positivo
y la circularidad, de modo que la huella de carbono y medioambiental sean
minimizadas al maximo.

Transcendence en cuanto a su repercusion, sera el primer centro mundial que se
disefie desde su concepcion dentro del entorno del metaverso y las realidades
aumentadas. La tecnologia jugard un papel estructural ya que, a través de drones,
realidad aumentada integrada en equipamiento y grabaciones en tiempo real, se
generard una capa digital de informacion que nos permitira, por un lado, tener un
gemelo digital en el metaverso y, por otro, dotar de la Gltima tecnologia, conectividad e
informacion en tiempo real para los deportistas. Asi, existira una interaccion digital
bidireccional, con deportistas de todo el mundo conectados al centro y, a su vez,
deportistas en el centro conectados con sus equipos, entrenadores y comparieros en
tiempo real, haciéndose presente en todo el mundo e incrementando su impacto y
capacidad de influir exponencialmente.

La actuacién urbanistica que se proyecta es un Complejo Deportivo apoyado por
unidades alojativas para uso turistico, en sustituciéon de la actual vigente destinada
a usos residenciales privados con 900 unidades de viviendas y 167.400 m2
construibles asi como usos deportivos con dos campos de golf.

Transcendence es un complejo deportivo con unidades alojativas vinculadas que se
desarrolla sobre una parcela de 1.130.903 metros cuadrados de uso y dominio
privados, en el ambito ordenado que se modifica de 1.271.073 metros cuadrados de
suelo. Con una superficie edificada de 106.787 metros cuadrados construidos. De
los cuales, 47.215 metros cuadrados construidos (el 43,36 % del techo edificable
proyectado), se destinan a los usos deportivos, recreativos y de ocio, y 59.572
metros cuadrados construidos (el 56,64 % del techo edificable proyectado) se
destinan a alojamientos turisticos de apoyo a la actividad deportiva que se
desarrolla en el Complejo. Al proyectarse las edificaciones generalmente de una
planta, esto supone una ocupacion del terreno en torno al 8,40% de la superficie
ordenada destinada al desarrollo edificado privado de la actividad. Adicionalmente se
desarrollaran las instalaciones de apoyo y suministro (gestion de aguas, planta de
generacion fotovoltaica, gestion de basuras y compostaje, almacenes, ...).
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7.1. CUADRO DESCRIPTIVO DE LA ORDENACION.

SUPERFICIE DE SUELO PROCEDENTE DEL PPO LLANOS DE LA SIERRA.

DOMINIO uso SUPERFICIE M2S.
RED VIARIA RODADA 3.541

PUBLICO AREAS LIBRES: JARDINES-FORESTALES 91.596
EQUIPAMIENTOS 22.000
RESIDENCIAL PUBLICO 25.650

TOTAL SUELOS DE USO Y DOMINIO PUBLICOS 142.787

SUPERFICIE DE SUELO DE NUEVA ORDENACION.
RED VIARIA RODADA Y PEATONAL 64.287

AREAS LIBRES: JARDINES-FORESTALES 154.113

AREAS DE APARCAMIENTOS 57.769
PRIVADOS AREAS DE ACTIVIDADES DIVERSAS 369.334
RECINTO DEPORTIVO ACUATICO 144.448

AREAS DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS 340.952

TOTAL SUELOS DE USO Y DOMINIO PRIVADOS 1.130.903

TOTAL SUPERFICIE ORDENADA EN LA INNOVACION: 1.271.073 M2 DE SUELO.
NOTA RECORDATORIA:

e No se incorporan al dmbito de la ordenacion los suelos procedentes del PPO
LLANOS DE LA SIERRA correspondientes alos SL AL 1/2/3 y SL AL Camino Publico
gue suponen 225.250 m2s (199.755 m2s segun medicion topogréafica) ya propiedad
del Ayuntamiento.

e Se incorpora como cargas externas para su urbanizacion 9.608 metros cuadrados
correspondientes al Vial Perimetral y Rotondas Publicas.

El computo global de Areas Libres de la Ordenacion es de 245.709 metros cuadrados,
equivalentes al 19,33% de la superficie que se ordena. Incluyendo los 199.755 metros de
superficie real cedidos y no innovados, la superficie total de Areas Libres supondria
445.464 metros cuadrados de suelo.
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7.2. INCIDENCIA DEL PROYECTO EN LA MEJORA DE LA COHESION Y
VERTEBRACION TERRITORIAL.

Transcendence y sus instalaciones buscan convertirse en un punto de
encuentro global para todos los aficionados de deportes como wakeboard,
kitesurf, surf, skateboard, e-motocross, entre muchos otros. Existen por todo el
mundo centros y lugares en los que se practican de forma separada los
distintos deportes de este tipo, pero ninguno en que se den de manera
concentrada y que permitan a la postre la celebracion de un gran evento
deportivo a nivel internacional que pueda tener la consideracion de gran
olimpiada de los deportes extremos.

El proyecto se beneficia de las oportunidades derivadas de la posicion
meridional de la aglomeracién urbana de Malaga, su posicién a caballo entre el
Atlantico y el Arco Mediterraneo, el dinamismo econdémico y las infraestructuras
de la provincia, como el aeropuerto internacional.

Que este proyecto y su inversion asociada se desarrollen en un municipio de la
comarca del Guadalhorce supone un reequilibrio en la inversion privada dentro
de la provincia de Malaga y el éarea metropolitana de su capital,
tradicionalmente con gran peso en los municipios préoximos de la Costa del Sol,
pero no tanto en otras localidades como Coin.

La ubicacion del proyecto hila igualmente con las areas de oportunidad de
actividad productiva y de dinamizacion turistica del interior de la aglomeracion
urbana de Mélaga, segun se identifica en el Plan de Ordenacion del Territorio
de la Aglomeracién Urbana de Malaga (POTAUM) sobre el eje de la carretera
A-355.

La creacién de un polo generador de empleo en Coin permitira mejorar el
equilibrio entre el litoral y el interior de la aglomeracion.

La razon de ser del proyecto, con los deportes extremos como eje en el que
gira todo el desarrollo, supone introducir una actividad productiva nueva, no
existiendo nada comparable no solo en Andalucia sino a nivel global, pudiendo
ser un excelente complemento a los tradicionales modelos economicos del
turismo y al pujante posicionamiento de Malaga como motor tecnoldégico.

Tal como recoge la memoria del POTAUM, “las nuevas tendencias turisticas,
que demandan una oferta complementaria de calidad (espacios culturales,
rutas monumentales, parques tematicos, espacios deportivos, etc.), pueden

suponer un freno a la expansion y desarrollo de la actividad turistica del litoral
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occidental de la aglomeracién dada la alta densidad edificatoria, lo que hace
necesario un nuevo modelo de gestion del suelo.”. Pues bien, el Proyecto se
alinea con esta oferta complementaria de calidad y diferencial.

7.3. ORDENACION DEL AMBITO DE LA INNOVACION.
7.3.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION QUE SE PROPONE.

La metodologia analitica que se ha llevado a cabo para la realizacion de esta
ordenacion pasa por los siguientes escenarios:

1.- Transformacién de las determinaciones juridicas procedentes de las
calificaciones del antiguo Plan Parcial de Ordenacién en el &mbito espacial
de trabajo, de manera que permita pasar de una ordenacion residencial en
grandes manzanas edificatorias rodeadas de dos campos de golf a un
Complejo Deportivo apoyado por unidades alojativas para uso turistico.

Ello ha significado el estudio detallado que se ha expuesto
pormenorizadamente en esta Memoria, identificando los espacios publicos que
han de mantenerse, asi como aquellos que por la nueva ordenacién deberan
propiciar la mejora del bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de
los principios y fines de la actividad urbanistica.

Es por ello que, en relacién a las dotaciones publicas de espacios libres y
zonas verdes calificadas en el antiguo Plan Parcial, ello se basara en el
mantenimiento de las dotaciones ya obtenidas conforme al planeamiento
vigente y, en su caso, de la proporcién alcanzada entre la superficie de estas y
el aprovechamiento urbanistico. Que se  materializa aumentando las
dotaciones publicas ya aprobadas.

La relocalizacion de determinados espacios publicos concentrandolos en un
ambito mas funcional social y econdmicamente, posibilita que el desarrollo de
las nuevas actividades que la ordenacion TRASCENDENCE propone sea
coherente con la nueva filosofia de este desarrollo urbano.

2.- Analisis de las conexiones externas. Eje conector — Vial MA — 3303.

Se mantiene el criterio de la antigua ordenacion del sector, planteando la
conexién primaria del nuevo ambito a la Carretera MA — 3033 a través de una
rotonda de conexion en posicion norte. La mejora y modificacion del trazado
viario de la Carretera Provincial mejora las condiciones de conexion mediante
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una Rotonda R1.1 de seccion 30,00 mts. (calzada 3,5m — 3,5m — rotonda
central16,00m — 3,5m — 3,5m calzada).

Desde esta rotonda se accede mediante Vial Publico de seccion 11,00 mts.
(acera 1,50m — calzada7,00m — 2,50m acera), trazado en planta al limite de la traza de
la Via Pecuaria y dando acceso a los Sistemas Locales de equipamientos y
Suelos de Aprovechamientos publicos municipales.

Conecta este tramo de Vial con la Rotonda R2.1 de seccién 26,00mts (calzada
3,00m — 3,00m — rotonda central14,00m — 3,00m — 3,00m calzada). Este es el primer
punto de encuentro con el dmbito privado de la ordenacién y creacién de
actividades diversas. Podemos considerarla como la Puerta de acceso con
control privado a todo de recinto del Complejo Turistico.

3.- Creacion de un circuito circular de conexiones interno-externo.

Apoyandose en el Camino Publico Peatonal existente en el linde noroeste-
oeste y suroeste del &mbito de actuacién con el Monte Publico Los Llanos, se
proyecta como carga externa un vial Publico que bordea todo el recinto
posicionandose al sur anexo y al norte del Sistema Local de Areas Libres SL
AL SUR de nueva creacion hasta conectar nuevamente con la Carretera MA —
3033. Este Vial publico es de 7,50 mts de seccidn (bordillo — calzada 6.00m —
1,50m.acera). La Rotonda R1.2 de conexion con la MA-3033 es de secciéon 30,00
Mts. (calzada 3,5m — 3,5m — rotonda central16,00m — 3,5m — 3,5m calzada).

Este circuito circular permitira cumplimentar las normas de evacuacion de
emergencia, al mismo tiempo que el acceso controlado a las diferentes areas
para mantenimiento, y acceso de servicios publicos o privados, en especial
servicios de ambulancias y bomberos.

4.- ldentificacion del espacio global interno con la privacidad necesaria
para el desarrollo de las actividades.

El Complejo Turistico Deportivo con unidades alojativas se crea desde los
conceptos de esparcimiento, vida saludable, realizacion de actividades
deportivas y estancias de descanso. Todo ello, en un contexto espacial de
sostenibilidad ambiental, de respeto a la naturaleza y de apoyo a la tecnologia
de control energético avanzado de las instalaciones, de la eficiencia energética,
de la produccion localizada de energia solar, de la reduccion y circularidad del
consumo de agua, de la reduccion y circularidad de los residuos generados,
reduccion de la huella de carbono, y de la eliminacion de pesticidas y
productos quimicamente dafinos para el medio ambiente, asi como la
reforestacion y regeneracion vegetal de los terrenos.

Todo ello, sélo es posible desde una concepcion privada de la actuacion,
mediante el control organizativo y secuencial de los espacios y de las
actividades que en ellos se generan.
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Es por ello, que desde el punto o puerta de Control de Acceso localizado en el
entorno de la Rotonda R2.1 se accede al CENTRO LOGISTICO — centro
neuralgico del complejo. Acceso privativo para empleados del Centro.

Continuando por el trazado del Vial Perimetral, el cual utilizaran los usuarios de
las instalaciones del Complejo, se accede a las Rotondas R.2.2 y R.2.3 donde
se ubican los espacios destinados a APARCAMIENTOS de vehiculos-turismos
y autobuses- con una superficie de 57.769 metros cuadrados y una dotacion de
unas 2.180 plazas de aparcamientos. Estos espacios se construiran arbolados
con especies autoctonas en una proporcion de un arbol cada 5 plazas, y apoyo
de espacios donde se albergaran instalaciones de placas fotovoltaicas.

Desde el Area de Aparcamientos partiran lanzaderas y/o vehiculos eléctricos
del Complejo que distribuiran los usuarios a su punto de destino.

- Desde las Rotondas R.2.2 y R.2.3 se formalizan viarios circulares que
van recorriendo los diferentes espacios y actividades que en ello se
generan. Las caracteristicas de estos Viales Circulares es que se
destinan al uso peatonal preferencial y rodado para vehiculos eléctricos
del recinto. Su material de acabado seré de circularidad constructiva,
siguiendo las directrices del certificado Cradle to Cradle.

No obstante, a los Viales Circulares primarios — V1 y secundarios V2 —
de secciones 6,00m y 5,00m y de mayor recorrido, se permiten los
accesos de emergencia. Es por ello, que las secciones en planta de los
mismos asi lo registran.

Se disefia una estructura viaria interna nomenclaturizada segun la
seccion de los viales:

-Vial Circular V1 - primario - de seccién 6,00 metros.

-Vial Radial VR1 - primario - de seccién 6,00 metros.

-Vial Circular V2 - secundario - de seccion 5,00 metros.

-Viales Radiales VR2.1-VR2.2-VR2.3- terciario - de seccion 4,00 metros.

Todos los Viarios Circulares y Radiales van proyectados con arboles en
disposicion al tres bolillo para la conformacion ambiental de los
recorridos.

- Desde la Rotonda R.2.2 parte un Vial Circular de seccion 6,00 metros.
que recorriendo el Complejo articula las relaciones con los siguientes
espacios:

* Punto de Conexion R3.1 de seccidon 24mts (calzada 3,00m — 3,00m —
rotonda central12,00m — 3,00m — 3,00m calzada) que da acceso al MUNDO 5
ELEMENTOS y CENTRO M5E, con una superficie en planta de 28.861
metros cuadrados, y 12.600 m2 construidos — de los cuales 9.600 se
destinan a 4 Estudios de Cines y Eventos, y 3.000m2 construidos para

71


http://www.gaum.es/
mailto:info@gaum.es/

GNUM

www.gaum.es / info@gaum.es/ Calle Andaluces 22 esquina calle Caceres cp: 29018 / 649889202/ 652143869

GABINETE ARQUITECTURA Y URBANISMO MALAGA

Recepcion-Bar Cafeteria-Zona Logistica-Vestuarios-Tiendas y Zona de
Esparcimiento Social.

* Punto de Conexién R3.2 de seccidon 24mts (calzada 3,00m — 3,00m —
rotonda central12,00m — 3,00m — 3,00m calzada) que da acceso al MUNDO AIRE y
CENTRO MA, con una superficie en planta de 10.734 metros cuadrados,
donde se realizaran actividades deportivas de Tirolinas y Tunel de
viento, con 4.800 m2 construidos para Recepcion-Bar Cafeteria-Zona
Logistica-Vestuarios-Tiendas y Zona de Esparcimiento Social.

* En el tramo del Vial Circular V1 existente entre los Puntos de Conexion
R3.2 y R3.3 se accede al ESPACIO ALOJATIVO ALJ 1 destinado a
alojamientos turisticos con una superficie de 19.560 metros, 42 unidades
de alojamientos y 3.130 m2 construidos.

* Punto de Conexién R3.3 de seccion 24mts (calzada 3,00m — 3,00m —
rotonda central12,00m — 3,00m — 3,00m calzada) que da acceso al MUNDO
FUEGO y CENTRO MF, con una superficie en planta de 119.714 metros
cuadrados, donde se realizardn actividades para circuito natural para
Buggies, circuito motocross y circuito karting, con 3.500 m2 construidos
para Recepcién-Bar Cafeteria-Zona Logistica-Vestuarios-Tiendas vy
Zona de Esparcimiento Social.

* En el tramo del Vial Circular V1 existente entre los Puntos de
Conexion R3.3 y R3.4 se accede al ESPACIO DE HUERTO — GRANJA
destinado a la creacién de productos organicos y en torno a la huerta de
produccién. Se crea un restaurante de elevado perfil gastronémico, pero
con enfoque natural y de calidad basado en productos organicos. Para
ello se destinan 27.820 metros cuadrados- de los cuales 23.503 m2 se
destinan al HUERTO GRANJA y 4.317m2 se destinan para el

RETAURANTE DE ESPECIALIDAD con 315 m2 construidos.

* Punto de Conexion R3.4 de seccion 24mts (calzada 3,00m — 3,00m —
rotondacentral12,00m - 3,00m — 3,00m calzada) que da acceso al MUNDO
TIERRA BICI y CENTRO MTB, con una superficie en planta de 41.341
metros cuadrados, donde se realizaran actividades para circuito de Trial,
Circuito BTT y Bicycle MotoCross, con 1.200m2 construidos para
Recepcion-Bar Cafeteria-Zona Logistica-Vestuarios-Tiendas y Zona de
Esparcimiento Social.
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* En el tramo del Vial Circular V1 existente entre los Puntos de
Conexion R3.4 y R3.5 se accede a los ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ
7- 8 y 9 destinado a alojamientos turisticos con unas superficies
respectivas de 137.742m2s.- 5.740 m2s. -18.271 m2s. y 204 unidades
de alojamientos y 25.865 m2 construidos para la ALJ 7,- 4 unidades de
alojamientos y 895 m2 construidos para la ALJ 8 y 11 unidades de
alojamientos y 3.012 m2 construidos para la ALJ 9.

* Punto de Conexion R3.5 de seccion 24mts (calzada 3,00m — 3,00m —
rotonda central 12,00m — 3,00m — 3,00m calzada) que da acceso a la ISLA
ECOLOGICA, con una superficie en planta de 3.598 metros cuadrados,
donde se realizardn actividades relacionadas con estudios
medioambientales, y con 1.200m2 construidos.

* En el tramo del Vial Circular V1 existente entre los Puntos de
Conexion R3.5y R3.6 se accede a:

ESPACIO ALOJATIVO ALJ 10 destinado a alojamientos turisticos con
una superficie de 33.395 m2sy 204 unidades de alojamientos y 25.865
m2 construidos para la ALJ 7,- 31 unidades de alojamientos y 6.051 m2
construidos.

MUNDO AGUA SURF y CENTRO MWS - GRADERIOS Y JARDINES
destinados a dos piscinas de saltos, toboganes, Flyboard,Trail... con
26.093 metros cuadrados de superficie y 1.500 m2 construidos. El
Graderio con formacion ataluzada a dos caras, permite el
establecimiento de gradas naturales para visualizar las actividades
acuaticas que se desarrollaran en la Ola artificial o en el Cable park.

PLAYA con una superficie de 37.795 metros cuadrados, destinada al
uso de pistas de arena para deportes de playa.

* Punto de Conexién R3.6 de seccion 24mts (calzada 3,00m — 3,00m —
rotonda central 12,00m — 3,00m — 3,00m calzada) que da acceso a la CENTRO
MUNDO AGUA, con una superficie en planta de 2.500 metros
cuadrados de superficie y 2.500 m2 construidos para Recepcién-Bar
Cafeteria-Zona Logistica-Vestuarios-Tiendas y Zona de Esparcimiento
Social.

*Los Viales Circulares V1- V2 y el Vial Radial V1 de seccion 6,00 mts.
dan acceso al MUNDO AGUA con una superficie de 134.235 metros
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cuadrados destinado a las actividades de ola artificial, cable park,
piscina de saltos disefiada para competiciones internacionales, canal de
aguas bravas de dimensiones semi-olimpicas; ademas de muchos otros
deportes y disciplinas que no requieren de instalaciones especificas 0
pueden compartirla con alguno de los anteriores como toboganes,
flyboard, ....

Desde la Rotonda R.2.1 parte el Vial Circular V2 de seccion 6,00
metros. que recorriendo el Complejo articula las relaciones con los
siguientes espacios:

Da acceso secundario al Centro Logistico, al Mundo Aire, al Centro
Mundo Fuego, al Huerto, al Restaurante de Especialidad y a las
siguientes ESPACIOS ALOJATIVOS, interconexionando con los Viales
Radiales VR1 - VR2.1 -VR2.2 yVR2.3

ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 2 destinado a alojamientos turisticos con
una superficie de 22.797 metros, 51unidades de alojamientos y 3.888
m2 construidos.

El Punto de Conexién R3.3 da acceso a este Espacio Alojativo y es
punto de encuentro de los Viales Circulares V1, V2 y del Vial Radial
VR2.3 de seccion 4,00 mts.

ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 3 destinado a alojamientos turisticos con
una superficie de 11.760 metros, 25 unidades de alojamientos y 2.122
m2 construidos.

El Punto de Conexiébn R4,2 da acceso a este Espacio Alojativo y al
Espacio Alojativo ALJ2, y es punto de encuentro del Vial Circular V2 y
del Vial Radial VR2.1de seccion 4,00 mts.

ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 4 destinado a alojamientos turisticos con
una superficie de 9.656 metros, 21 unidades de alojamientos y 1.795 m2
construidos.

El Punto de Conexién R4,3 da acceso a este Espacio Alojativo y a los
Espacios Alojativos ALJ5 y ALJ6, y es punto de encuentro del Vial
Circular V1 y del Vial Radial VR1de seccion 6,00 mts.

ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 5 destinado a alojamientos turisticos con
una superficie de 14.683 metros, 33 unidades de alojamientos y 2.590
m2 construidos.

El Punto de Conexién R4,4 da acceso a este Espacio Alojativo y al
Espacio Alojativo ALJ6, asi como al MUNDO TIERRA y es punto de
encuentro del Vial Circular V2 y del Vial Radial VR2.2 de seccién 4,00
mts.
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ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 6 destinado a alojamientos turisticos con
una superficie de 34.285 metros, 65 unidades de alojamientos y 5.349
m2 construidos.

El Punto de Conexion R4.5 da acceso a este Espacio Alojativo, asi como
al CENTRO MUNDO TIERRA y es punto de encuentro del Vial Circular
V2 y del Vial Radial VR2.3 de seccién 4,00 mts.

ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 11 destinado a alojamientos turisticos
con una superficie de 33.063 metros, 23unidades de alojamientos y
4.875 m2 construidos. Tiene conexion desde el Vial Circular V2.

El Vial Circular V2 da acceso directo al MUNDO TIERRA y al CENTRO
MUNDO TIERRA.

* El Punto de Conexion R4.1donde conexionan el Vial Radial VR1 y los
Viales Radiales VR2.1 — VR2.2 — VR2.3 dan acceso al PUEBLO con
una superficie de 32.958 metros cuadrados y 7.200 metros 2 construidos
para Recepcion-Bar Cafeteria-Zona Logistica-Vestuarios-Tiendas y
Zona de Esparcimiento Social.

5.- La Creacion de Espacios ambientalmente sostenibles mediante el
aporte de Vegetacion y Reforestacion.

Como hemos analizado en los documentos anteriormente expuestos los
espacios calificados de dominio publico y privado suponen una variedad y
rigueza de usos de tal manera, que las huellas de los espacios construidos
sobre el territorio, es de muy baja intensidad.

Ello nos permite la incorporacion de criterios ambientales en el campo de la
Vegetacion y la Forestacion, integrando especies autoctonas en las diferentes

areas.

1.

De una parte, nos permite proteger e incluso transplantar unidades de
pastizales existentes.

Crear ambitos de pequefios bosquetes y unidades dispersas de arbolado
autoctono.

Para ello, se propone como Documento de AVANCE las siguientes
unidades arbéreas y de vegetacion:
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Sistemas de Areas Libres Publicos y Privados, con una superficie de
245.709 metros cuadrados, con un ratio de plantacion de larbol/ 50 m2,
equivalentes a 4.914 Unidades + 184.282 m2s. de espacios de pastizales y
ajardinados.

Areas de Aparcamientos con una proporcion estimada de 2.180 plazas de
aparcamientos. Se propone establecer un ratio de plantaciéon de l1labol/ 5
plazas, equivalentes a 436 unidades arboreas.

Areas de Alojamientos Turisticos con 510 unidades de alojamientos. Se
propone establecer un ratio de plantacion de 10 arboles / Ud Alojamiento,
equivalentes a 5.100 Unidades arbdreas. Ello es viable, ya que el suelo
vacante de edificacion en estas Areas es de 268.657,75 m2s, lo que
supone un ratio de 1 arbol por cada 52,67m2s. Se localizaran espacios de
vegetacion y pastizales en un total de 134.328 metros cuadrados de suelo.

Arboleda Alineada en los margenes del Vial perimetral y Viales Circulares y
Radiales, con una superficie lineal de plantacién de 16.954 ml. Lo que
suponen con un ratio de plantacion de 1 arbol cada 10 metros lineales al
tresbolillo en ambos margenes, un total de 1.696 unidades arboéreas.

Areas de Actividades Diversas, con una superficie de 369.334 metros
cuadrados de suelo, donde se establecera un ratio de plantacion de larbol
cada 80 m2s. equivalentes a 4.617 unidades arboéreas. Se localizaran
espacios de vegetacion y pastizales en un total de 73.867 metros
cuadrados de suelo.

Se proponen pues un total de 16.763 Unidades de Arboles Autéctonos de
nueva Plantacién y una superficie de ajardinamiento y pastizales de
392.477 metros cuadrados de suelo.

6.-

El Control de los Recursos Hidricos para las Actividades Acuéticas.

Como hemos expuesto en el Cuadro Descriptivo de la Ordenacion, la
superficie destinada a Actividades Acuaticas es de 136.948 metros cuadrados,
distribuidos en las siguientes usos o estancias:

Recinto abierto para OLA ACUATICA: 33.600 m2s. (profundidad media
2,50m)

Recinto abierto para CABLE: 12.000 m2s. (profundidad media 2,00m)

Rio de AGUAS BRAVAS: 88.635 m2s. (profundidad media 1,20m)

SPA- Superficie de Agua: 2.213 m2s (profundidad media 1,00m)

PISCINAS abiertas del CENTRO MUNDO AGUA SURF: 500 M2S.
(profundidad media 2,80m)

Total Superficie de agua: 136.948 m2s.
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VOLUMEN DE ACUMULACION DE AGUA:

Recinto abierto para OLA ACUATICA : 84.000 m3

Recinto abierto para CABLE: 24.000 m3

Rio de AGUAS BRAVAS: 106.362 m3,

SPA- Superficie de Agua: 2.213 m3

PISCINAS abiertas del CENTRO MUNDO AGUA SURF: 1.400 m3

Total Volumen de agua acumulada: 217.975 m3.

Vamos pues a calcular utilizando el Método Penman los siguientes
parametros:

1. Aporte de Agua para llenado de los Vasos

2. Evaporacion Anual de Agua.

3. Infiltracién Anual de Agua.

4. Aporte necesario de agua por Evaporacion/ Infiltracion.j

1.Aporte de Agua para llenado de los Vasos.

Para el aporte de agua de llenado de los Vasos estancos que normalmente se
desarrolla una vez en periodos ciclicos cada cinco afios (mantenimiento-
limpieza...) de un volumen de 217.975 metros cubicos, se propone:

- La utilizacion de agua del Pozo existente en la Finca de Referencia
29.008.0159.01 con caudal de 32,13 I/s o lo que es lo mismo de 2.776.000
I/dia, lo cual nos permite suplir la demanda de agua potable con creces. Sin
embargo, el objetivo es consumir la menor cantidad posible de esta agua.

- La implantacion de sistemas de captacién de agua a través de condensacion
de humedad ambiente. Estos bloques, del tamafio de un contenedor de obras,
pueden producir unos 5.000-8.000 litros al dia.

- La recoleccion de agua de lluvia a través de cubiertas y depésitos de
tormenta.

2. Pérdida anual de agua por EVAPORACION.

Aplicando el sistema del Método PENMAN calcularemos la Velocidad de
Evaporacion de las laminas de agua en las meses de Abril a Septiembre
incluido, correspondientes a los meses de mayor temperatura anual.
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Velocidad de Evaporacién del Agua:

Las Velocidades Medias Mensuales son:

MES VELOCIDAD MEDIA en mm
ABRIL 56

MAYO 63

JUNIO 68

JULIO 75

AGOSTO 84
SEPTIEMBRE 79

Pérdida total en periodo de mayor temperatura 425 mm.

Coeficiente de correccion: 0,75
Superficie de Evaporacion: 136.948 m2s

Cantidad de Agua de Pérdida Anual por Evaporacion: 43.652.175mm
equivalente a 43.652,175 M3.

Por tanto, el Aporte de Agua Anual que hay que realizar en los Vasos de

Actividades Acuaticas por la Evaporacién es de 43.652,175 METROS
CUBICOS.

3.Pérdida anual de agua por INFILTRACION.

La construccion de los vasos del Recinto de Actividades Acuaticas seran
ejecutados con materiales de alto nivel de estanqueidad, con el objetivo
de no producir ningun tipo de filtraciones de agua al subsuelo.

Por tanto se desprecia este concepto de pérdida de agua.

4. APORTE ANUAL DE AGUA AL AREA DE ACTIVIDADES ACUATICAS:
43.652,175 METROS CUBICOS.
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7.3.2. ORGANIZACION DEL COMPLEJO. DIVISION EN AREAS:
1. AREA DEPORTIVA:

Dividida en 5 mundos/zonas: Agua, Aire, Fuego, Tierra-TierraBici y Quinto
Elemento. Todos los Mundos tienen zona destinada exclusivamente a nifios y
familias.

El Complejo contar& con las siguientes infraestructuras deportivas. Todas estas
instalaciones seran disefiadas y ejecutadas de manera que impliquen un
impacto minimo en el entorno, de manera natural y con tecnologias de
circularidad. Su implantacion final debera de ser y sentirse natural e integrada.

1. MUNDO QUINTO ELEMENTO:

Con una superficie de uso de 28.861 metros cuadrados de suelo de los cuales
3.000 metros componen el CENTRO MUNDO QUINTO ELEMENTO. En El
MUNDO QUINTO ELEMENTO se desarrollaran actividades de Eventos y
Cuatro Estudios de Cine. La construccion desarrollara un techo de 9.600
metros cuadrados construibles.

El centro Eventos y Comercio se concibe como un referente mundial capaz de
albergar eventos internacionales, asi como reuniones, congresos, conciertos,
etc. Para ello se incluyen las siguientes instalaciones:

« Agora exterior de eventos.
 Espacio interior multifuncién.
* Espacios de reuniones y club social.

* Espacios que se implantaran para eventos como conciertos, carpas, agoras y
demas integrados en la naturaleza.

» Espacios de alquiler y comercio especializado.
Desarrollaran actividades para e-sports

El Centro Mundo Quinto Elemento se destina a la Recepcion, Bar Cafeteria,
Zona Logistica, Tiendas, Vestuarios y Zona de esparcimiento social con un
techo edificado de 3.000 m2c.
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2. MUNDO TIERRA:

Con una superficie de uso de 34.720 metros cuadrados de suelo de los cuales,
1.200 metros corresponden al CENTRO MUNDO TIERRA.

En el MUNDO TIERRA se desarrollaran actividades de
Pista de patinaje o Parque de patinaje.

Es una instalaciéon deportiva disefiada especificamente para la practica del
monopatinaje con el objetivo de dar a los monopatinadoresuna zona donde
realizar trucos o piruetas en condiciones Optimas de terreno y seguridad. de
patinaje o parque de patinaje, es una instalacibn deportiva disefiada
especificamente para la practica del monopatinaje con el objetivo de dar a los
monopatinadores una zona de realizar trucos o piruetas en condiciones
Optimas de terreno y seguridad

Half-pipe

Un o medio tubo es una estructura en forma de U usada, de deportes
extremos, como el skateboard, el patinaje, el snowboard, BMX u otros tipos de
bicicletas.

El circuito sobrevolando tiene una longitud de entre 300 y 400 metros con multitud de
obstaculos que unas veces sobrepasan rodando y otras.

* Circuito Ninja Warrior

Los Circuitos Ninja son recorridos de obstaculos disefiados para poner a
prueba la agilidad de las manos y las piernas de los usuarios, asi como su
velocidad.

» Centros de escalada indoor, outdoor y psicoblock.
Escalada indoor - outdoor:

La escalada indoor es una actividad deportiva que se realiza en un espacio cerrado,
como un gimnasio o una sala de escalada. Consiste en escalar paredes artificiales
que simulan la roca natural, utilizando técnicas de escalada y equipamiento de
seguridad.
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Escalada psicoblock
+ Circuito paintball:

El paintball o gotcha (en espafiol "bola de pintura™) es un juego tactico complejo en el
gue los participantes usan pistolas de paintball, para disparar bolas de pintura contra
los integrantes del otro equipo.

El Centro Mundo Tierra se destina a la Recepcion, Bar Cafeteria, Zona
Logistica, Tiendas, Vestuarios y Zona de esparcimiento social con un techo
edificado de 1.200 m2c.

3. MUNDO TIERRA BICI:

Con una superficie de uso de 41.341 metros cuadrados de suelo de los cuales
1.200 metros componen el CENTRO MUNDO TIERRA BICI. En EIl MUNDO
TIERRA BICI se desarrollaran actividades de relacionadas con el mundo de la
bicicleta. Desarrollos de:

* Circuito Trial
* Circuito BTT
 Circuito de BMX - Bicycle MotoCross

El Centro Mundo Tierra Bici se destina a la Recepciéon, Bar Cafeteria, Zona
Logistica, Tiendas, Vestuarios y Zona de esparcimiento social con un techo
edificado de 1.200 m2c.

4. MUNDO AIRE:

Con una superficie de uso de 10.724 metros cuadrados de suelo de los cuales
4.800 metros componen el CENTRO MUNDO AIRE. En EI MUNDO AIRE se
desarrollaran las actividades de:

* Tunel de viento
* Tirolinas

El Centro Mundo Aire se destina a la Recepcion, Bar Cafeteria, Zona Logistica,
Tiendas, Vestuarios y Zona de esparcimiento social con un techo edificado de
4.800 m2c.
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5. MUNDO FUEGO:

Con una superficie de uso de 119.714 metros cuadrados de suelo de los cuales
3.500 metros componen el CENTRO MUNDO FUEGO. En EI MUNDO
FUEGO, se desarrollaran actividades de:

* Circuito natural para Buggies.

* Circuito motocross disefiado para competiciones internacionales
* Circuito karting.

6. MUNDO AGUA:

Con una superficie de uso de 136.735 metros cuadrados de suelo de los cuales
2.500metros componen el CENTRO MUNDO AGUA. En el MUNDO AGUA se
desarrollaran las actividades:

* Ola artificial

* Cable park

* Piscina de saltos disenada para competiciones internacionales
» Canal de aguas bravas de dimensiones semi-olimpicas

Ademas de muchos otros deportes y disciplinas que no requieren de
instalaciones especificas 0 pueden compartirla con alguno de los anteriores
como toboganes, Flyboard, Pistas de arena para deportes de playa, Trail, etc.

Relacionados con EI Mundo Agua, si bien son areas independientes se
disefan:

e EI CENTRO MUNDO AGUA SURF con una superficie de 1.500 metros
cuadrados, y 1.500 metros cuadrados construidos.

e GRADERIOS Y JARDINES con una superficie de 24.593 metros
cuadrados, y dos piscinas de 10x25 metros. El Graderio tiene la funcién de
estancia para visualizar mediante plataforma escalonada las actividades de
Ola artificial y Cable Parck.
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2. AREAS DE BIENESTAR Y AYUDA AL RENDIMIENTO:

El SPA — FITNES con restaurante propio en una superficie de 6.213 metros
cuadrados, con una edificacion de 4.000 metros cuadrados construibles para el
uso de las actividades de spa-fitness y area de restauracion especifica.

Con las Uultimas tecnologias orientadas a la recuperacion y mejora de
deportistas, asi como al fomento del bienestar. El centro incluird secciones de
Bio-hackeo, tratamientos especificos tanto de bajo como de alto contacto, uso
de altas y bajas temperaturas, tratamientos inmersivos, asi como programas
nutricionales, de descanso y recuperacion.

El centro incluira una zona de ejercicio fisico enfocada al apoyo y eficiencia de
los deportistas.

3. AREAS DE RESTAURACION.

Se proyectan determinadas zonas de restauracion enfocadas a la produccion y
elaboraciéon de alimentos naturales, biologicos y saludables guiados por
especialistas en nutricién y expertos permaculturistas.

Se generara un paisajismo a la vez autéctono y de muy baja demanda de
recursos con un alto contenido en especies “utiles” que permitiran su
recirculacion como productos tanto para el consumo como para Su uso
cosmético utilizando frutas y hortalizas, asi como hierbas y raices, tanto en
restauracion como en tratamientos.

Se plantean 4 grandes bloques de restauracion:

- Zona central o “Village”, donde se ubican los principales restaurantes del
centro. Al ubicarse en esta zona central permite una eficiencia en las zonas de
apoyo y produccion a la vez que configura un paisaje de pueblo que fomenta la
socializacion en el centro. En esta zona se desarrollaran:

* Un restaurante mediterraneo que permita hacer cocina de temporada segun
la produccién de los huertos biodinamicos,

* Un restaurante especializado en comida casual de alta calidad.
* Un restaurante con marcado enfoque vegetariano y saludable.

- “Granja”. Se crea un restaurante de elevado perfil gastronémico, pero con
enfoque natural y de calidad basado en productos organicos y en torno a la
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huerta de produccion. Sera un concepto de comida de la huerta en torno al
fuego y a la experiencia directa e interaccion ente cocineros y clientes. Sera un
punto con un ticket medio mas alto que los del “village”.

- En cada uno de los mundos (Agua, Tierra, Fuego, Aire, Quinto elemento) se
generara un punto de bebidas y snacks a modo de bar o “beach club”.

- Por altimo, y para suplir la gran demanda de oferta gastronémica, se prevé la
creacion de una flota de “food trucks” que puedan abastecerse en la cocina
central, pero llevar la experiencia gastronomica hasta los diferentes puntos de
encuentro del centro. De esta manera, aquellos deportistas y usuarios que no
puedan o no deseen desplazarse al “village”, podran acceder a una oferta
gastrondmica de alta calidad a través de puntos méviles.

4. AREAS DE UNIDADES ALOJATIVAS:

Como soporte a la practica de los deportes se desarrolla una oferta de
unidades alojativas. Dichas unidades se conciben como unidades diseminadas
por el centro de manera natural y con un disefio y construccién basados en los
estandares de “passivhaus” para la eficiencia energética, “Cradle to Cradle”
para la circularidad de los elementos constructivos y, finalmente, con la
voluntad de generar un impacto minimo en el ecosistema. Al tratarse de un
centro de alto rendimiento deportivo, se usaran criterios de bienestar para
definir las calidades de los materiales, la calidad del aire, el agua y el disefio
biofilico. Se prevén 510 unidades alojativas desarrolladas en diversas
tipologias y tamafios para albergar todo tipo de perfiles de usuarios y
deportistas, asi como familias y grupos.

Se establecen tres tipologias diferenciadas de unidades constructivas con un
total de 510 unidades:

* Unidades tipo STANDAR con 190 unidades
* Unidades tipo SUITE con 190 unidades

* Unidades tipo VILLAS con 130 unidades.
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4.1. SUPERFICIES POR TIPOLOGIAS DE ALOJAMIENTOS:

TIPO M2C/UD UD + TERRAZA cubierta TERRAZA descubierta TOTAL TOTAL OCUPACION
M2 Construido M2 suelo M2 C. M2 Suelo
Estandar Doble 48 60 12 60 72
Estandar Triple 66 82,50 16,50 82,50 99
Suite Doble 76 95 19 95 114
Suite Triple 96 120 24 120 144
Villa 1 93,75 140,62 48,87 140,62 153,50
Villa 2 141,75 212,65 70,87 212,65 283,52
Villa 3 200 300 100 300 400
Villa 4 312,50 563 156,25 563 719,25
Villa Presidencial 500 750 250 750 1.000

Todas las construcciones de Alojamientos turisticos se realizan en una planta.

4.2. UNIDADES STANDAR
Compuestas de:

* 150 unidades dobles de 60 m2 de superficie construida - incluyendo terraza
cubierta mas 12 m2 de terraza descubierta, con una ocupacion total en
planta de 72 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 9.000 m2 construido, y una
ocupacion total de 10.800 metros cuadrados de suelo.

* 40 unidades triples de 82,50 m2 de superficie construida - incluyendo terraza
cubierta mas 16,50 m2 de terraza descubierta, con una ocupacion total
en planta de 99 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 3.300 m2 construido, y una
ocupacion total de 3.960 metros cuadrados de suelo.
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4.3.

UNIDADES SUITES.

Compuestas de:

* 150 unidades dobles de 95 m2 de superficie construida - incluyendo terraza

cubierta mas 19 m2 de terraza descubierta, con una ocupacion total en
planta de 114 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 14.250 m2 construido, y una
ocupacién total de 17.100 metros cuadrados de suelo.

* 40 unidades triples de 120 m2 de superficie construida - incluyendo terraza

4.4.

cubierta mas 24 m2 de terraza descubierta, con una ocupacion total en
planta de 144 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 4.800 m2 construido, y una
ocupacién total de 5.760 metros cuadrados de suelo.

UNIDADES VILLAS.

Compuestas de:

* 75

* 25

* 19

unidades de VILLAS TIPO 1 de 140,62 m2 de superficie construida -
incluyendo terraza cubierta mas 48,87 m2 de terraza descubierta, con
una ocupacion total en planta de 153,50 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 10.550 m2 construido, y una
ocupacion total de 11.513 metros cuadrados de suelo.

unidades de VILLAS TIPO 2 de 212,65 m2 de superficie construida -
incluyendo terraza cubierta mas 70,87 m2 de terraza descubierta, con
una ocupacion total en planta de 283,52 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 5.315 m2 construido, y una
ocupacion total de 7.088 metros cuadrados de suelo.

unidades de VILLAS TIPO 3 de 300,00 m2 de superficie construida -
incluyendo terraza cubierta mas 100,00 m2 de terraza descubierta, con
una ocupacion total en planta de 400,00 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 5.700 m2 construido, y una
ocupacion total de 7.600 metros cuadrados de suelo.
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* 9 unidades de VILLAS TIPO 4 de 563 m2 de superficie construida -
incluyendo terraza cubierta mas 156,25 m2 de terraza descubierta, con
una ocupacion total en planta de 719,25 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 5.157 m2 construido, y una
ocupacion total de 6.473,25 metros cuadrados de suelo.

* 2 unidades de VILLA PRESIDENCIAL de 750 m2 de superficie construida -
incluyendo terraza cubierta mas 250,00 m2 de terraza descubierta, con
una ocupacion total en planta de 1000,00 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 1.500 m2 construido, y una
ocupacién total de 2.000 metros cuadrados de suelo.

El Total Construido de las 510 unidades de Alojamientos turisticos
suponen 59.572 m2.

La Ocupacion en planta del total de las Unidades suponen
72.294,25 metros cuadrados.

La huella de la edificacion en la superficie total de las Areas de
Alojamientos turisticos -340.952 m2s- suponen el 21,20%. El resto
de superficie — 268.657,75 m2s. - se destinan a senderos
peatonales, vegetacién autéctona, y masas forestales privadas.

5. SISTEMAS DE APOYO.

Comprende un grupo de edificaciones de espacios auxiliares, ya sea para
instalaciones, apoyo y logistica o espacios publicos con usos auxiliares.

Fase de Explotacién.

En esta fase se estima una contratacion para el primer afio en el que el
complejo esté en funcionamiento de cerca de 300 trabajadores y con una
prevision de incrementar la plantilla en casi un 25% los primeros 4 afios,
alcanzando un nivel estable de contratacién en torno a los 600 trabajadores a
partir del quinto afio de explotacion.

Si nos centramos en la plantilla destinada al desarrollo de las actividades
deportivas, sera necesario incurrir en la contratacion de personal especializado
en cada una de ellas. A modo de ejemplo, seran necesarios monitores e
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instructores para actividades dirigidas tales como wave pool, kitesurf, cliffdive y
flyboard, entre otras. A su vez, sera necesario la contratacion de perfiles
técnicos tales como ingenieros, arquitectos y mecanicos para el desarrollo de
cada una de las actividades deportivas y para el mantenimiento a futuro de las
mismas.

Seran necesarios diferentes tipos de perfiles para el funcionamiento del
complejo de unidades alojativas, tales como personal de restauracion,
informaticos, administracién, venta, marketing, direccién, mantenimiento y
recepcionistas, entre otros.

El complejo permanecera abierto todos los meses del afio, favoreciendo asi la
contratacion de personal con caracter indefinido y minimizando de esta forma la
estacionalidad de los contratos.

Por lo tanto, Transcendence prevé la creacion de puestos de diversa tipologia,
priorizando el empleo de calidad y la contratacion de personal de forma
indefinida.

6. GRADO DE INNOVACION TECNOLOGICA

A pesar de ser un proyecto concebido en torno al equilibrio natural, la
tecnologia jugara un papel fundamental en Transcendence. El motivo de dicha
eleccion es la creencia de que el uso de la tecnologia con el enfoque adecuado
ayudara a ampliar el impacto positivo a todas las escalas del proyecto. Entre
dichas tecnologias caben ser destacadas:

- BMS y control energético avanzado de las instalaciones a través de la gestion
del centro con monitorizacion y sensores, un gemelo digital y un elevado nivel
de automatizacion.

- Uso de drones y realidad aumentada para la practica y mejora de la eficiencia
deportiva. A través de la realidad aumentada integrada en dispositivos y de los
drones de grabacion, los deportistas podran recibir informacion y asistencia en
tiempo real para la mejora en sus disciplinas. Desde conectarse con su
entrenador y equipo en otra parte del mundo, pasando por poder visualizar y
seguir los movimientos y recorridos 6ptimos de cada deporte o0 su desempefio
desde diversos angulos, hasta tener informacién en tiempo real necesaria para
la mejora del rendimiento.

- Disefio del centro en el metaverso y gemelo digital. Este centro sera el

primero en ser disefiado desde sus origenes con el paralelo a su gemelo
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digital. Esta tecnologia abre una serie de posibilidades nunca vistas hasta
ahora:

* Crear un centro que podrd ser visitado y usado desde cualquier parte del
mundo en cualquier momento. Gracias a la tecnologia inmersiva que se esta
desarrollando por parte de numerosas empresas tecnoldgicas, la interaccion
sera altamente realista. Esto nos permitira que un deportista pueda competir,
entrenar, interactuar tanto con su equipo, como su entrenador, coOmo con otros
usuarios.

» Permite a su vez incrementar el impacto mediatico y la afluencia de invitados
de manera virtual, asi como el fomento de la comunidad que Transcendence
busca crear.

* Permite crear eventos con mayor capacidad
* Permite tener mas usuarios al mismo tiempo usando el centro.

* Permite, a través de la tecnologia BIM, el mantenimiento y control de las
instalaciones a través de este gemelo digital de manera mas eficiente.

- Todos los vehiculos del centro seran de propulsion eléctrica, tanto los de
apoyo como aquellos destinados a la practica de los diferentes deportes.

- Se prevé la integracion de tecnologias basadas en blockchain -
criptomonedas, NFT, Smart contracts- para el pago e intercambios en el centro,
tanto en el mundo real como en el metaverso, asi como el uso de NFT y Smart-
contracts para la venta e intercambio de bienes, derechos, membresias, etc.
También servirAn como vehiculo para financiar proyectos sociales vy
medioambientales desde esa comunidad concienciada que se creara en torno
a Transcendence.

- En lo referente a la tecnologia deportiva, las instalaciones disefiadas se estan
desarrollando con proveedores (ola artificial, cable, aguas bravas, ...) que
implementan a su vez las ultimas tecnologias en sus productos y que los sitla
como referentes en sus respectivos sectores, creando las experiencias mas
valoradas por deportistas de elites. Esto serd clave para convertirse en
referente mundial para estos deportistas tan exigentes.
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7.4. ANALISIS DEL IMPACTO MEDIOAMBIENTAL DEL PROYECTO

Transcendence tiene, en su mayor virtud, su mayor reto y compromiso. Esto
es, estar situado en una parcela con unas caracteristicas medioambientales y
un ecosistema unicos que han de preservarse, fomentarse e incluso mejorarse.
En una zona donde el agua, que ya de por si es un bien que debe ser
preservado, escasea de manera incipiente. Una zona situada a las faldas de
Barranco Blanco que, si bien no esta incluido en la zona de especial proteccion
ZEPA y LIC del Parque de las Nieves, si se sitlla en una zona muy cercana que
puede albergar algunas de las especies protegidas en dicha zona.

La parcela se encuentra entre dos cuencas hidrogréaficas del sistema de Sierra
Blanca (Rio Bajo) y por la que discurren acuiferos karsticos y rios (rio Fahala)
que, basandose en un estudio fotografico y la pluviometria de la zona, no
presenta un gran caudal y permanece completamente seco fuera de los dias de
lluvia. El rio Fahala desemboca en el rio Guadalhorce y este a su vez en el
mar. No obstante, la morfologia de las cuencas, que se desarrollan sobre una
superficie de 331 Ha, sugiere que esta desemboca en el rio Fahala camino al
rio Guadalhorce, empezando a 400-600 m de altitud (AOD) y cayendo hasta los
250-100 m (AOD) antes de llegar a la parcela. De modo que ésta se convierte
en una gran cuenca de recogida de aguas pluviales.

El estudio geoldgico del terreno sugiere que practicamente toda la totalidad de
la parcela es karstica, lo que sugiere la posible existencia de acuiferos.

Si bien estos acuiferos no presentan un alto caudal, si suponen una formacion
natural esencial y parte de un ecosistema que se ha de preservar. En esta
linea, Transcendence supone una actuacibn muy conservadora frente a
posibles desarrollos de alta densidad urbana como complejos residenciales y
de alta permeabilidad al terreno como campos de golf. Transcendence supone
una aproximacion de muy baja densidad urbana y un riesgo de contaminacion
de aguas mitigado a través de una vegetacion de baja demanda hidrica y el
hecho de que todas las laminas de agua son impermeables al terreno.

La eleccion de esta parcela, ademas de por sus caracteristicas morfologicas,
climatoldgicas y geograficas, se vio guiada por la voluntad de Transcendence
de convertirse en un referente mundial de los desarrollos con caracter
regenerativo que generen un impacto positivo medioambiental y social. La
parcela donde se asienta el proyecto posee unas caracteristicas naturales sin
igual.
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Siendo conscientes de las caracteristicas de la parcela y del potencial de
regeneracion medioambiental de esta, el proyecto se desarrolla en torno a una
serie de:

7.5. ESTRATEGIAS MEDIOAMBIENTALES.

En la ordenacion que se proyecta en esta fase de AVANCE del Documento
Urbanistico de la Modificacion Parcial, se analizaran e incorporaran
determinadas estrategias ambientales que fortalecerdn los criterios de
Sostenibilidad de la actuacion.

1.Eficiencia energética, pues es mas importante no consumir un KW que
generarlo de manera sostenible. En esta linea, se aplicaran estandares de
passivhaus como obijetivo en el disefio y ejecucion de las edificaciones

2. Produccién localizada de energia solar. Se han realizado estudios sobre
las posibles tecnologias de produccion eléctrica sostenible que pueden
implementarse (edlica, geotérmica, solar, ...) teniendo en cuenta las
condiciones particulares de la parcela, asi como los esquemas de demanda del
centro. Se ha llegado a la conclusién de que la tecnologia solar es la indicada
debido a su menor coste/impacto en el terreno (es mucho mas flexible en
emplazamiento e integracion que la edlica y menos disruptiva que la
geotérmica) y a su mayor paridad con las horas y cantidades de demanda. No
obstante, la energia solar plantea el reto de la dimensién y el almacenamiento
de energia para compensar el desequilibro entre produccion y demanda diaria
y estacional.

El objetivo de Transcendence es la creacion de una planta solar fotovoltaica
eficiente y con un impacto positivo en el medio. A dia de hoy, el
almacenamiento mas eficiente es por otra parte un almacenamiento no
sostenible, ya que se basa en tecnologias de baterias de litio (con una alta
huella de carbono en su produccion y una limitacion del propio recurso del
polvo de litio). En muchos casos, y en el caso particular de Transcendence a
dia de hoy, es asi, pues es mas sostenible no dimensionar la produccion para
el pico de demanda, que en nuestro caso se produciria en julio, de unos 3
MWp, que implicaria una planta solar de unos 15-20.000 m2 (con la
consecuente huella de carbono de la propia produccion de paneles solares),
sino dimensionarla para la media anual, de manera que en los momentos de
mayor demanda anual (julio y agosto) durante el dia se produzca el 70%-80%
de la energia demandada y se obtenga el remanente de la red. Pero que, por el
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contrario, en los meses de menor demanda como abril y octubre, la planta no
produzca mas del 30% de excedente. Dicho excedente en la mayoria de los
meses si serd almacenado con baterias para su uso en horario nocturno, ya
que la diferencia de demanda dia/noche permite que con un esquema
relativamente pequefio de baterias se pueda producir un balance neto durante
muchos meses al afio. En estos momentos, y basado en las estimaciones de
demanda y produccién y la tecnologia actual, se estima la implantacion de una
planta solar fotovoltaica de entorno a los 2 MWp.

3.Reduccién y circularidad del consumo de agua. El agua es uno de los
puntos estructurales de Transcendence ya que somos conscientes, no solo de
lo preciado de este recurso, sino, y en concreto, de la escasez del mismo en la
zona donde nos implantamos.

Se desarrollan varias estrategias en torno al agua:

** Reduccion del consumo de agua potable de la parcela al desarrollar un
complejo edificado de baja densidad, con un consumo diario estimado de unos
350.000 litros frente a un consumo de un potencial desarrollo de alta densidad
residencial de mas de 650.000 litros (segun parametros estimativos del PGOU).

** Reduccion del consumo de agua de las actividades del centro, asi como
reduccion del riesgo de filtracion a acuiferos, al generar ldminas de agua
impermeables al terreno para albergar las diferentes actividades acuaticas. Se
debera compensar las pérdidas por evaporacién, que se convierte en la mayor
demanda de agua del complejo. Los circuitos son cerrados, por lo que las
Unicas pérdidas son las mencionadas por evaporacion, que se estiman en torno
a los 430.000 litros al dia de media anual, frente a los 1.728.000 litros al dia de
un desarrollo equivalente en torno al golf.

** |mplantacion de una depuradora de aguas residuales que nos permita
recolectar, reciclar y recircular el agua de consumo del centro para compensar
la pérdida por evaporacion y necesidades de riego. Es decir, cubrir gran parte
de las necesidades hidricas del complejo excluyendo el agua de consumo
potable.

** |mplantacion de sistemas de captacién de agua a través de condensacion
de humedad ambiente. Estos bloques, del tamafio de un contenedor de obras,
pueden producir unos 5.000-8.000 litros al dia para uso en puntos de
restauracion.
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** Recoleccion de agua de lluvia a través de cubiertas y depdsitos de tormenta.

** Aporte de agua a través del pozo y solo para el agua potable, que
posteriormente serd tratada y recirculada con una capacidad declarada de
32,13 I/s o lo que es lo mismo de 2.776.000 l/dia, lo cual nos permite suplir la
demanda de agua potable con creces. Sin embargo, el objetivo es consumir la
menor cantidad posible de esta agua.

** El sistema de depuracion esté previsto que sea lo mas natural que se pueda
disefiar. El objetivo es recircular la totalidad de las aguas residuales para
diferentes usos. Y estos usos son los que marcaran el tipo de depuracion que
requiera el agua. Se plantea una zona en el desarrollo destinada
especificamente al tratamiento natural de agua a través de decantaciones
naturales, lechos de turba, lagunajes, cultivos acuéaticos o una combinacién de
los mismos por ser los sistemas que impiden la filtracion de agua al terreno a la
vez que consiguen un elevado grado de tratamiento de aguas.

Concretamente, consiguen hasta un 80%-95% de DBO5, 60%-80% de DQO,
70%-95% de solidos en suspension, hasta 60% de fosforo, 85% de nitrogeno y
mas del 90% de sélidos en suspension, asi como otros nutrientes y patdgenos.
No obstante, esta zona solo permitird por normativa el uso de dichas aguas
para determinados usos. Para otros, aquellos en contacto con los usuarios del
centro, tales como las laminas de agua y el agua destinada a suplir sus
pérdidas por evaporacion, se debera pasar por un moddulo de depuracion
adicional terciario. Los fangos producidos podran ser tratados y reutilizados
como fertilizantes.

4.Reducciodn y circularidad de los residuos generados a través de diversas
estrategias como el compostaje, la reutilizaciébn de ciertos residuos como el
vidrio o el carton y, por supuesto, la eliminacion de los plasticos de uso unico.

5. Circularidad constructiva, siguiendo las directrices del certificado Cradle to
Cradle.

6. Reduccion huella de carbono tanto en la construccion como en la
operativa, siguiendo las directrices del certificado de Net Zero Carbon para la
reduccion de la huella de carbono de los materiales y técnicas empleados en la
construccion, asi como para la operativa.

7. Eliminacion de pesticidas y productos quimicamente dafiinos para el
medio ambiente. Se desarrollara un paisajismo de bajo mantenimiento, asi
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como areas de produccién biodinamicas aplicando los principios de la
permacultura.

8. Reforestacidon de la parcela a través del fondo de sostenibilidad del 0,5%
de los ingresos del centro.

9. Regeneracion vegetal de una parcela que en estos momentos se encuentra
rodeada de una densa vegetacion autdctona, pero que no termina de desarrolla
esa misma densidad de capa vegetal de la que gozan todas las parcelas de su
perimetro. Se plantea un paisajismo autéctono, natural y de baja demanda
hidrica.

10. Regeneracion de los ciclos naturales a través de especies polinizadoras
autoctonas para fomentar la regeneracion vegetal.

11. Uso sostenible de los recursos naturales (huertos, animales, etc.) de
manera que se produzcan localmente una gran parte de los productos de uso
en el centro.

8.5. ANALISIS DEL IMPACTO SOCIAL DEL PROYECTO.

Ademas de la generacion de empleo, una de las decisiones estratégicas del
proyecto en ambito social es la de destinar un 0,5% sobre el total de ingresos
anuales a fines sociales y a proteccion de la naturaleza que sirvan de impulso
en la ciudad o en las corporaciones de la zona. De forma indicativa, este
montante anual podria ir destinado a algunas de las siguientes asociaciones y
causas:

- Aguas de Coin

- Proteccion de Sierra Blanca

- Barranco Blanco

- Programas de reinsercion social y laboral

- Voluntariados promovidos por la Cruz Roja de Coin

- AECC

- Asociacién mujeres Amatista

- Asociacion de Familias con diversidad funcional (Decolores)
- Adiestramiento Canino de Coin.

- Patrocinio del equipo de futbol de la ciudad - Athletic de Coin.
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8. ORDENACION PROPUESTA EN EL AVANCE. ALTERNATIVA 0.

8.1. Descripcion detallada.

Criterios Conceptuales.

Dado que esta ALTERNATIVA 0 procede de la Ordenacion Urbanistica del
Sector SURO 5 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Coin, en los
terrenos de Los Llanos de la Sierra, con Ordenacion aprobada por
Planeamiento Parcial, Proyecto de Urbanizacion y Proyecto de Compensacion
aprobados definitivamente, e inscritos los derechos y obligaciones en el
Registro de la Propiedad de Coin, la entidad propietaria y promotora actual de
los terrenos podria hacer uso de sus derechos urbanisticos y poner en
desarrollo este sector, en las condiciones juridico-urbanistica vigentes. Esto es
promoviendo las 900 unidades de viviendas en régimen privado con un techo
construido de 167.400 M2 mas las 100 unidades viviendas de promocion
publica municipal con un techo construido de 30.600 M2, ademas de la
construccion de los dos Campos de Golf en los 955.100 M2 de suelo
destinado para ello.
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8.2 Implicaciones ambientales. Criterios de sostenibilidad.

Desde el punto de vista ambiental, los aspectos fundamentales de la Ordenacion
aprobada, que establecemos como ALTERNATIVA 0, pasan por la implicaciéon con sus
caracteristicas positivas — paisaje — y negativas — utilizacién de recursos hidricos y
aportacién a la contaminacién de acuiferos por el uso de plaguicidas y la utilizacién
intensiva de fertilizantes, insecticidas, herbicidas, fungicidas y acéridos, lo que también
supone la desaparicion de la fauna y la flora autoctonas.

Los problemas ecolégicos que plantea la construccion de un campo de golf son
muchos y variados, ademas del gigantesco consumo de agua en una zona como es la
cuenca mediterranea eminentemente arida y de sequias prolongadas.

Utilizaremos para el siguiente estudio y calculos de demanda y consumo de recursos
hidricos las referencias aportadas por:

e Red de Informacion Agroclimatica de Andalucia (RIA).

e XVI Estudio nacional de suministro de agua potable y saneamiento 2020.

e AEAS, Asociaciéon Espafiola de Abastecimientos de Agua y
Saneamiento.

e Agenda Del Regadio Andaluz. Horizonte 2015. Junta de Andalucia,
Consejeria de Agricultura y Pesca.

e ACOSOL. Empresa publica perteneciente a la Mancomunidad de
Municipios de la Costa del Sol Occidental.

Se trata de dos campos de golf de 18 hoyos cada uno,con una superficie total de todos
los hoyos mas las zonas de practicas de 955.100 m?.

Los hoyos de un campo de golf se dividen en diferentes zonas, y en cada zona puede
cambiar altura del césped y la especie plantada. Para calcular la superficie de cada
tipo en todo el campo de césped y especie plantada

Tanto los tee de salida, como los antegreen y los green suelen ser de una hierba un
poco mas fina. Estd especialmente cuidada y corta en los green, que es donde se
situa el hoyo.

En la calle y en el rough se pone una hierba mas acostumbrada a climas célidos, mas
robusta, con la diferencia de que en el rough la hierba estd mucho més alta para que
penalice si te sales de la calle.

Y también tenemos los bunkers o trampas de arena, que no tienen vegetacion.

Las proporciones de las diferentes zonas son las siguientes:
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Porcentajes del Tipo de Hierbas:

Superficie total de los Campos de Golf: 955.100 M2 100%
CALLE 410.693 M2 43%
ROUGH 382.040 M2 40%
GREEN 19.102 M2 2%
ANTEGREEN 66.857 M2 7%
TEES 47.755 M2 5%
BUNKERS 28.653 M2 3%

Ademas del césped los campos suelen tener lagos que y que sirven ademas de ser
parte del juego, como depdsitos de agua para las operaciones de riego. Podemos
calcular unos 22.000 m2 de superficie destinada a lagos entre los dos campos de golf.

El siguiente paso sera definir que especies de césped se sitian en cada zona y el
llamado “coeficiente de cultivo” o Kc. Este Kc no es mas que una relacion entre lo que
consume diariamente nuestra especie y lo que se considera un consumo de
referencia.

Lo que se hace es calcular por medio de distintas variables medidas con una estacion
meteoroldgica una variable que se denomina evapotranspiracion de referencia o
ETO que se mide en milimetros, o lo que es lo mismo, litros por metro cuadrado. Si mi
especie tiene un Kc de 0.5 quiere decir que se ha comprobado que consume alrededor
del 50% de agua de este valor de referencia. Si es de 0.8, el 80%. Y si es 1.2 significa
que consume el 120%.

De esta manera basta con multiplicar esta ETO que se calcula diariamente por mi Kc
para obtener cuanta agua consume cada metro cuadrado de mi especie.

Consumo =Kc x ETO

Ahora tenemos que definir que especie de césped hay en cada zona y sus
caracteristicas para conocer su Kc. En estos campos de zonas calidas se suelen usar:
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e Para los TEE- ANTEGREEN- GREEN una especie méas fina, como la Poa
pratensis.

e Paralos ROUGH y CALLE una especie que consume menos y aguanta mas la
sequia como es el Cynodon dactylon .

A la Poa pratensis se le asigna un Kc=0.9 y al Cynodon datctilon un Kc=0.6 para la
calle y Kc=0.4 para el rough ya que esta zona se deja crecer mucho mas y se siega
menos a menudo, lo que disminuye su consumo de agua. De esta manera nos quedan
las zonas asi:

CALLE Cynodon datctilon Kc: 0,6
ROUGH Cynodon datctilon Kc: 0,4
GREEN Poa pratensis Kc: 0,9
ANTEGREEN Poa pratensis Kc: 0,9
TEES Poa pratensis Kc: 0,9

Analizaremos ahora la evapotranspiracion de referencia (ET0). Para ello vamos a
hacer una primera aproximacion usando un dato de ETO media anual en la zona que
podemos extraer de este mapa:

EVAPOTRANSPIRACION POTENCIAL MEDIA ANUAL

e
7 -
=

Mapa de evapotranspiracion media anual en Espafa. Fuente: AEMET.
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Segun este mapa nuestros campos de golf esta en la mancha color crema en el
sur, por lo que le asignaremos un valor de ETO de 900 mm.

El calculo del consumo por evaporacion en los lagos es algo un poco mas dificil
ya que hay menos estaciones que lo calculen y apenas hay mapas fiables.
Haciendo unos calculos con datos meteorolégicos de una estacion de medicion
cercana, que usaremos mas adelante, tenemos que la evaporacion es
aproximadamente un 50% mas grande que la ETO, por lo que seria analogo a
decir que tiene un Kc=1.5.

Con estos datos ya podemos calcular el consumo anual del campo de golf.

ZONA SUPERFICIE Kc ET Anual CONSUMO Anual

CALLE * 388.693 M2 0.6 540 mm 209.894.220 litros
ROUGH 382.040 M2 0,4 360 mm 137.534.400 litros
GREEN 19.102M2 0.9 810 mm 15.472.620 litros
ANTEGREEN 66.857 M2 0,9 810 mm 54.154.170 litros
TEES 47.755M2 0,9 810 mm 38.681.550 litros
LAGOS 22.000 M2 15 1.350 mm 29.700.000 litros
BUNKERS 28.653 M2 0,9 810 mm 23.208.930 litros
TOTAL 955.100 M2 508.645.890 litros

Este es el consumo por metro cuadrado de las especies, pero no sera el
consumo de agua de riego, ya que la eficiencia del riego no es perfecta. Es
imposible que a cada metro cuadrado le caiga la misma cantidad de agua,
siempre habra zonas que se rieguen mas que otras, dependiendo del tipo de
riego. Un riego por goteo va a ser mucho mas uniforme que un riego por
aspersion, como es el caso de un campo de golf. En general se estima que un
riego por aspersion puede tener una eficiencia de un 75%, y si le sumamos
algunas perdidas en la red y alguna ineficiencia mas podriamos tener sin
exagerar nada un 30% mas de consumo de agua por estas razones.
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O sea que el consumo de agua de riego lo podriamos estimar en 508.645.890
litros x 1.3 = 661.239.657 litros equivalentes a: 661.239,657 metros cubicos
de consumo anual.

En condiciones normales un campo de golf gestiona el consumo de recursos
hidricos mediante la utilizacion del 50 por ciento de agua potable y 50 por
ciento de agua depurada, pero este no es el caso ya que la promocion de
las 1.000 viviendas previstas en el sector no podria aportar agua reciclada
nada mas que 113.880 M3 anuales.

APORTACION DE AGUAS DE LLUVIA.

Analizaremos el aporte de aguas por lluvia, para ser rigurosos, pero dado el
cambio que se esta produciendo por las condiciones climaticas con periodos de
sequia prolongados, no damos especial relevancia al aporte de los datos que a
continuacion exponemos:

REGIMEN PLUVIOMETRICO.

Como ya se extrae del Documento de Anexo Ambiental, sobre un marco geografico
reducido, la importancia de la orografia es a menudo determinante en la distribucion
de las precipitaciones, condicionada por la altitud y la posicion a barlovento con
respecto a la penetracion de las perturbaciones Atlanticas.

El régimen pluviométrico es el caracteristico de la cuenca mediterranea. En general se
trata de un régimen de precipitaciones mas o menos continuas de Septiembre a Mayo
causadas fundamentalmente por el paso de sucesivas borrascas atlanticas ligadas
alas ondulaciones del frente polar que atraviesa la Peninsula en un flujo zonal de
Oeste a Este.

Esta precipitacion se produce de media en 46 dias, lo que supone que tan solo
llueve una octava parte del afio. Igualmente caracteristico de la cuenca mediterranea
es que mientras mas a levante nos situemos, menos precipitaciones se registran.

Prueba de ello son los 800 mm registrados de media en Estepona, los 600 mm de
media de Marbella, los casi 590 del Aeropuerto de Mélaga, y los algo mas de 430 mm
de Rincon, debido al desplazamiento de los frentes de Oeste a Este que van
descargando y perdiendo intensidad a su paso.

Considerando los criterios de autores como Lautensanch (mes seco es aquel que no
supera los 30 mm. de media), la zona estudiada presentaria por término medio un

periodo seco de 3 a 5 meses, comprendido entre Mayo y Septiembre.
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Otros autores como Thornthwaite proponen como periodo himedo aquél en el que la
precipitacién media mensual supera los 60-62 mm., por lo que en la zona que nos
ocupa este periodo oscila entre los 4 y 5 meses, incluyendo siempre al menos los

meses de Octubre, Noviembre (mes de mayor precipitacion), Diciembre, Enero y

Febrero.

En cuanto al periodo subhumedo, con precipitaciones comprendidas entre los 30 y
60 mm. oscila entre los 2 y 3 meses y afectando a los meses de Abril y Mayo.

REGIMEN PLUVIOMETRICO

OIN
COORDENADAS: 342795.06,4058736 .21
ALTITUD: 209 m

E|F|M|A[M|J]|J|A|S|O]|N]|D |ANO
PRECIP. 1
a4 1909 613 | 49,1 | 454|206 | 106| 23 | 35 | 229 662 | 119,0/87.2 |579,1
DIAS DE ; .
preciprracion| 61|54 | 48| 48| 29| 09| 01| 04| 21| 54| 63 | 66| 458

Fte. Instituto Nacional de Meteorologia.
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PRECIPITACION MEDIA ANUAL

Mapa de precipitacion media anual en Espafia. Fuente: AEMET.

En nuestros campos de golf, y seguin los datos de lluvias medias anuales,
estaremos en torno a los 579,1 (litros por metro cuadrado) al afo.

Si multiplicamos la lluvia por la superficie de los campos tendriamos un aporte
potencial de: 579,1mm x 955.100 M2 = 553.089,410 M3

Pues si teniamos un consumo de 661.239,657 m3 y un aporte de 553.089,410
M3 los campos consumen solamente 108.150,247 m3.

Pero ello no es asi, porque el problema es cémo esta distribuida esa lluvia
para saber cuanto se va a poder aprovechar. Si lloviera suavemente durante
todo el aflo se podria aprovechar la mayor parte, pero si tenemos lluvias
torrenciales, se generara escorrentia y parte del agua que se infiltre en el
terreno lo hara a tal profundidad que las raices del césped no podran
aprovecharla. Para calcular esto ya no hay mapas que usar.

En nuestro caso consumiran las plantas y los lagos, pero habrd agua que no
podamos aprovechar porque se infiltre demasiado y las raices del césped no
puedan llegar a ella. Para este campo en concreto hemos introducido las
variables agrometeoroldgicas diarias (lluvia, ETO y evaporacion) extraidas de la
estacion meteorologica del Aeropuerto de Malaga perteneciente a la RIA (Red
de Informacion Agroclimatica de Andalucia) desde el 1 de enero de 2010 hasta
el 31 de diciembre de 2021 (12 afios).
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Un dato importante a tener en cuenta para el aprovechamiento de la lluvia es la
profundidad de las raices de las distintas especies. Mientras la Poa
pratensis tiene una profundidad radicular de 115-345 mm, el Cynodon
dactilon puede ir desde 345-1380 mm. En nuestro caso hemos elegido una
profundidad de raices de 300 mm para la Poa pratensis y una profundidad de
800 mm para el Cynodon dactilon.

En este caso no se han tenido en cuenta posibles pérdidas por escorrentia ya
que para eso tendriamos que tener mas datos de intensidad de precipitacion y
de pendientes, que no tenemos.

APORTACION DE CONTAMINANTES AL ECOSISTEMA.

Los problemas ecolégicos que plantea la construccion de un campo de golf son
muchos y variados, ademas del gigantesco consumo de agua en un pais como
Espafia eminentemente arido y de sequias prolongadas, la contaminacion de
acuiferos por el uso de plaguicidas y la utilizacién intensiva de fertilizantes,
insecticidas, herbicidas, fungicidas y acaridos, lo que también supone la
desaparicion de la fauna y la flora autdctonas.

8.3. Evaluacién econémica de laimplantacion de los Campos de Golf.

Coste de Construccion de los 2 Campos de Golf:

De 16.000.000 € a 24. 000.000 €, incluyendo la obtencion de licencias, el
disefio y la edificacion de la casa club, restaurante y cafeteriay servicios
complementarios.

e Coste de Mantenimiento de los 2 Campos de Golf:
Entre los 800.000 y 2 millones de euros al afo.
e Empleo que genera:

Por término medio da empleo a 30 trabajadores por campo, y dado que ambos
formalizan un Unico espacio continuado de deporte de golf, podemos
establecer una media de 45 empleados/ afo.
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e Coste de las cuotas de socios anuales que hay que abonar para
hacer uso de las instalaciones, aproximadamente 1.500 euros de
media por aficionado

e Generacion de gasto medio entre los visitantes que utilizan los
campos de golf: 1.200 euros por estanciay jugador, unos 170 euros
diarios.

Fuentes: Elaboracion propia, Internet, INE, Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio
Ambiente, Real Federacion Espafiola de Golf, Global Golf Company, Aguirre Newman.
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9. ORDENACION PROPUESTA EN EL AVANCE. ALTERNATIVA 1.

9.1. Descripcion detallada.
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Criterios Conceptuales.

Esta ALTERNATIVA 1, se basa en la Ordenacion General de Propuesta en
este AVANCE, desarrollada en los puntos anteriores de esta Memoria:

7. Descripcién de la ordenacion propuesta.
7.1. Cuadro descriptivo de la ordenacion.
7.2. Incidencia del proyecto en la mejora de la cohesion y vertebracion territorial.

7.3. Ordenacion del ambito de lainnovacion.
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Ampliada con los aprovechamiento residenciales provenientes del Plan Parcial
de Ordenacién vigente hasta la fecha: 167.400 M2 CONSTRUIBLES PARA
900 VIVIENDAS, distribuidos en 120.185 m2 construidos para alojamiento
turisticos en 900 unidades de alojamientos, mas 47.215 metros cuadrados
construidos para Usos Deportivos, de Restauracion y Actividades diversas.

TIPOLOGIA OF ALDUAMIENTOS M2 COMTRUDOS
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9.2 Implicaciones ambientales. Criterios de sostenibilidad.

Si bien en esta ALTERNATIVA 1 se mantienen los criterios expuestos en
materia medioambiental en la Ordenacion General de Propuesta en este
AVANCE, desarrollados en los puntos anteriores:

7.4. Anélisis del impacto medioambiental del proyecto.
7.5. Estrategias medioambientales.

Se implementa un cambio sustancial con impacto negativo producido
fundamentalmente por el aumento de las unidades de alojamientos turisticos
previstos que pasan de 510 unidades a 900 unidades.

Ello produce un mayor aprovechamiento edificatorio, definido por el cambio de
los 59.572 metros cuadrados construibles disefiados en la Ordenacién General
de Propuesta, a los 120.185 m2 construidos para alojamiento turisticos en las
900 unidades de alojamientos.

La huella edificatoria en las Areas de Alojamientos Turisticos que ocupan
340.952 metros cuadrados de la Ordenacion, pasaria de los 72.294,25 metros
cuadrados (equivalentes al 21,20%) a 127.553,63 metros cuadrados de
suelo (equivalentes al 37,41%).
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Y por tanto, se disminuyen en estas Areas la superficie destinada a
senderos peatonales, vegetacion autéctona, y masas forestales privadas,
gue pasaria de los 268.657,75 m2s. a 213.398,37 m2s.

Ese aumento en 480 unidades de Alojamientos Turisticos, y en 60.613
metros cuadrados de techo construible, con respecto a la Propuesta de
Ordenacion General generara los siguientes parametros de afectacion
ambiental:

e Aumento de la poblacion prevista para el alojamiento, pasando de 1.530
personas a 2.700 personas alojadas de media, lo que supone un
aumento del 56,66%.

e Aumento proporcional del consumo de agua de abastecimiento.

¢ Aumento proporcional del consumo energia eléctrica.

e Aumento proporcional de produccién de Residuos soélidos y liquidos.

¢ Disminucion de la Eficiencia energética.

e Disminucion de la reduccién de la Huella de Carbono.

e Disminucion de la Reforestacion de los terrenos.

e Disminucion de la Regeneracion vegetal.

e Disminucion de la sostenibilidad de los recursos naturales.

9.3. Evaluacién econémica de su implantacion.

El Plan Econdmico Financiero para el desarrollo de la ALTERNATIVA 1, al

consistir en una sobre - actuacion urbanistica respecto a la Ordenacion

Propuesta: ALTERNATIVA 2 se prevé que cumplira los ratios economicos

de ésta.

En el plazo proyectado de 15 afios se supone viable desde el punto de

vista econdmico financiero dado que el Proyecto genera ingresos

suficientes para:

e Cubrir todos los costes previstos (explotaciéon y mantenimiento,
reposiciones y estructura, impuestos).

e Hacer frente al Servicio de la Deuda (repago de la deuda e intereses y
comisiones).

e Cumplir con los valores minimos de ratios financieros clave para los
bancos financiadores, como es el Ratio Cobertura Servicio de la
Deuda (1,35x).

e Dotar Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda.
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e Cumplir con el plazo maximo de deuda establecido de 11 afios.

e Recuperar la Inversion Inicial en el periodo proyectado (Pay-Back 11
afos).

e Generar TIR de Proyecto después de impuestos positiva, por encima
del 5%.

e Generar un Valor Actual Neto (VAN) de los flujos del Proyecto
después de impuestos descontados a la tasa libre de riesgo
(cotizacion del bono espafiol a 10 afios) positivo, por encima de EUR
60 millones.

e Generar unos dividendos para los accionistas acorde con una
rentabilidad minima exigida (2,233%, tasa libre de riesgo).
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10. ORDENACION PROPUESTA EN EL AVANCE. ALTERNATIVA 2,

10.1. DESCRIPCION DETALLADA.
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Criterios Conceptuales.

Esta ALTERNATIVA 2, es la que se propone como la mas viable urbanistica,
social, y ambientalmente sostenible.

Se ha desarrollado ex profeso y de forma detallada en los puntos anteriores:
8. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA
La actuacion urbanistica que se proyecta es un Complejo Deportivo apoyado por unidades alojativas

para uso turistico, en sustitucién de la actual vigente destinada a usos residenciales privados con 900
unidades de viviendas y 167.400 m2 construibles asi como usos deportivos con dos campos de golf.
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Transcendence es un complejo deportivo con unidades alojativas vinculadas que se desarrolla sobre una
parcela de 1.130.903 metros cuadrados de uso y dominio privados, en el ambito ordenado que se
modifica de 1.271.073 metros cuadrados de suelo. Con una superficie edificada de 106.787
metroscuadrados construidos. De los cuales, 47.215 metros cuadrados construidos (el 43,36 % del
techo edificable proyectado), se destinan a los usos deportivos, recreativos y de ocio, y 59.572
metros cuadrados construidos (el 56,64 % del techo edificable proyectado) se destinan a
alojamientos turisticos de apoyo a la actividad deportiva que se desarrolla en el Complejo. Al
proyectarse las edificaciones generalmente de una planta, esto supone una ocupacion del terreno en
torno al 8,40% de la superficie ordenada destinada al desarrollo edificado privado de la actividad.
Adicionalmente se desarrollaran las instalaciones de apoyo y suministro (gestion de aguas, planta de
generacion fotovoltaica, gestiéon de basuras y compostaje, almacenes, ...).

CUADRO DESCRIPTIVO DE LA ORDENACION.

SUPERFICIE DE SUELO PROCEDENTE DEL PPO LLANOS DE LA SIERRA.

DOMINIO uso SUPERFICIE M2S.
RED VIARIA RODADA 3.541

PUBLICO AREAS LIBRES: JARDINES-FORESTALES 91.596
EQUIPAMIENTOS 22.000
RESIDENCIAL PUBLICO 25.650

TOTAL SUELOS DE USO Y DOMINIO PUBLICOS 142.787

SUPERFICIE DE SUELO DE NUEVA ORDENACION.
RED VIARIA RODADA'Y PEATONAL 64.287

AREAS LIBRES: JARDINES-FORESTALES 154.113

AREAS DE APARCAMIENTOS 57.769
PRIVADOS AREAS DE ACTIVIDADES DIVERSAS 369.334
RECINTO DEPORTIVO ACUATICO 144.448

AREAS DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS 340.952
TOTAL SUELOS DE USO Y DOMINIO PRIVADOS 1.130.903
TOTAL SUPERFICIE ORDENADA EN LA INNOVACION: 1.271.073 M2 DE SUELO.

NOTA RECORDATORIA:

e No seincorporan al ambito de la ordenacion los suelos procedentes del PPO LLANOS DE LA
SIERRA correspondientes a los SL AL 1/2/3 y SL AL Camino Publico que suponen 225.250
m2s (199.755 m2s seglin medicion topogréfica) ya propiedad del Ayuntamiento.

e Se incorpora como cargas externas para su urbanizacion 9.608 metros cuadrados
correspondientes al Vial Perimetral y Rotondas Publicas.
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El computo global de Areas Libres de la Ordenacion es de 245.709 metros cuadrados,
equivalentes al 19,33% de la superficie que se ordena. Incluyendo los 199.755 metros de
superficie real cedidos y no innovados, la superficie total de Areas Libres supondria 445.464
metros cuadrados de suelo.

8.1. INCIDENCIA DEL PROYECTO EN LA MEJORA DE LA COHESION Y VERTEBRACION
TERRITORIAL.

Transcendence y sus instalaciones buscan convertirse en un punto de encuentro global para todos los
aficionados de deportes como wakeboard, kitesurf, surf, skateboard, e-motocross, entre muchos otros.
Existen por todo el mundo centros y lugares en los que se practican de forma separada los distintos
deportes de este tipo, pero ninguno en que se den de manera concentrada y que permitan a la postre la
celebracion de un gran evento deportivo a nivel internacional que pueda tener la consideracion de gran
olimpiada de los deportes extremos.

El proyecto se beneficia de las oportunidades derivadas de la posicion meridional de la aglomeracion
urbana de Malaga, su posicion a caballo entre el Atlantico y el Arco Mediterraneo, el dinamismo
econdémico y las infraestructuras de la provincia, como el aeropuerto internacional.

Que este proyecto y su inversion asociada se desarrollen en un municipio de la comarca del Guadalhorce
supone un reequilibrio en la inversién privada dentro de la provincia de Malaga y el &rea metropolitana de
su capital, tradicionalmente con gran peso en los municipios préximos de la Costa del Sol, pero no tanto
en otras localidades como Coin.

La ubicacion del proyecto hila igualmente con las areas de oportunidad de actividad productiva y de
dinamizacién turistica del interior de la aglomeracion urbana de Malaga, segun se identifica en el Plan de
Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Malaga (POTAUM) sobre el eje de la carretera A-
355.

La creacion de un polo generador de empleo en Coin permitira mejorar el equilibrio entre el litoral y el
interior de la aglomeracion.

La razon de ser del proyecto, con los deportes extremos como eje en el que gira todo el desarrollo,
supone introducir una actividad productiva nueva, no existiendo nada comparable no solo en Andalucia
sino a nivel global, pudiendo ser un excelente complemento a los tradicionales modelos econémicos del
turismo y al pujante posicionamiento de Malaga como motor tecnoldgico.

Tal como recoge la memoria del POTAUM, “las nuevas tendencias turisticas, que demandan una oferta
complementaria de calidad (espacios culturales, rutas monumentales, parques tematicos, espacios
deportivos, etc.), pueden suponer un freno a la expansion y desarrollo de la actividad turistica del litoral
occidental de la aglomeracion dada la alta densidad edificatoria, lo que hace necesario un nuevo modelo
de gestion del suelo.”. Pues bien, el Proyecto se alinea con esta oferta complementaria de calidad y
diferencial.

8.2. ORDENACION DEL AMBITO DE LA INNOVACION.
8.2.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION QUE SE PROPONE.

La metodologia analitica que se ha llevado a cabo para la realizacién de esta ordenacion pasa por los
siguientes escenarios:

1.- Transformacion de las determinaciones juridicas procedentes de las calificaciones del antiguo
Plan Parcial de Ordenacion en el ambito espacial de trabajo, de manera que permita pasar de una
ordenacién residencial en grandes manzanas edificatorias rodeadas de dos campos de golf a un
Complejo Deportivo apoyado por unidades alojativas para uso turistico.
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Ello ha significado el estudio detallado que se ha expuesto pormenorizadamente en esta Memoria,
identificando los espacios publicos que han de mantenerse, asi como aquellos que por la nueva
ordenacién deberan propiciar la mejora del bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad urbanistica.

Es por ello que, en relacion a las dotaciones publicas de espacios libres y zonas verdes calificadas en el
antiguo Plan Parcial, ello se basard en el mantenimiento de las dotaciones ya obtenidas conforme al
planeamiento vigente y, en su caso, de la proporcion alcanzada entre la superficie de estas y el
aprovechamiento urbanistico. Que se materializa aumentando las dotaciones publicas ya aprobadas.

La relocalizacion de determinados espacios publicos concentrandolos en un @mbito més funcional social y
econ6micamente, posibilita que el desarrollo de las nuevas actividades que la ordenacion
TRASCENDENCE propone sea coherente con la nueva filosofia de este desarrollo urbano.

2.- Andlisis de las conexiones externas. Eje conector — Vial MA — 3303.

Se mantiene el criterio de la antigua ordenacion del sector, planteando la conexién primaria del nuevo
ambito a la Carretera MA — 3033 a través de una rotonda de conexion en posicion norte. La mejora y
modificacién del trazado viario de la Carretera Provincial mejora las condiciones de conexion mediante
una Rotonda R1.1 de seccion 30,00 mts. (calzada 3,5m — 3,5m — rotonda central16,00m — 3,5m — 3,5m
calzada).

Desde esta rotonda se accede mediante Vial Publico de seccién 11,00 mts. (acera 1,50m — calzada7,00m
— 2,50m acera), trazado en planta al limite de la traza de la Via Pecuaria y dando acceso a los Sistemas
Locales de equipamientos y Suelos de Aprovechamientos publicos municipales.

Conecta este tramo de Vial con la Rotonda R2.1 de seccién 26,00mts (calzada 3,00m — 3,00m — rotonda
central14,00m — 3,00m — 3,00m calzada). Este es el primer punto de encuentro con el ambito privado de
la ordenacion y creacion de actividades diversas. Podemos considerarla como la Puerta de acceso con
control privado a todo de recinto del Complejo Turistico.

3.- Creacioén de un circuito circular de conexiones interno-externo.

Apoyandose en el Camino Publico Peatonal existente en el linde noroeste-oeste y suroeste del &mbito de
actuacién con el Monte Publico Los Llanos, se proyecta como carga externa un vial Publico que bordea
todo el recinto posicionandose al sur anexo y al norte del Sistema Local de Areas Libres SL AL SUR de
nueva creacion hasta conectar nuevamente con la Carretera MA — 3033. Este Vial publico es de 7,50 mts
de seccién (bordillo — calzada 6.00m — 1,50m.acera). La Rotonda R1.2 de conexién con la MA-3033 es
de seccion 30,00 mts. (calzada 3,5m — 3,5m — rotonda central16,00m — 3,5m — 3,5m calzada).

Este circuito circular permitird cumplimentar las normas de evacuacion de emergencia, al mismo tiempo
que el acceso controlado a las diferentes areas para mantenimiento, y acceso de servicios publicos o
privados, en especial servicios de ambulancias y bomberos.

4.- Identificacion del espacio global interno con la privacidad necesaria para el desarrollo de las
actividades.

El Complejo Turistico Deportivo con unidades alojativas se crea desde los conceptos de esparcimiento,
vida saludable, realizacién de actividades deportivas y estancias de descanso. Todo ello, en un contexto
espacial de sostenibilidad ambiental, de respeto a la naturaleza y de apoyo a la tecnologia de control
energético avanzado de las instalaciones, de la eficiencia energética, de la produccion localizada de
energia solar, de la reduccion y circularidad del consumo de agua, de la reduccion y circularidad de los
residuos generados, reduccion de la huella de carbono, y de la eliminacion de pesticidas y productos
guimicamente dafiinos para el medio ambiente, asi como la reforestacion y regeneracion vegetal de los
terrenos.

Todo ello, solo es posible desde una concepcion privada de la actuacion, mediante el control organizativo
y secuencial de los espacios y de las actividades que en ellos se generan.
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Es por ello, que desde el punto o puerta de Control de Acceso localizado en el entorno de la Rotonda
R2.1 se accede al CENTRO LOGISTICO - centro neuralgico del complejo. Acceso privativo para
empleados del Centro.

Continuando por el trazado del Vial Perimetral, el cual utilizaran los usuarios de las instalaciones del
Complejo, se accede a las Rotondas R.2.2 y R.2.3 donde se ubican los espacios destinados a
APARCAMIENTOS de vehiculos-turismos y autobuses- con una superficie de 57.769 metros cuadrados y
una dotacion de unas 2.180 plazas de aparcamientos. Estos espacios se construiran arbolados con
especies autéctonas en una proporcion de un arbol cada 5 plazas, y apoyo de espacios donde se
albergaran instalaciones de placas fotovoltaicas.

Desde el Area de Aparcamientos partiran lanzaderas y/o vehiculos eléctricos del Complejo que
distribuiran los usuarios a su punto de destino.

- Desde las Rotondas R.2.2 y R.2.3 se formalizan viarios circulares que van recorriendo los
diferentes espacios y actividades que en ello se generan. Las caracteristicas de estos Viales
Circulares es que se destinan al uso peatonal preferencial y rodado para vehiculos eléctricos del
recinto. Su material de acabado sera de circularidad constructiva, siguiendo las directrices del
certificado Cradle to Cradle.

No obstante, a los Viales Circulares primarios — V1 y secundarios V2 — de secciones 6,00m y
5,00m y de mayor recorrido, se permiten los accesos de emergencia. Es por ello, que las
secciones en planta de los mismos asi lo registran.

Se disefia una estructura viaria interna nomenclaturizada segun la seccion de los viales:

-Vial Circular V1 - primario - de seccion 6,00 metros.

-Vial Radial VR1 - primario - de seccion 6,00 metros.

-Vial Circular V2 - secundario - de seccion 5,00 metros.

-Viales Radiales VR2.1-VR2.2—VR2.3- terciario - de seccién 4,00 metros.

Todos los Viarios Circulares y Radiales van proyectados con arboles en disposicion al tres bolillo
para la conformacion ambiental de los recorridos.

- Desde la Rotonda R.2.2 parte un Vial Circular de seccion 6,00 metros. que recorriendo el
Complejo articula las relaciones con los siguientes espacios:

* Punto de Conexion R3.1 de seccion 24mts (calzada 3,00m — 3,00m — rotonda central12,00m —
3,00m — 3,00m calzada) que da acceso al MUNDO 5 ELEMENTOS y CENTRO M5E, con una
superficie en planta de 28.861 metros cuadrados, y 12.600 m2 construidos — de los cuales 9.600
se destinan a 4 Estudios de Cines y Eventos, y 3.000m2 construidos para Recepcién-Bar
Cafeteria-Zona Logistica-Vestuarios-Tiendas y Zona de Esparcimiento Social.

* Punto de Conexiéon R3.2 de seccion 24mts (calzada 3,00m — 3,00m — rotonda central12,00m —
3,00m — 3,00m calzada) que da acceso al MUNDO AIRE y CENTRO MA, con una superficie en
planta de 10.734 metros cuadrados, donde se realizaran actividades deportivas de Tirolinas y
Tanel de viento, con 4.800 m2 construidos para Recepcion-Bar Cafeteria-Zona Logistica-
Vestuarios-Tiendas y Zona de Esparcimiento Social.

* En el tramo del Vial Circular V1 existente entre los Puntos de Conexion R3.2 y R3.3 se accede
al ESPACIO ALOJATIVO ALJ 1 destinado a alojamientos turisticos con una superficie de
19.560 metros, 42 unidades de alojamientos y 3.130 m2 construidos.

* Punto de Conexién R3.3 de seccién 24mts (calzada 3,00m — 3,00m — rotonda central12,00m
— 3,00m — 3,00m calzada) que da acceso al MUNDO FUEGO y CENTRO MF, con una superficie
en planta de 119.714 metros

cuadrados, donde se realizaran actividades para circuito natural para

Buggies, circuito motocross y circuito karting, con 3.500 m2 construidos para Recepcion-Bar
Cafeteria-Zona Logistica-Vestuarios-Tiendas y Zona de Esparcimiento Social.

* En el tramo del Vial Circular V1 existente entre los Puntos de Conexion R3.3 y R3.4 se accede
al ESPACIO DE HUERTO - GRANJA destinado a la creacion de productos organicos y en torno
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GABINETE ARQUITECTURA Y URBANISMO MALAGA

a la huerta de produccion. Se crea un restaurante de elevado perfil gastronémico, pero con
enfoque natural y de calidad basado en productos organicos. Para ello se destinan 27.820
metros cuadrados- de los cuales 23.503 m2 se destinan al HUERTO GRANJA y 4.317m2 se
destinan para el RETAURANTE DE ESPECIALIDAD con 315 m2 construidos.

* Punto de Conexion R3.4 de seccion 24mts (calzada 3,00m — 3,00m — rotondacentral12,00m —
3,00m — 3,00m calzada) que da acceso al MUNDO TIERRA BICI y CENTRO MTB, con una
superficie en planta de 41.341 metros cuadrados, donde se realizaran actividades para circuito
de Trial, Circuito BTT y Bicycle MotoCross, con 1.200m2 construidos para Recepcion-Bar
Cafeteria-Zona Logistica-Vestuarios-Tiendas y Zona de Esparcimiento Social.

* En el tramo del Vial Circular V1 existente entre los Puntos de Conexion R3.4 y R3.5 se accede
a los ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 7- 8 y 9 destinado a alojamientos turisticos con unas
superficies respectivas de 137.742m2s.- 5.740 m2s. -18.271 m2s. y 204 unidades de
alojamientos y 25.865 m2 construidos para la ALJ 7,- 4 unidades de alojamientos y 895 m2
construidos para la ALJ 8 y 11 unidades de alojamientos y 3.012 m2 construidos para la ALJ 9.

* Punto de Conexién R3.5 de seccion 24mts (calzada 3,00m — 3,00m — rotonda central
12,00m — 3,00m — 3,00m calzada) que da acceso a la ISLA ECOLOGICA, con una superficie en
planta de 3.598 metros cuadrados, donde se realizaran actividades relacionadas con estudios
medioambientales, y con 1.200m2 construidos.

* En el tramo del Vial Circular V1 existente entre los Puntos de Conexién R3.5y R3.6 se accede
a:

ESPACIO ALOJATIVO ALJ 10 destinado a alojamientos turisticos con una superficie de
33.395 m2s y 204 unidades de alojamientos y 25.865 m2 construidos para la ALJ 7,- 31
unidades de alojamientos y 6.051 m2 construidos.

MUNDO AGUA SURF y CENTRO MWS — GRADERIOS Y JARDINES destinados a dos piscinas
de saltos, toboganes, Flyboard,Trail... con 26.093 metros cuadrados de superficie y 1.500 m2
construidos. El Graderio con formacion ataluzada a dos caras, permite el establecimiento de
gradas naturales para visualizar las actividades acuaticas que se desarrollaran en la Ola artificial
o en el Cable park.

PLAYA con una superficie de 37.795 metros cuadrados, destinada al uso de pistas de arena
para deportes de playa.

* Punto de Conexion R3.6 de seccidén 24mts (calzada 3,00m — 3,00m - rotonda central 12,00m
— 3,00m — 3,00m calzada) que da acceso a la CENTRO MUNDO AGUA, con una superficie en
planta de 2.500 metros cuadrados de superficie y 2.500 m2 construidos para Recepcion-Bar
Cafeteria-Zona Logistica-Vestuarios-Tiendas y Zona de Esparcimiento Social.

*Los Viales Circulares V1- V2 y el Vial Radial V1 de seccion 6,00 mts. dan acceso al MUNDO
AGUA con una superficie de 134.235 metros cuadrados destinado a las actividades de ola
artificial, cable park, piscina de saltos disefiada para competiciones internacionales, canal de
aguas bravas de dimensiones semi-olimpicas; ademés de muchos otros deportes y disciplinas
que no requieren de instalaciones especificas o pueden compartirla con alguno de los anteriores
como toboganes, flyboard, ....

Desde la Rotonda R.2.1 parte el Vial Circular V2 de seccion 6,00 metros. que recorriendo el
Complejo articula las relaciones con los siguientes espacios:

Da acceso secundario al Centro Logistico, al Mundo Aire, al Centro Mundo Fuego, al Huerto, al
Restaurante de Especialidad y a las siguientes ESPACIOS ALOJATIVOS, interconexionando
con los Viales Radiales VR1 - VR2.1 —VR2.2 y VR2.3
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ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 2 destinado a alojamientos turisticos con una superficie de
22.797 metros, 51unidades de alojamientos y 3.888 m2 construidos.

El Punto de Conexion R3.3 da acceso a este Espacio Alojativo y es punto de encuentro de los
Viales Circulares V1, V2 y del Vial Radial VR2.3 de seccién 4,00 mts.

ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 3 destinado a alojamientos turisticos con una superficie de
11.760 metros, 25 unidades de alojamientos y 2.122 m2 construidos.

El Punto de Conexion R4,2 da acceso a este Espacio Alojativo y al Espacio Alojativo ALJ2, y es
punto de encuentro del Vial Circular V2 y del Vial Radial VR2.1de seccién 4,00 mts.

ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 4 destinado a alojamientos turisticos con una superficie de 9.656
metros, 21 unidades de alojamientos y 1.795 m2 construidos.

El Punto de Conexién R4,3 da acceso a este Espacio Alojativo y a los Espacios Alojativos ALJ5 y
ALJ6, y es punto de encuentro del Vial Circular V1 y del Vial Radial VR1de seccién 6,00 mts.

ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 5 destinado a alojamientos turisticos con una superficie de
14.683 metros, 33 unidades de alojamientos y 2.590 m2 construidos.

El Punto de Conexion R4,4 da acceso a este Espacio Alojativo y al Espacio Alojativo ALJ6, asi
como al MUNDO TIERRA y es punto de encuentro del Vial Circular V2 y del Vial Radial VR2.2 de
seccion 4,00 mts.

ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 6 destinado a alojamientos turisticos con una superficie de
34.285 metros, 65 unidades de alojamientos y 5.349 m2 construidos.

El Punto de Conexion R4.5 da acceso a este Espacio Alojativo, asi como al CENTRO MUNDO
TIERRA y es punto de encuentro del Vial Circular V2 y del Vial Radial VR2.3 de seccion 4,00
mts.

ESPACIOS ALOJATIVOS ALJ 11 destinado a alojamientos turisticos con una superficie de
33.063 metros, 23unidades de alojamientos y 4.875 m2 construidos. Tiene conexion desde el
Vial Circular V2.

El Vial Circular V2 da acceso directo al MUNDO TIERRA y al CENTRO MUNDO TIERRA.

* El Punto de Conexion R4.1donde conexionan el Vial Radial VR1 y los Viales Radiales VR2.1
— VR2.2 - VR2.3 dan acceso al PUEBLO con una superficie de 32.958 metros cuadrados y
7.200 metros 2 construidos para Recepcion-Bar Cafeteria-Zona Logistica-Vestuarios-Tiendas y
Zon de Esparcimiento Social.

5.- La Creacion de Espacios ambientalmente sostenibles mediante el aporte de Vegetacion y
Reforestacion.

Como hemos analizado en los documentos anteriormente expuestos los espacios calificados de dominio
publico y privado suponen una variedad y riqueza de usos de tal manera, que las huellas de los espacios
construidos sobre el territorio, es de muy baja intensidad.

Ello nos permite la incorporacion de criterios ambientales en el campo de la Vegetacion y la Forestacion,
integrando especies autdctonas en las diferentes areas.

3. De una parte, nos permite proteger e incluso transplantar unidades de pastizales existentes.
4. Crear ambitos de pequefios bosquetes y unidades dispersas de arbolado autéctono.
Para ello, se propone como Documento de AVANCE las siguientes unidades arboreas y de vegetacion:
e Sistemas de Areas Libres Publicos y Privados, con una superficie de 245.709 metros cuadrados, con
un ratio de plantacién de larbol/ 50 m2, equivalentes a 4.914 Unidades + 184.282 m2s. de espacios
de pastizales y ajardinados.

e Areas de Aparcamientos con una proporcion estimada de 2.180 plazas de aparcamientos. Se
propone establecer un ratio de plantacion de 1abol/ 5 plazas, equivalentes a 436 unidades arboreas.
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Areas de Alojamientos Turisticos con 510 unidades de alojamientos. Se propone establecer un ratio
de plantacion de 10 arboles / Ud Alojamiento, equivalentes a 5.100 Unidades arbéreas. Ello es
viable, ya que el suelo vacante de edificacion en estas Areas es de 268.657,75 m2s, lo que supone
un ratio de 1 arbol por cada 52,67m2s. Se localizaran espacios de vegetacién y pastizales en un
total de 134.328 metros cuadrados de suelo.

Arboleda Alineada en los méargenes del Vial perimetral y Viales Circulares y Radiales, con una
superficie lineal de plantacion de 16.954 ml. Lo que suponen con un ratio de plantaciéon de 1 arbol
cada 10 metros lineales al tresholillo en ambos margenes, un total de 1.696 unidades arbéreas.

Areas de Actividades Diversas, con una superficie de 369.334 metros cuadrados de suelo, donde se
establecera un ratio de plantacion de l1arbol cada 80 m2s. equivalentes a 4.617 unidades arbéreas.
Se localizaran espacios de vegetacion y pastizales en un total de 73.867 metros cuadrados de suelo.

Se proponen pues un total de 16.763 Unidades de Arboles Autéctonos de nueva Plantacion y una
superficie de ajardinamiento y pastizales de 392.477 metros cuadrados de suelo.

6.- El Control de los Recursos Hidricos para las Actividades Acuéaticas.

Como hemos expuesto en el Cuadro Descriptivo de la Ordenacion, la superficie destinada a
Actividades Acuaticas es de 136.948 metros cuadrados, distribuidos en las siguientes usos o estancias:

Recinto abierto para OLA ACUATICA: 33.600 m2s. (profundidad media 2,50m)

Recinto abierto para CABLE: 12.000 m2s. (profundidad media 2,00m)

Rio de AGUAS BRAVAS: 88.635 m2s. (profundidad media 1,20m)

SPA- Superficie de Agua: 2.213 m2s (profundidad media 1,00m)

PISCINAS abiertas del CENTRO MUNDO AGUA SURF: 500 M2S. (profundidad media 2,80m)

Total Superficie de agua: 136.948 m2s.

VOLUMEN DE ACUMULACION DE AGUA:

Recinto abierto para OLA ACUATICA : 84.000 m3

Recinto abierto para CABLE: 24.000 m3

Rio de AGUAS BRAVAS: 106.362 m3,

SPA- Superficie de Agua: 2.213 m3

PISCINAS abiertas del CENTRO MUNDO AGUA SURF: 1.400 m3

Total Volumen de agua acumulada: 217.975 m3.

Vamos pues a calcular utilizando el Método Penman los siguientes parametros:

1.Aporte de Agua para llenado de los Vasos

2.Evaporacion Anual de Agua.

3.Infiltraciéon Anual de Agua.

4.Aporte necesario de agua por Evaporacion/ Infiltracion.

1.Aporte de Agua para llenado de los Vasos.

Para el aporte de agua de llenado de los Vasos estancos que normalmente se desarrolla una vez en
periodos ciclicos cada cinco afios (mantenimiento- limpieza...) de un volumen de 217.975 metros cubicos,
se propone:
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- La utilizacion de agua del Pozo existente en la Finca de Referencia 29.008.0159.01 con caudal de 32,13
I/s 0 lo que es lo mismo de 2.776.000 l/dia, lo cual nos permite suplir la demanda de agua potable con
creces. Sin embargo, el objetivo es consumir la menor cantidad posible de esta agua.

- La implantaciéon de sistemas de captacion de agua a través de condensacion de humedad ambiente.
Estos bloques, del tamafio de un contenedor de obras, pueden producir unos 5.000-8.000 litros al dia.

- La recoleccién de agua de lluvia a través de cubiertas y depésitos de tormenta.
2. Pérdida anual de agua por EVAPORACION.

Aplicando el sistema del Método PENMAN calcularemos la Velocidad de Evaporacion de las laminas de

agua en las meses de Abril a Septiembre incluido, correspondientes a los meses de mayor temperatura
anual
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Velocidad de Evaporacion del Agua:

Las Velocidades Medias Mensuales son:

MES VELOCIDAD MEDIA en mm
ABRIL 56

MAYO 63

JUNIO 68

JULIO 75

AGOSTO 84
SEPTIEMBRE 79

Pérdida total en periodo de mayor temperatura 425 mm.

Coeficiente de correccion: 0,75
Superficie de Evaporacion: 136.948 m2s
Cantidad de Agua de Pérdida Anual por Evaporacion: 43.652.175mm equivalente a 43.652,175 M3.

Por tanto, el Aporte de Agua Anual que hay que realizar en los Vasos de Actividades Acuaticas por
la Evaporacion es de 43.652,175 METROS CUBICOS.

3.Pérdida anual de agua por INFILTRACION.

La construccién de los vasos del Recinto de Actividades Acuaticas sera ejecutada con materiales
de alto nivel de estanqueidad, con el objetivo de no producir ningun tipo de filtraciones de agua al
subsuelo.

Por tanto se desprecia este concepto de pérdida de agua.

4.APORTE ANUAL DE AGUA AL AREA DE ACTIVIDADES ACUATICAS: 43.652,175 METROS
CUBICOS.

8.2.2. ORGANIZACION DEL COMPLEJO. DIVISION EN AREAS:

1. AREA DEPORTIVA:

Dividida en 5 mundos/zonas: Agua, Aire, Fuego, Tierra-TierraBici y Quinto Elemento. Todos los Mundos
tienen zona destinada exclusivamente a nifios y familias.

El Complejo contard con las siguientes infraestructuras deportivas. Todas estas instalaciones seran

disefiadas y ejecutadas de manera que impliquen un impacto minimo en el entorno, de manera natural y
con tecnologias de circularidad. Su implantacion final debera de ser y sentirse natural e integrada.
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1.MUNDO QUINTO ELEMENTO:

Con una superficie de uso de 28.861 metros cuadrados de suelo de los cuales 3.000 metros componen el
CENTRO MUNDO QUINTO ELEMENTO. En El MUNDO QUINTO ELEMENTO se desarrollaran

actividades de Eventos y Cuatro Estudios de Cine. La construccion desarrollard un techo de 9.600 metros
cuadrados construibles.

El centro Eventos y Comercio se concibe como un referente mundial capaz de albergar eventos
internacionales, asi como reuniones, congresos, conciertos, etc. Para ello se incluyen las siguientes
instalaciones:

« Agora exterior de eventos.
* Espacio interior multifuncion.
* Espacios de reuniones y club social.

» Espacios que se implantaran para eventos como conciertos, carpas, agoras y demas integrados en la
naturaleza.

« Espacios de alquiler y comercio especializado.
Desarrollaran actividades para e-sports

El Centro Mundo Quinto Elemento se destina a la Recepcion, Bar Cafeteria, Zona Logistica, Tiendas,
Vestuarios y Zona de esparcimiento social con un techo edificado de 3.000 m2c.

2.MUNDO TIERRA:

Con una superficie de uso de 34.720 metros cuadrados de suelo de los cuales, 1.200 metros
corresponden al CENTRO MUNDO TIERRA.

En el MUNDO TIERRA se desarrollaran actividades de

Pista de patinaje o Parque de patinaje.

Es una instalacion deportiva disefiada especificamente para la practica del monopatinaje con el objetivo
de dar a los monopatinadoresuna zona donde realizar trucos o piruetas en condiciones 6ptimas de terreno
y segurida. de patinaje o parque de patinaje, es una instalacion deportiva disefiada especificamente para
la practica del monopatinaje con el objetivo de dar a los monopatinadores una zona nde realizar trucos o
piruetas en condiciones Optimas de terreno y seguridad

Half-pipe

Un medio tubo es una estructura en forma de U usada, de deportes extremos, como el skateboard. El
circuito sobrevolando tiene una longitud de entre 300 y 400 metros con multitud de obstaculos que unas
veces sobrepasan rodando y otras.

* Circuito Ninja Warrior

Los Circuitos Ninja son recorridos de obstaculos disefiados para poner a prueba la agilidad de las manos
y las piernas de los usuarios, asi como su velocidad.

* Centros de escalada indoor, outdoor y psicoblock.
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Escalada indoor - outdoor:

La escalada indoor es una actividad deportiva que se realiza en un espacio cerrado, como un gimnasio o
una sala de escalada. Consiste en escalar paredes artificiales que simulan la roca natural, utilizando
técnicas de escalada y equipamiento de seguridad.

Escalada psicoblock
» Circuito paintball:

El paintball o gotcha (en espafiol "bola de pintura") es un juego tactico complejo en el que los participantes
usan pistolas de paintball, para disparar bolas de pintura contra los integrantes del otro equipo.

El Centro Mundo Tierra se destina a la Recepcion, Bar Cafeteria, Zona Logistica, Tiendas, Vestuarios y
Zona de esparcimiento social con un techo edificado de 1.200 m2c.

3. MUNDO TIERRA BICI:

Con una superficie de uso de 41.341 metros cuadrados de suelo de los cuales 1.200 metros componen el
CENTRO MUNDO TIERRA BICI. En EI MUNDO TIERRA BICI se desarrollaran actividades de
relacionadas con el mundo de la bicicleta. Desarrollos de:

* Circuito Trial
* Circuito BTT
* Circuito de BMX - Bicycle MotoCross

El Centro Mundo Tierra Bici se destina a la Recepcion, Bar Cafeteria, Zona Logistica, Tiendas, Vestuarios
y Zona de esparcimiento social con un techo edificado de 1.200 m2c.

4.MUNDO AIRE:

Con una superficie de uso de 10.724 metros cuadrados de suelo de los cuales 4.800 metros componen el
CENTRO MUNDO AIRE. En El MUNDO AIRE se desarrollaran las actividades de:

* Tunel de viento
* Tirolinas

El Centro Mundo Aire se destina a la Recepcion, Bar Cafeteria, Zona Logistica, Tiendas, Vestuarios y
Zona de esparcimiento social con un techo edificado de 4.800 m2c.

5.MUNDO FUEGO:

Con una superficie de uso de 119.714 metros cuadrados de suelo de los cuales 3.500 metros componen
el CENTRO MUNDO FUEGO. En El MUNDO FUEGO, se desarrollaran actividades de:

* Circuito natural para Buggies.
» Circuito motocross disefiado para competiciones internacionales

* Circuito karting.
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6.MUNDO AGUA:

Con una superficie de uso de 136.735 metros cuadrados de suelo de los cuales 2.500metros componen el
CENTRO MUNDO AGUA. En el MUNDO AGUA se desarrollaran las actividades:

* Ola artificial

* Cable park

* Piscina de saltos disefiada para competiciones internacionales
* Canal de aguas bravas de dimensiones semi-olimpicas

Ademas de muchos otros deportes y disciplinas que no requieren de instalaciones especificas o pueden
compartirla con alguno de los anteriores como toboganes, Flyboard, Pistas de arena para deportes de
playa, Trail, etc.

Relacionados con El Mundo Agua, si bien son areas independientes se disefian:

e ElI CENTRO MUNDO AGUA SURF con una superficie de 1.500 metros cuadrados, y 1.500 metros
cuadrados construidos.

e GRADERIOS Y JARDINES con una superficie de 24.593 metros cuadrados, y dos piscinas de 10x25
metros. El Graderio tiene la funcion de estancia para visualizar mediante plataforma escalonada las
actividades de Ola artificial y Cable Parck.

2.AREAS DE BIENESTAR Y AYUDA AL RENDIMIENTO:

El SPA — FITNES con restaurante propio en una superficie de 6.213 metros cuadrados, con una
edificacion de 4.000 metros cuadrados construibles para el uso de las actividades de spa-fitnes y area de
restauracion especifica.

Con las ultimas tecnologias orientadas a la recuperacién y mejora de deportistas, asi como al fomento del
bienestar. El centro incluird secciones de Bio-hackeo, tratamientos especificos tanto de bajo como de alto
contacto, uso de altas y bajas temperaturas, tratamientos inmersivos, asi como programas nutricionales,
de descanso y recuperacion.

El centro incluira una zona de ejercicio fisico enfocada al apoyo y eficiencia de los deportistas.
3.AREAS DE RESTAURACION.

Se proyectan determinadas zonas de restauracion enfocadas a la produccion y elaboracion de alimentos
naturales, bioldgicos y saludables guiados por especialistas en nutricién y expertos permaculturistas.

Se generara un paisajismo a la vez autéctono y de muy baja demanda de recursos con un alto contenido
en especies “Utiles” que permitiran su recirculaciéon como productos tanto para el consumo como para su
uso cosmeético utilizando frutas y hortalizas, asi como hierbas y raices, tanto en restauracion como en
tratamientos.

Se plantean 4 grandes bloques de restauracion:

- Zona central o “Village”, donde se ubican los principales restaurantes del centro. Al ubicarse en esta
zona central permite una eficiencia en las zonas de apoyo y produccion a la vez que configura un paisaje
de pueblo que fomenta la socializacion en el centro. En esta zona se desarrollaran:
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* Un restaurante mediterrdneo que permita hacer cocina de temporada segun la produccién de los
huertos biodinamicos.

* Un restaurante especializado en comida casual de alta calidad.
* Un restaurante con marcado enfoque vegetariano y saludable.

- “Granja”. Se crea un restaurante de elevado perfil gastrondmico, pero con enfoque natural y de calidad
basado en productos orgénicos y en torno a la huerta de produccion. Sera un concepto de comida de la
huerta en torno al fuego y a la experiencia directa e interaccién ente cocineros y clientes. Sera un punto
con un ticket medio mas alto que los del “village”.

- En cada uno de los mundos (Agua, Tierra, Fuego, Aire, Quinto elemento) se generara un punto de
bebidas y snacks a modo de bar o “beach club”.

- Por ultimo, y para suplir la gran demanda de oferta gastrondmica, se prevé la creacion de una flota de
“food trucks” que puedan abastecerse en la cocina central, pero llevar la experiencia gastronémica hasta
los diferentes puntos de encuentro del centro. De esta manera, aquellos deportistas y usuarios que no
puedan o no deseen desplazarse al “village”, podran acceder a una oferta gastronémica de alta calidad a
través de puntos moviles.

4. AREAS DE UNIDADES ALOJATIVAS:

Como soporte a la practica de los deportes se desarrolla una oferta de unidades alojativas. Dichas
unidades se conciben como unidades diseminadas por el centro de manera natural y con un disefio y
construccion basados en los estandares de ‘passivhaus” para la eficiencia energética, “Cradle to Cradle”
para la circularidad de los elementos constructivos y, finalmente, con la voluntad de generar un impacto
minimo en el ecosistema. Al tratarse de un centro de alto rendimiento deportivo, se usaran criterios de
bienestar para definir las calidades de los materiales, la calidad del aire, el agua y el disefio biofilico. Se
prevén 510 unidades alojativas desarrolladas en diversas tipologias y tamafios para albergar todo tipo de
perfiles de usuarios y deportistas, asi como familias y grupos.

TINOLOGIA DE ALCMMIENTOL NI COMSTRUADOS.
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TOTAL 4072

Se establecen tres tipologias diferenciadas de unidades constructivas con un total de 510 unidades:
* Unidades tipo STANDAR con 190 unidades
* Unidades tipo SUITE con 190 unidades

* Unidades tipo VILLAS con 130 unidades.
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4.1.SUPERFICIES POR TIPOLOGIAS DE ALOJAMIENTOS:

TIPO M2C/UD UD+TERRAZA cubierta TERRAZA descubierta TOTAL TOTAL OCUPACION
M2 Construido M2 suelo M2 C. M2 Suelo

Estandar Doble 48 60 12 60 72
Estandar Triple 66 82,50 16,50 82,50 99
Suite Doble 76 95 19 95 114
Suite Triple 96 120 24 120 144
Villa 1 93,75 140,62 48,87 140,62 153,50
Villa 2 141,75 212,65 70,87 212,65 283,52
Villa 3 200 300 100 300 400
Villa 4 312,50 563 56,25 563 719,25
Villa Presidencial 500 750 250 750 1.000

Todas las construcciones de Alojamientos turisticos se realizan en una planta.
4.2.UNIDADES STANDAR
Compuestas de:

* 150 unidades dobles de 60 m2 de superficie construida - incluyendo terraza cubierta mas 12 m2 de
terraza descubierta, con una ocupacion total en planta de 72 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 9.000 m2 construido, y una ocupacion total de 10.800
metros cuadrados de suelo.

* 40 unidades triples de 82,50 m2 de superficie construida - incluyendo terraza cubierta mas 16,50 m2 de
terraza descubierta, con una ocupacion total en planta de 99 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 3.300 m2 construido, y una ocupacion total de 3.960 metros
cuadrados de suelo.

4.3. UNIDADES SUITES.
Compuestas de:

* 150 unidades dobles de 95 m2 de superficie construida - incluyendo terraza cubierta mas 19 m2 de
terraza descubierta, con una ocupacion total en planta de 114 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 14.250 m2 construido, y una ocupacion total de 17.100
metros cuadrados de suelo.

* 40 unidades triples de 120 m2 de superficie construida - incluyendo terraza cubierta mas 24 m2 de
terraza descubierta, con una ocupacion total en planta de 144 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 4.800 m2 construido, y una ocupacién total de 5.760 metros
cuadrados de suelo.
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4.4.UNIDADES VILLAS.
Compuestas de:

* 75 unidades de VILLAS TIPO 1 de 140,62 m2 de superficie construida - incluyendo terraza cubierta
mas 48,87 m2 de terraza descubierta, con una ocupacion total en planta de 153,50 metros
cuadrados.

Suponen un techo edificado de 10.550 m2 construido, y una ocupacién total de 11.513
metros cuadrados de suelo.

* 25 unidades de VILLAS TIPO 2 de 212,65 m2 de superficie construida - incluyendo terraza cubierta
mas 70,87 m2 de terraza descubierta, con una ocupacion total en planta de 283,52 metros
cuadrados.

Suponen un techo edificado de 5.315 m2 construido, y una ocupacién total de 7.088 metros
cuadrados de suelo.

* 19 unidades de VILLAS TIPO 3 de 300,00 m2 de superficie construida - incluyendo terraza cubierta
mas 100,00 m2 de terraza descubierta, con una ocupacion total en planta de 400,00 metros
cuadrados.

Suponen un techo edificado de 5.700 m2 construido, y una ocupacion total de 7.600 metros
cuadrados de suelo.

* 9 unidades de VILLAS TIPO 4 de 563 m2 de superficie construida - incluyendo terraza cubierta mas
156,25 m2 de terraza descubierta, con una ocupacion total en planta de 719,25 metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 5.157 m2 construido, y una ocupacion total de 6.473,25
metros cuadrados de suelo.

* 2 unidades de VILLA PRESIDENCIAL de 750 m2 de superficie construida - incluyendo terraza
cubierta mas 250,00 m2 de terraza descubierta, con una ocupacion total en planta de 1000,00
metros cuadrados.

Suponen un techo edificado de 1.500 m2 construido, y una ocupacion total de 2.000 metros
cuadrados de suelo.

El Total Construido de las 510 unidades de Alojamientos turisticos suponen 59.572 m2.
La Ocupacion en planta del total de las Unidades suponen 72.294,25 metros cuadrados.

La huella de la edificacion en la superficie total de las Areas de Alojamientos turisticos -
340.952 m2s- suponen el 21,20%. El resto de superficie — 268.657,75 m2s. - se destinan a
senderos peatonales, vegetacion autéctona, y masas forestales privadas.
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5.SISTEMAS DE APOYO.

Comprende un grupo de edificaciones de espacios auxiliares, ya sea para instalaciones, apoyo y logistica
0 espacios publicos con usos auxiliares.

Fase de Explotacion.

En esta fase se estima una contratacion para el primer afio en el que el complejo esté en funcionamiento
de cerca de 300 trabajadores y con una prevision de incrementar la plantilla en casi un 25% los primeros
4 afios, alcanzando un nivel estable de contratacion en torno a los 600 trabajadores a partir del quinto afio
de explotacion.

Si nos centramos en la plantilla destinada al desarrollo de las actividades deportivas, serd necesario
incurrir en la contratacién de personal especializado en cada una de ellas. A modo de ejemplo, seran
necesarios monitores e instructores para actividades dirigidas tales como wave pool, kitesurf, cliffdive y
flyboard, entre otras. A su vez, serd necesario la contratacion de perfiles técnicos tales como ingenieros,
arquitectos y mecénicos para el desarrollo de cada una de las actividades deportivas y para el
mantenimiento a futuro de las mismas.

Seran necesarios diferentes tipos de perfiles para el funcionamiento del complejo de unidades alojativas,
tales como personal de restauracion, informéticos, administracion, venta, marketing, direccion,
mantenimiento y recepcionistas, entre otros.

El complejo permanecera abierto todos los meses del afio, favoreciendo asi la contratacion de personal
con caracter indefinido y minimizando de esta forma la estacionalidad de los contratos.

Por lo tanto, Transcendence prevé la creacion de puestos de diversa tipologia, priorizando el empleo de
calidad y la contratacién de personal de forma indefinida.

6. GRADO DE INNOVACION TECNOLOGICA

A pesar de ser un proyecto concebido en torno al equilibrio natural, la tecnologia jugard un papel
fundamental en Transcendence. El motivo de dicha eleccion es la creencia de que el uso de la tecnologia
con el enfoque adecuado ayudara a ampliar el impacto positivo a todas las escalas del proyecto. Entre
dichas tecnologias caben ser destacadas:

- BMS y control energético avanzado de las instalaciones a través de la gestion del centro con
monitorizacién y sensores, un gemelo digital y un elevado nivel de automatizacion.

- Uso de drones y realidad aumentada para la practica y mejora de la eficiencia deportiva. A través de la
realidad aumentada integrada en dispositivos y de los drones de grabacion, los deportistas podran recibir
informacién y asistencia en tiempo real para la mejora en sus disciplinas. Desde conectarse con su
entrenador y equipo en otra parte del mundo, pasando por poder visualizar y seguir los movimientos y
recorridos 6ptimos de cada deporte o su desempefio desde diversos angulos, hasta tener informacién en
tiempo real necesaria para la mejora del rendimiento.

- Disefio del centro en el metaverso y gemelo digital. Este centro sera el primero en ser disefiado desde
sus origenes con el paralelo a su gemelo digital. Esta tecnologia abre una serie de posibilidades nunca
vistas hasta ahora:

* Crear un centro que podra ser visitado y usado desde cualquier parte del mundo en cualquier momento.
Gracias a la tecnologia inmersiva que se esta desarrollando por parte de numerosas empresas
tecnoldgicas, la interaccion sera altamente realista. Esto nos permitird que un deportista pueda competir,
entrenar, interactuar tanto con su equipo, como su entrenador, COmo con otros usuarios.
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* Permite a su vez incrementar el impacto mediatico y la afluencia de invitados de manera virtual, asi
como el fomento de la comunidad que Transcendence busca crear.

* Permite crear eventos con mayor capacidad
* Permite tener méas usuarios al mismo tiempo usando el centro.

» Permite, a través de la tecnologia BIM, el mantenimiento y control de las instalaciones a través de este
gemelo digital de manera mas eficiente.

- Todos los vehiculos del centro seran de propulsion eléctrica, tanto los de apoyo como aquellos
destinados a la practica de los diferentes deportes.

- Se prevé la integracion de tecnologias basadas en blockchain -criptomonedas, NFT, Smart contracts-
para el pago e intercambios en el centro, tanto en el mundo real como en el metaverso, asi como el uso
de NFT y Smart-contracts para la venta e intercambio de bienes, derechos, membresias, etc. También
servirdn como vehiculo para financiar proyectos sociales y medioambientales desde esa comunidad
concienciada que se creard en torno a Transcendence.

- En lo referente a la tecnologia deportiva, las instalaciones disefiadas se estan desarrollando con
proveedores (ola artificial, cable, aguas bravas, ...) que implementan a su vez las Ultimas tecnologias en
sus productos y que los sitia como referentes en sus respectivos sectores, creando las experiencias mas
valoradas por deportistas de elites. Esto sera clave para convertirse en referente mundial para estos
deportistas tan exigentes.

10.2 IMPLICACIONES AMBIENTALES. CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD.
10.2.1. ANALISIS DEL IMPACTO MEDIOAMBIENTAL DEL PROYECTO.

Transcendence tiene, en su mayor virtud, su mayor reto y compromiso. Esto
es, estar situado en una parcela con unas caracteristicas medioambientales y
un ecosistema Unicos que han de preservarse, fomentarse e incluso mejorarse.
En una zona donde el agua, que ya de por si es un bien que debe ser
preservado, escasea de manera incipiente. Una zona situada a las faldas de
Barranco Blanco que, si bien no esta incluido en la zona de especial proteccion
ZEPA y LIC del Parque de las Nieves, si se sitlla en una zona muy cercana que
puede albergar algunas de las especies protegidas en dicha zona.

La parcela se encuentra entre dos cuencas hidrograficas del sistema de Sierra
Blanca (Rio Bajo) y por la que discurren acuiferos karsticos y rios (rio Fahala)
que, basandose en un estudio fotografico y la pluviometria de la zona, no
presenta un gran caudal y permanece completamente seco fuera de los dias de
lluvia. El rio Fahala desemboca en el rio Guadalhorce y este a su vez en el
mar. No obstante, la morfologia de las cuencas, que se desarrollan sobre una
superficie de 331 Ha, sugiere que esta desemboca en el rio Fahala camino al

rio Guadalhorce, empezando a 400-600 m de altitud (AOD) y cayendo hasta los
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250-100 m (AOD) antes de llegar a la parcela. De modo que ésta se convierte
en una gran cuenca de recogida de aguas pluviales.

El estudio geologico del terreno sugiere que practicamente toda la totalidad de
la parcela es kérstica, lo que sugiere la posible existencia de acuiferos.

Si bien estos acuiferos no presentan un alto caudal, si suponen una formacion
natural esencial y parte de un ecosistema que se ha de preservar. En esta
linea, Transcendence supone una actuacibn muy conservadora frente a
posibles desarrollos de alta densidad urbana como complejos residenciales y
de alta permeabilidad al terreno como campos de golf. Transcendence supone
una aproximacién de muy baja densidad urbana y un riesgo de contaminacién
de aguas mitigado a través de una vegetacion de baja demanda hidrica y el
hecho de que todas las lAminas de agua son impermeables al terreno.

La eleccion de esta parcela, ademas de por sus caracteristicas morfologicas,
climatologicas y geograficas, se vio guiada por la voluntad de Transcendence
de convertirse en un referente mundial de los desarrollos con caréacter
regenerativo que generen un impacto positivo medioambiental y social. La
parcela donde se asienta el proyecto posee unas caracteristicas naturales sin
igual.

Siendo conscientes de las caracteristicas de la parcela y del potencial de
regeneracion medioambiental de esta, el proyecto se desarrolla en torno a una
serie de:

10.2.2. ESTRATEGIAS MEDIOAMBIENTALES.

En la ordenacién que se proyecta en esta fase de AVANCE del Documento
Urbanistico de la Modificacion Parcial, se analizaran e incorporaran
determinadas estrategias ambientales que fortaleceran los criterios de
Sostenibilidad de la actuacion.

1. Eficiencia energética, pues es mas importante no consumir un KW que
generarlo de manera sostenible. En esta linea, se aplicaran estandares de
passivhaus como objetivo en el disefio y ejecucion de las edificaciones.

2. Produccion localizada de energia solar. Se han realizado estudios sobre
las posibles tecnologias de produccion eléctrica sostenible que pueden
implementarse (edlica, geotérmica, solar, ...) teniendo en cuenta las
condiciones particulares de la parcela, asi como los esquemas de demanda del

128


http://www.gaum.es/
mailto:info@gaum.es/

GABINETE ARQUITECTURA Y URBANISMO MALAGA
www.gaum.es / info@gaum.es/ Calle Andaluces 22 esquina calle Caceres cp: 29018 / 649889202/ 652143869

centro. Se ha llegado a la conclusion de que la tecnologia solar es la indicada
debido a su menor coste/impacto en el terreno (es mucho mas flexible en
emplazamiento e integracion que la edlica y menos disruptiva que la
geotérmica) y a su mayor paridad con las horas y cantidades de demanda. No
obstante, la energia solar plantea el reto de la dimension y el almacenamiento
de energia para compensar el desequilibro entre produccion y demanda diaria
y estacional.

El objetivo de Transcendence es la creacién de una planta solar fotovoltaica
eficiente y con un impacto positivo en el medio. A dia de hoy, el
almacenamiento mas eficiente es por otra parte un almacenamiento no
sostenible, ya que se basa en tecnologias de baterias de litio (con una alta
huella de carbono en su produccién y una limitacién del propio recurso del
polvo de litio). En muchos casos, y en el caso particular de Transcendence a
dia de hoy, es asi, pues es mas sostenible no dimensionar la produccién para
el pico de demanda, que en nuestro caso se produciria en julio, de unos 3
MWp, que implicaria una planta solar de unos 15-20.000 m2 (con la
consecuente huella de carbono de la propia produccion de paneles solares),
sino dimensionarla para la media anual, de manera que en los momentos de
mayor demanda anual (julio y agosto) durante el dia se produzca el 70%-80%
de la energia demandada y se obtenga el remanente de la red. Pero que, por el
contrario, en los meses de menor demanda como abril y octubre, la planta no
produzca mas del 30% de excedente. Dicho excedente en la mayoria de los
meses si serd almacenado con baterias para su uso en horario nocturno, ya
que la diferencia de demanda dia/noche permite que con un esquema
relativamente pequefio de baterias se pueda producir un balance neto durante
muchos meses al afio. En estos momentos, y basado en las estimaciones de
demanda y produccion y la tecnologia actual, se estima la implantacion de una
planta solar fotovoltaica de entorno a los 2 MWp.

3.Reduccién y circularidad del consumo de agua. El agua es uno de los
puntos estructurales de Transcendence ya que somos conscientes, no solo de
lo preciado de este recurso, sino, y en concreto, de la escasez del mismo en la
zona donde nos implantamos.

Se desarrollan varias estrategias en torno al agua:
** Reduccion del consumo de agua potable de la parcela al desarrollar un

complejo edificado de baja densidad, con un consumo diario estimado de unos
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350.000 litros frente a un consumo de un potencial desarrollo de alta densidad
residencial de mas de 650.000 litros (segun parametros estimativos del PGOU).

** Reduccion del consumo de agua de las actividades del centro, asi como
reduccion del riesgo de filtracion a acuiferos, al generar laminas de agua
impermeables al terreno para albergar las diferentes actividades acuaticas. Se
deberad compensar las pérdidas por evaporacion, que se convierte en la mayor
demanda de agua del complejo. Los circuitos son cerrados, por lo que las
Unicas pérdidas son las mencionadas por evaporacion, que se estiman en torno
a los 430.000 litros al dia de media anual, frente a los 1.728.000 litros al dia de
un desarrollo equivalente en torno al golf.

** |mplantacion de una depuradora de aguas residuales que nos permita
recolectar, reciclar y recircular el agua de consumo del centro para compensar
la pérdida por evaporacion y necesidades de riego. Es decir, cubrir gran parte
de las necesidades hidricas del complejo excluyendo el agua de consumo
potable.

** Implantacién de sistemas de captacion de agua a través de condensacion
de humedad ambiente. Estos bloques, del tamafio de un contenedor de obras,
pueden producir unos 5.000-8.000 litros al dia para uso en puntos de
restauracion.

** Recoleccion de agua de lluvia a través de cubiertas y depdsitos de tormenta.

** Aporte de agua a través del pozo y solo para el agua potable, que
posteriormente sera tratada y recirculada con una capacidad declarada de
32,13 I/s o lo que es lo mismo de 2.776.000 l/dia, lo cual nos permite suplir la
demanda de agua potable con creces. Sin embargo, el objetivo es consumir la
menor cantidad posible de esta agua.

** E| sistema de depuracion esta previsto que sea lo mas natural que se pueda
disefiar. El objetivo es recircular la totalidad de las aguas residuales para
diferentes usos. Y estos usos son los que marcaran el tipo de depuracion que
requiera el agua. Se plantea una zona en el desarrollo destinada
especificamente al tratamiento natural de agua a través de decantaciones
naturales, lechos de turba, lagunajes, cultivos acuaticos o una combinacion de
los mismos por ser los sistemas que impiden la filtracion de agua al terreno a la
vez que consiguen un elevado grado de tratamiento de aguas. Concretamente,
consiguen hasta un 80%-95% de DBO5, 60%-80% de DQO, 70%-95% de
sélidos en suspension, hasta 60% de fésforo, 85% de nitrogeno y mas del 90%
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de solidos en suspension, asi como otros nutrientes y patégenos. No obstante,
esta zona solo permitira por normativa el uso de dichas aguas para
determinados usos. Para otros, aquellos en contacto con los usuarios del
centro, tales como las laminas de agua y el agua destinada a suplir sus
pérdidas por evaporacion, se deberd pasar por un médulo de depuracion
adicional terciario. Los fangos producidos podran ser tratados y reutilizados
como fertilizantes.

4.Reduccion y circularidad de los residuos generados a través de diversas
estrategias como el compostaje, la reutilizacion de ciertos residuos como el
vidrio o el carton y, por supuesto, la eliminacion de los plasticos de uso Unico.

5. Circularidad constructiva, siguiendo las directrices del certificado Cradle to
Cradle.

6. Reduccion huella de carbono tanto en la construccion como en la
operativa, siguiendo las directrices del certificado de Net Zero Carbon para la
reduccion de la huella de carbono de los materiales y técnicas empleados en la
construccion, asi como para la operativa.

7. Eliminacién de pesticidas y productos quimicamente dafinos para el
medio ambiente. Se desarrollard un paisajismo de bajo mantenimiento, asi
como éareas de produccion biodindAmicas aplicando los principios de la
permacultura.

8. Reforestaciéon de la parcela a través del fondo de sostenibilidad del 0,5%
de los ingresos del centro.

9. Regeneracion vegetal de una parcela que en estos momentos se encuentra
rodeada de una densa vegetacion autoctona, pero que no termina de desarrolla
esa misma densidad de capa vegetal de la que gozan todas las parcelas de su
perimetro. Se plantea un paisajismo autéctono, natural y de baja demanda
hidrica.

10. Regeneracion de los ciclos naturales a través de especies polinizadoras
autoctonas para fomentar la regeneracion vegetal.

11. Uso sostenible de los recursos naturales (huertos, animales, etc.) de
manera que se produzcan localmente una gran parte de los productos de uso
en el centro.
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10.2.3. ANALISIS DEL IMPACTO SOCIAL DEL PROYECTO.

Ademas de la generacion de empleo, una de las decisiones estratégicas del
proyecto en ambito social es la de destinar un 0,5% sobre el total de ingresos
anuales a fines sociales y a proteccion de la naturaleza que sirvan de impulso
en la ciudad o en las corporaciones de la zona.

De forma indicativa, este montante anual podria ir destinado a algunas de las
siguientes asociaciones y causas:

- Aguas de Coin

- Proteccion de Sierra Blanca

- Barranco Blanco

- Programas de reinsercion social y laboral

- Voluntariados promovidos por la Cruz Roja de Coin

- AECC

- Asociacion mujeres Amatista

- Asociacion de Familias con diversidad funcional (Decolores)
- Adiestramiento Canino de Coin

- Patrocinio del equipo de futbol de la ciudad - Athletic de Coin.

10.3. EVALUACION ECONOMICA DE SU IMPLANTACION.
1. GENERACION DE EMPLEO E INVERSION.

Transcendence supondré la creacién de un Centro Internacional de Alto Rendimiento
en Deportes Extremos, de e-sports y como soporte a la préactica deportiva se
desarrolla una oferta de unidades alojativas.

El proyecto Transcendence supondra una inversion global de 267 M€.

Esta inversibn se desglosard en dos grandes fases. Por un lado, la Fase de
Construccion del conjunto de actividades deportivas y unidades alojativas, con una
duracién aproximada de tres afios. Por otro lado, la Fase de Explotacion, a partir del
ano cuatro en adelante.
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La Fase de Construccion se centra en el desarrollo de los espacios dedicados a las
actividades deportivas denominadas “mundos” (Agua, Aire, Tierra, Fuego y Quinto
Elemento). Dentro de cada mundo se construiran espacios deportivos tales como
kitesurf, wave pool, cable wake, MTB Trail, skate park y skydive, entre otros muchos
ya desglosados en otros apartados.

El espacio dedicado a las actividades deportivas, unido a la construccién de en torno a
510 unidades de alojamiento complementadas con equipamientos dedicados al
bienestar y la salud, supondran una necesidad de contratar aproximadamente 750
trabajadores. Estos trabajadores se repartirdn entre personal de construccion,
arquitectos, aparejadores, ingenieros, paisajistas y otros perfiles técnicos,
ademéas de aproximadamente 2.200 profesionales independientes que
colaboraran en el desarrollo del Proyecto.

Para la Fase de Explotacién se estima que durante el primer afio de actividad se
contraten a cerca de 300 personas, incrementandose anualmente hasta consolidar
una cifra de personal contratado de alrededor de 600 personas. Las funciones de
este personal se repartiran en personal de hosteleria, limpieza, recepcionistas,
técnicos de mantenimiento, monitores de las diversas actividades y seguridad, entre
otros.

Como ya se ha explicado en el apartado previo, dentro del proyecto Transcendence
podemos distinguir dos fases claramente delimitadas: Fase de Construccién y Fase de
Explotacion.

- Fase de Construccién. Dentro de la propia Fase de Construccién hay que
diferenciar la construccion del complejo de las unidades alojativas y el de las
actividades deportivas, repartidas en los “mundos” disefiados en Transcendence.

Durante el desarrollo de las unidades alojativas se llevara a cabo un nimero relevante
de contrataciones de personal cualificado de obra y construccién, ingenieros y técnicos
de desarrollo de proyectos, arquitectos, aparejadores, paisajistas e interioristas, entre
otros.

Para el desarrollo del conjunto de actividades deportivas y sus diferentes espacios se
llevard a cabo la contratacibn de empresas especialistas en cada una de las
actividades deportivas correspondientes. Se favorecera la contratacion de empresas
andaluzas para el desarrollo de las mismas y, con ello, potenciar Transcendence como
fuente generadora de empleo y riqueza en el territorio.

En este sentido, se estima que durante esta primera fase se generen alrededor
de 750 puestos de trabajo.

- Fase de Explotacion. En esta fase se estima una contratacion para el primer afio en

el que el complejo esté en funcionamiento de cerca de 300 trabajadores y con una

prevision de incrementar la plantilla en casi un 25% los primeros 4 afios, alcanzando
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un nivel estable de contratacion en torno a los 600 trabajadores a partir del quinto afio
de explotacion.

Si nos centramos en la plantilla destinada al desarrollo de las actividades deportivas,
sera necesario incurrir en la contratacion de personal especializado en cada una de
ellas. A modo de ejemplo, seran necesarios monitores e instructores para actividades
dirigidas tales como wave pool, kitesurf, cliffdive y flyboard, entre otras. A su vez, sera
necesario la contratacion de perfiles técnicos tales como ingenieros, arquitectos y
mecanicos para el desarrollo de cada una de las actividades deportivas y para el
mantenimiento a futuro de las mismas.

Seran necesarios diferentes tipos de perfiles para el funcionamiento del complejo de
unidades alojativas, tales como personal de restauracién, informaticos, administracion,
venta, marketing, direccion, mantenimiento y recepcionistas, entre otros.

El complejo permanecera abierto todos los meses del afo, favoreciendo asi la
contratacion de personal con caracter indefinido y minimizando de esta forma la
estacionalidad de los contratos.

Por lo tanto, Transcendence prevé la creacion de puestos de diversa tipologia,
priorizando el empleo de calidad y la contratacion de personal de forma indefinida.

2. PLAN DE VIABILIDAD ECONOMICO — FINANCIERA, CON INDICACION DE LOS
RECURSOS DISPONIBLES.

Plan de viabilidad econémico-financiera.

El presente apartado tiene por objeto analizar la viabilidad econdémico-
financiera del Proyecto sobre la base de la estimacion de las variables
fundamentales del mismo, tales como inversién (importe y cronograma), costes
de explotacion y mantenimiento, ingresos, estructura de financiacién, etc.

Para el desarrollo del presente Plan de Viabilidad Econémico-Financiera se ha
elaborado un Modelo Econdmico-Financiero (en adelante, “MEF”) con el objeto
de simular los Flujos de Caja de la Sociedad de Proposito Especifico (en
adelante, “SPE”) cuyo objeto social sea el disefio, desarrollo, financiacion,
explotacion y mantenimiento de Transcendence. Esta sociedad SPE es la
sociedad promotora de Transcendence, Nature Call Initiatives. El fin principal
de este MEF es el de permitir analizar la viabilidad del Proyecto y el plazo de
recuperacion de la inversion necesario para acometerlas.

A partir de las estimaciones operativas detalladas en el presente apartado, se
ha definido un Caso Base de acuerdo con la legislacion mercantil, contable y
fiscal vigente y viable desde el punto de vista financiero.
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Estructura.

El proyecto contempla el desarrollo, explotacion y mantenimiento del Complejo.
En este sentido, la SPE sera responsable de llevar a cabo el Proyecto en su
conjunto, lo que incluye el disefio, financiacion y desarrollo de las actuaciones
previstas y, una vez ejecutadas las obras, la explotacion y mantenimiento del
Complejo, garantizando la recuperacion de la inversion realizada y un retorno
atractivo para el privado.

De acuerdo con la estructura contractual y financiera, los flujos del Proyecto
seran los siguientes:

» Sociedad de Propdsito Especifico (Nature Call Initiatives, S.L): recibira los
fondos (capital y deuda) para ejecutar las diferentes actuaciones previstas en el
Proyecto. La SPE llevara a cabo la explotacién y mantenimiento del Proyecto
con sus propios medios.

» Accionistas: ARD-ID y PALCOK son accionistas de la SPE, la cual ha
comprado y acometera el desarrollo y explotacion del Proyecto.
Adicionalmente, aportaran el importe de capital necesario a la SPE para poder
ejecutar las actuaciones del Proyecto. Como contraprestacion recibiran una
retribucion por parte de la SPE en concepto de dividendos, reducciones de
capital, etc.

+ Entidades Financieras: aportaran los fondos en concepto de deuda
necesarios para ejecutar las actuaciones. Como contraposicién, recibiran una
retribucion por parte de la SPE en concepto de repago del principal de la deuda
e intereses durante el periodo de la deuda establecido.

+ Contrato EPC con la constructora y arquitectos: realizaran el disefio y
construccion de las instalaciones recibiendo pagos por parte de la SPE en
funcién del avance de obra (pagos que pueden estar sujetos a deducciones por
no cumplir plazos o estandares de calidad).

» Usuarios: alojados y visitantes no alojados que disfrutaran de las instalaciones
del Proyecto mediante el pago de diferentes tarifas en funcion del servicio
utilizado.
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2 Hipotesis Principales
2.1 Hipdtesis temporales

En la siguiente tabla se contemplan las principales fechas consideradas
en el PEF:

Tabla 1: Principales fechas del Proyecto

Principales fechas del Proyecto

Inicio de desarrollo 01/01/2024
Plazo de desarrollo2 36 meses
Fin de desarrollo 31/12/2026
Inicio de explotacion 01/01/2027

Fuente: ARD-ID

El Proyecto no se encuentra limitado a un plazo especifico, sin embargo, a
efectos del analisis de viabilidad, se han realizado proyecciones para un plazo
de 15 afios (3 afios de desarrollo y 12 de explotacién). El horizonte temporal se
ha escogido como un plazo suficiente para analizar la viabilidad financiera y
robustez del Proyecto.

2.2 Hipotesis Macroeconomicas

Como hipétesis macroecondmicas se ha considerado la siguiente estimacion
de la inflacién para los préximos afios.

Tabla 2: Hip6tesis macroecondmicas
Hipotesis macroecondmicas
IPC Espafa 2023 - 5,60%
2024 - 1,90%
En adelante — 1,90%

Fuente: Banco de Espafa. Diciembre 2022
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2.3 Costes iniciales del Proyecto

Los costes iniciales del Proyecto estan compuestos por la inversion inicial
(compra del terreno, Presupuesto de Ejecucion material para Contrato (en
adelante “PEC”), soft costs, contingencias e ICIO) y otros costes durante el
desarrollo incluyendo: costes de constitucion y de estructura de la SPE e IBI de
suelo.

a. Inversion Inicial
La Inversion Inicial incluye como principales costes:

* La compra del terreno donde se llevara a cabo el desarrollo y explotacion del
Complejo. La compra del terreno, adquirido por Nature Call Initiatives,S.L.

* El desarrollo de diferentes actuaciones (plataformas deportivas, mundo-
actividades, unidades de alojamiento, edificios auxiliares e infraestructuras)
para su puesta en marcha.

A continuacion, se resumen las diferentes instalaciones a ejecutar:
* Mundo-actividades:

o Mundo Agua (piscina saltos, water jump, ola artificial, cable ski, flyboard,
beach club pistas arenas, beach club conciertos y aguas bravas).

o Mundo Tierra (skate park, halpipe, circuito BMX, circuito BTT, circuito trial,
ninja warrior, psicoblock, rocédromo y circuito paintball).

0 Mundo Fuego (buggies trial, resort, cross y circuito moto cross).
0 Mundo Aire (tunel viento y tirolinas).

o 5° Elemento (real time watch, zona gaming, laser game, basket, street
football).

o Mundo Kids (piscina, pista skate, humor amarillo, rocodromo, y circuito karts).

o Zonas Publicas (restaurantes, zona de convenciones, Spa/fitness,
Club/coworking/think tank y areas publicas).

* Unidades de alojamiento

 Edificios Auxiliares (controles de acceso, zona de mantenimiento/talleres,

puestos de alquiler de material por plataforma y vivero).
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* Infraestructuras (urbanizacion general, accesos al ambito y alumbrado,
abastecimiento, saneamiento y drenaje, planta solar, subestacion eléctrica,
depuradora de aguas residuales, almacenaje de residuos y aparcamientos).

Para la estimacion de estos costes se ha realizado un andlisis de
benchmarking de cada una de las actuaciones incluidas en el Proyecto basado
en proyectos de caracteristicas similares. Asimismo, se ha contactado con
empresas especializadas en el sector para obtener un presupuesto mas
ajustado de cada actuacion.

Tabla 3: PEC

PEC (EUR Corrientes)

Mundo Agua 34.630.000
Mundo Tierra 2.642.000
Mundo Fuego 1.955.000
Mundo Aire 950.000
5° Elemento 2.150.000
Mundo Kids 100.000
Zonas Publicas 28.950.000
Total Mundo-Actividades 71.377.000
Unidades alojativas tipo A 10.200.000
Unidades alojativas tipo B 11.200.000
Unidades alojativas tipo C 26.551.000
Total Alojamiento 47.951.000
Edificios Auxiliares 4.300.000
Infraestructuras 54.200.000
Total Edificios Auxiliares e Infraestructuras 58.500.000
Total 177.828.000

Fuente: ARD-ID
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Adicionalmente a la compra del terreno y al PEC, se han estimado los gastos
soft costs que equivalen a un 12% del PEC. Los soft costs hacen referencia a
todos los costes indirectos a la obra (honorarios profesionales de arquitectura,
ingenieria, financieros y abogados).

Para hacer frente a posibles sobrecostes o imprevistos de obra, se ha previsto
una partida de contingencias equivalente al 10% de la compra del terreno, PEC
asociado y los soft costs.

Otro coste relevante incluido dentro de la Inversion Inicial es el Impuesto sobre
Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO). Este impuesto se ha calculado
como un 4% del coste de las obras e instalaciones (PEC), de acuerdo con lo
establecido en el Real Decreto Legislativo 2/2004.

A continuacion, se recoge la estimacion de la Inversion Inicial necesaria para
llevar a cabo las actuaciones:

Tabla 4: Desglose presupuesto Inversiéon Inicial

Inversion Inicial (EUR Corrientes)

Compra del terreno 9.000.000
PEC 177.828.000
Soft Costs 21.339.360
Contingencias 19.916.736
ICIO 7.137.120
Total 235.197.216

Fuente: ARD-ID

Como primera aproximacién y al tratarse de un estudio preliminar, se ha
considerado como premisa que la ejecucion de la Inversion Inicial se llevara a
cabo de forma lineal durante los 3 afos del periodo de desarrollo.

b. Costes de Constitucion y Estructura de la SPE

A inicio del Proyecto la Sociedad incurrird en costes de constitucion en
concepto de costes de notaria, costes de registro, entro otros. Estos costes se
pagaran una unica vez en el primer afio del Proyecto.
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Adicionalmente, la SPE incurrirA en los costes de estructura de la propia
sociedad (costes de personal, costes de oficina y asesores). Estos costes se
pagaran anualmente durante el periodo de desarrollo.

Para el célculo de estos importes se han considerado las siguientes hipoétesis:

Tabla 5: Costes de Constitucion y Estructura de la SPE

Costes de Constituciéon y Estructura Célculo Total
(EUR Corrientes)

Costes de Constitucién (Gnico pago) 3% sobre total Inversion Inicial 7.055.916

Costes de Estructura durante desarrollo 0,5% anual sobre total Inversion Inicial 3.663.727

Fuente: Deloitte

c. Otros costes durante el periodo de desarrollo.

Como parte de los costes iniciales del Proyecto se incluye en el Impuesto sobre
Bienes Inmuebles (IBI) de suelo. Este impuesto se calcula como el 0,73% de
tipo de gravamen sobre el valor catastral de las parcelas segun la Ordenanza
de IBI del Ayuntamiento de Coin.

Tabla 6: Otros costes durante el periodo de desarrollo

Otros costes durante Célculo Total
el periodo de desarrollo EUR (Corrientes)
IBI de suelo 0,73% sobre el valor catastral de las parcelas 335.431

Fuente: Ordenanza de IBI del Ayuntamiento de Coin.
2.4 Costes en el periodo de explotacién

La SPE explotara y mantendra las instalaciones incluidas dentro del Proyecto
asegurando la correcta prestacion de los diferentes servicios.

Se han estimado los siguientes costes durante la fase de explotacion: costes
de explotacion y mantenimiento y CapEx de reposicién. A continuacion, se
desglosan las distintas partidas de los costes y la metodologia utilizada para el
dimensionamiento de los mismos.
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a. Costes de Explotacion y Mantenimiento

Los costes de explotacion y mantenimiento incluyen aquellos costes fijos y
variables asociados a la operativa rutinaria del Proyecto. A continuacion, se
detalla el desglose de los costes de explotacibn y mantenimiento y la
metodologia para el célculo de los mismos:

* Costes de explotacion:
o Alojamiento:

= Personal: se ha considerado una necesidad de personal para el servicio de
alojamiento y restauracion de 0,4 empleados por habitacion para el primer afio
de explotacién, incrementando hasta alcanzar 0,77 empleados por habitacion
en el afio 4 de explotacion.

= Costes operativos: se han estimado en un 15% sobre ingresos para el servicio
de alojamiento y en un 75% para la actividad de restauracion (incluyendo
materias primas).

0 Mundos-actividades y Spa:
= Personal: se ha considerado un ratio de 1 empleado por cada 6 visitantes.

= Costes Operativos: se han estimado en un 15% sobre el total de ingresos de
€S0S Negocios.

= Costes de espectaculo: se han estimado en un 6% de los ingresos de mundo-
actividades y Spa vinculado a la realizacion de espectaculos de manera
permanente en el Complejo.

o Eventos: Se ha considerado la organizaciéon de eventos deportivos para
optimizar las instalaciones diferenciales construidas. En este sentido, se ha
realizado una estimacion para tres tipologias de eventos:

a) Eventos deportivos (entendiéndose campeonatos de escalada, kayak de
aguas bravas, motocross, etc.), b) campeonatos e-sports, €) summits-
convenciones empresas.

a) Eventos deportivos: Se ha estimado un coste operativo del 40% de los
ingresos, los cuales cubriran los consumibles, marketing, personal adicional
para el evento y el resto de los costes directos vinculados al Proyecto.
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b) Campeonatos e-sports: Los costes operativos se han estimado en un 50%
sobre ingresos vinculados al evento.

c) Summits - Convenciones Empresas: Los costes operativos se han estimado
en un 50% sobre ingresos vinculados al evento.

Se ha estimado que los costes operativos estimados incluirdn también costes
generales y de administracion.

o Merchandising: Se ha estimado un coste operativo del 70% de los ingresos
de merchandising, el cual incluye coste de materia prima y todos los costes
operativos directamente vinculados a la gestion de las tiendas.

o Parking: Se ha estimado un coste equivalente a 2,5 empleados destinados a
tareas de vigilancia.

+ Costes de Mantenimiento y Reparacion:

o Los costes de mantenimiento operativo se han estimado en un 4,5% sobre
ingresos para la actividad de alojamiento y en un 3,5% para mundo-actividades
y el Spa.

A continuacion, se muestran los costes de explotacién y mantenimiento para el
primer afio de explotacion (2026), asi como el total de costes para el periodo de
operacion proyectado de 12 afios. Los costes se actualizan anualmente al IPC.

Tabla 7: Desglose costes de explotacién y mantenimiento

Costes de Explotacion y Mantenimiento 2027 Total
(EUR constantes) (EUR corrientes)
Operativo y Personal 23.953.578 598.012.049
Espectéculos 763.936 17.936.005
Costes de Mantenimiento y Reparacién 2.192.413 58.053.959
Total 26.909.927 674.002.014

Fuente: ARD
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b. CapEx de Reposicion

Para asegurar el buen estado de las infraestructuras se ha considerado un
CapEx de reposicion anual estimado preliminarmente en un 4,00% de los
ingresos por alojamiento.

A continuacion, se recoge la estimacion del CapEx de reposicion:

Tabla 8: CapEx de Reposicién Total

CapEx de Reposicién 2027 Total
(EUR corrientes (EUR constantes)
CapEx de Reposicion 1.552.697 42.303.369

Fuente: ARD-ID
c. Costes de Estructura

Adicionalmente a los gastos de explotacién y mantenimiento y reposicion, se
han considerado costes generales correspondientes a la estructura necesaria
para la explotacién del Proyecto:

» Costes Generales:

o Generales y administracion: Se han estimado los costes de administracion,
informética y telecomunicaciones en un 4,6% sobre los ingresos de la actividad
de alojamiento y en un 3% sobre los ingresos de mundo-actividades y el Spa.

o0 Marketing: Los costes de Marketing se han estimado en un 8% respecto a los
ingresos de las mundo-actividades y Spa y en un 7% de los ingresos por
alojamiento.

0 Seguros: Se han estimado los costes de seguros en un 3,6% sobre los
ingresos del Proyecto.

o Costes de energia y suministros: Los costes de suministros se han estimado
en un 5% sobre los ingresos del Proyecto.

o Otros gastos: Se ha estimado un 1,5% de los ingresos como otros gastos,
destinados a cubrir posibles contingencias operativas.
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+ Management Fee: Se ha considerado una estructura de Management Fee,
detallada a continuacién, para cubrir los costes de gestion del Proyecto:

o Base Fee:

» 2,5% sobre los ingresos Unicamente de la actividad de alojamiento.

= 3,7% sobre los ingresos de mundo-actividades y eventos.

o Incentive Fee:

» 10% sobre GOP (Gross Operating Profit), inicamente sobre los ingresos por

* Impuestos: Se ha considerado los siguientes durante la explotacion del
proyecto:

o IBI de suelo y vuelo: se calcula como el 0,73% de tipo de gravamen sobre el
valor catastral de las parcelas y de las edificaciones.

o Impuestos sobre Actividades Econdémicas (IAE): se aplica el coeficiente de
1,31 sobre la cuota tributaria. La cuota tributaria estd compuesta por la cuota
de actividad y el valor de la superficie utilizada para el desarrollo de la
actividad.

* Reinversidon Social: Se ha considerado que el 0,5% de los ingresos del
Proyecto iran destinados a fines sociales y proteccion de la naturaleza que
sirvan de impulso en la ciudad o corporaciones de la zona.

A continuacién, se recoge la estimacion de los costes de estructura:
Tabla 9:

Desglose costes de estructura

Costes de Estructura 2027 Total

(EUR corrientes (EUR constantes)
Generales y Administracion 2.167.569 57.616.876
Marketing 3.735.800 97.945.568
Seguros 1.861.697 48.973.366

Energia y suministros 2.577.484 67.825.882

144


http://www.gaum.es/
mailto:info@gaum.es/

GNUM

GABINETE ARQUITECTURA Y URBANISMO MALAGA

www.gaum.es / info@gaum.es/ Calle Andaluces 22 esquina calle Caceres cp: 29018 / 649889202/ 652143869

Otros gastos 773.245
Management Fees 2.783.939
IBI 193.476
IAE3 -
Reinversion social 286.935
Total 14.380.147

Fuente: ARD-ID

20.347.764
78.334.460
2.580.380
222.350
7.584.540

381.431.187

A continuacion, se resumen los costes en los que la SPE incurrira durante el

periodo de explotacion.

Tabla 10: Desglose costes periodo de explotacién

Costes en el periodo de explotacion 2027

(EUR corrientes)

Costes Explotacion y Mantenimiento  26.909.927

CapEx de Reposicion 1.552.697
Costes de Estructura 14.380.147
Total 42.837.219

Fuente: ARD-ID

Total
(EUR constantes)

674.002.014
42.303.369
381.431.187

1.091.135.179
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A continuacién, se muestra la distribucion de los costes contemplados en el
Proyecto. Como se puede observar, la principal partida son los costes
operativos (incluyendo costes de personal).

5%
5% h eparacio
6% :
54% Seqguros
Capex de reposicion
7%
Espectaculos
904 ey v

Fuente: Elaboracion a partir del PEF
2.5 Ingresos de la SPE

Los ingresos de la SPE se han estimado en base a cada una de las actividades
incluidas dentro Proyecto:

* Ingresos mundo-actividades: son aquellos ingresos generados por la
presentacion de las actividades de ocio que ofrece el Complejo en sus distintas
areas (mundo tierra, aire, agua, fuego, 5° elemento y kids). Se incluyen aqui los
ingresos por la organizacion y celebracion de eventos deportivos, campeonatos
e-sports y convenciones.

* Ingresos por alojamiento: se compone de los ingresos generados por
estancias en los distintos tipos de alojamiento, asi como ingresos de
restauracion.

* Ingresos eventos: incluye los ingresos generados por los servicios ofrecidos
para la celebracion de convenciones llevadas a cabo en el Complejo.

* Ingresos Spa: son los ingresos generados por la utilizacion de los servicios
de Spa por parte de los usuarios.
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* Merchandising: ingresos por la venta de merchandising en diferentes tiendas
ubicadas en el Complejo.

» Parking: No se han considerado ingresos ya que al ser un servicio accesorio
al resto de actividades y se pondr4 a disposicién de los clientes sin coste
alguno para ellos.

a. Ingresos mundos-actividades

Tanto usuarios alojados como visitantes no alojados podran disfrutar de las
actividades deportivas y de ocio que ofrece el Complejo. Se ha estimado que
cada uno de estos usuarios realizard 1 6 2 actividades durante la visita.

Para la proyeccion de demanda se ha considerado que un 75% de los usuarios
alojados participard en una actividad y un 50% de estos realizard dos
activades. En cuanto a los visitantes externos, se ha estimado que estos
supondran un 20% del total de personas que realizan actividades. Dichas
estimaciones se han realizado bajo el supuesto de que el Complejo atraera
visitantes principalmente para el uso y disfrute de las instalaciones deportivas
desarrolladas, con un pequefio porcentaje de visitantes que se alojaran como
acompanantes.

A continuacién, se muestra la demanda de usuarios para las actividades del
Complejo

Huésped mVisitante

Fuente: ARD-ID
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Las tarifas estimadas para estas actividades se recogen a continuacion:
Tabla 11: Tarifas actividades

Tarifas (EUR)

12 actividad 60
22 actividad 40
Fuente: ARD-ID

Se ha tomado como criterio conservador actualizar las tarifas al IPC a partir del
tercer afio de operacion.

b. Ingresos por alojamiento

El Proyecto generara ingresos por el alojamiento de usuarios en los distintos
tipos de alojamiento de que dispone el Complejo.

Para la proyeccion de ingresos por alojamiento se han realizado proyecciones
de demanda de los usuarios que se alojaran en el mismo. Para el calculo de
estas proyecciones se ha utilizado una hipétesis de ocupacion ponderada4
inicial en el primer ejercicio de explotacion del 37%, incrementando
progresivamente hasta alcanzar una media anual de 72% en el afio 4 de
explotacion (2030), afio en el que se estabiliza la demanda. Dichas
estimaciones se han realizado en base a la experiencia de los promotores en
proyectos similares desarrollados.

La tarifa media diaria (en adelante “ADR” - average daily rate, no confundir con
la propietaria “ARD-ID”) considerada en las estimaciones varia dependiendo de
la estancia en la que se alojen los usuarios. La mayor parte de las unidades de
alojamiento tendran capacidad para dos y tres personas, incrementando hasta
6, 8 y 10 en algunas. A continuacion, se muestran las tarifas estimadas de
salida para las distintas tipologias de estancias:

Tabla 12: Tarifas alojamiento

Tarifas Alojamiento (EUR/habitacién)
Unidades alojamiento tipo A 350
Unidades alojamiento tipo B 420

Unidades alojamiento tipo C 70
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Fuente: ARD-ID

Las tarifas de alojamiento y de hosteleria se actualizan anualmente al IPC.

c. Ingresos Eventos
Como se ha comentado anteriormente, se han considerado tres tipos de
eventos a realizar en el Complejo:

Eventos deportivos: Como hipétesis de partida, se ha estimado que se
celebraran 5 eventos al afio. Los eventos podran ser de dos tipos y con tarifas
diferentes: (i) eventos de 3 o 4 dias con 200 participantes, los cuales se
alojaran en el recinto y haran uso de todas las instalaciones, con un ingreso
estimado por participante de EUR 300 y (ii) eventos de 10.000 con un ingreso
por persona de EUR 10.

Campeonatos e-sports: Se ha considerado la celebracién, en el primer
ejercicio de explotacion, de 4 Campeonatos de e-sports, en los cuales se prevé
la entrada de 25.000 asistentes. La demanda se ira incrementando en los afos
posteriores al 15% para luego estabilizarse en 40.000 asistentes. Dichas
estimaciones se han realizado en base a un benchmarking de los eventos
realizados los ultimos afios en la industria. Se ha estimado un ingreso por
asistente de EUR 20.

Summits — Convenciones Anuales: La ultima linea de negocio dentro de la
categoria de Eventos que se ha considerado son la celebracion de
Convenciones Anuales para empresas. Para realizar las estimaciones en dicha
categoria, se ha considerado la celebracion de 5 eventos el primer afio,
incrementando hasta los 9 a partir del afio 6 de explotacion, donde se
estabiliza.

Se ha considerado una media de 200 asistentes por evento con un ingreso
medio unitario de EUR 1.500 por asistente, estimando que el mismo incluye el
alojamiento, comidas y la organizacion y desarrollo de tres dias de actividades.
Las tarifas se actualizan anualmente al IPC.

d. Ingresos Spa.

Los usuarios alojados del Complejo tendran acceso a las instalaciones del Spa.
Se ha estimado que un 30% de los usuarios alojados disfrutaran de estos
servicios, lo que supone una media anual de 15.290 visitantes durante el
periodo proyectado.

El uso de este servicio tendra una tarifa asociada de EUR 150 la cual se
actualizard anualmente al IPC.
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e. Merchandising.

Estos ingresos hacen referencia a la venta de productos de merchandising en
tiendas que estaran repartidas por el Complejo. Se ha proyectado un ingreso
medio por visitante de EUR 10. Esta tarifa se actualiza anualmente al IPC.

2.6 Hipotesis Contables, Fiscales y Mercantiles.

a. Principales Hipotesis Contables

El MEF se ha desarrollado segun el Plan General de Contabilidad.
Inmovilizado Material

El activo se ha registrado como un Inmovilizado Material. En este contexto, en
la elaboracion del Plan Econdmico Financiero se han tenido en cuenta los
siguientes efectos derivados de la aplicacion del Inmovilizado material:

Los bienes comprendidos en el Inmovilizado Material se valoraran por su coste,
ya sea éste el precio de adquisicion o el coste de produccién

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del Inmovilizado Material se
incluiran en el precio de adquisicion o coste de produccién cuando no sean
recuperables directamente de la Hacienda Publica.

Los gastos financieros se contabilizardn como mayor valor del Inmovilizado
Material durante la fase de desarrollo.

Pasivo Financiero

La comision de apertura se registra a costo amortizado. La comision
devengada se contabilizara en la cuenta de pérdidas y ganancias, aplicando el
método del tipo de interés efectivo.

Gastos

Las reparaciones y la conservacion del Inmovilizado Material se imputaran a la
cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se producen.

El CapEx de reposicion, por simplificacion, se han linealizado, por lo que
tendran el mismo tratamiento que los gastos de reparacién y conservacion.
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Amortizacion Inmovilizado material

El activo se amortizara durante la vida util de las mismas de forma lineal. Los
terrenos tienen una vida util indefinida o ilimitada por lo que este bien no se
amortiza.

Para el calculo del coeficiente de amortizacion anual del inmovilizado, se ha
realizado un coeficiente ponderado teniendo en cuenta las diferentes
actuaciones incluidas del Proyecto y el peso de cada una de ellas.

Los coeficientes de amortizacion de cada una de las actuaciones han sido
obtenidos de la Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto de Sociedades,
tal y como se muestra en la tabla a continuacion.

Tabla 14: Amortizacion Instalaciones Alojamiento

Detalle Coste Asignado (EUR) Coeficiente Amortizacion
Unidades tipo A 7.800.000 5%
Unidades tipo A FF&E 2.400.000 10%
Unidades tipo B 7.800.000 5%
Unidades tipo B FF&E 3.400.000 10%
Unidades tipo C 23.551.000 5%
Unidades tipo C FF&E 3.000.000 10%
Contingencias 5.370.512 10%

Soft Costs 5.754.120 10%

Fuente: ARD-ID

Tabla 15: Amortizacion Instalaciones Mundos Actividades

Detalle Coste Asignado (EUR) Coeficiente Amortizacion
Mundos 71.377.000 6%
Contingencias 7.994.224 6%

Soft Costs 8.565.240 6%

Fuente: ARD-ID
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Tabla 16: Amortizacion Edificios Auxiliares e Infraestructuras
Detalle Coste Asignado (EUR) Coeficiente Amortizacion
Total Edificios Auxiliares 4.300.000 6%
Urbanizacion General 20.000.000 6%
Acceso al Ambito y Alumbrado 5.000.000 7%
Abastecimiento-Saneamiento 12.000.000 5%

y Drenaje

Planta Solar 6.200.000 5%
Subestacion Eléctrica 4.000.000 10%
Depuradora de aguas 3.500.000 10%
residuales

Almacenaje de residuos 500.000 10%
Aparcamiento 3.000.000 6%
Contingencias 6,552.000 6%
Soft Costs 7.020.000 6%

Fuente: ARD-ID El coeficiente de amortizacion anual ponderado resultante es igual a 6,29%.

b. Hipotesis Fiscales

Adicional a los impuestos propios del periodo de construccién (ICIO, descrito
en apartado 2.3.1) y del periodo de explotacion (IAE e IBI, descritos en el
apartado 2.4.3) a continuaciéon se describen el Impuesto de sociedades e IVA.
A efectos de simplificacién no ha sido considerado IVA

Tabla 17: Hipotesis fiscales

Hipotesis fiscales

Impuesto de sociedades % 25%s
Deducibilidad Gastos Financieros (GF)

Méxima Deduccion GF mayor entre  30% EBITDA o EUR 1.000.000
Compensacion de Bases Imposibles Negativas (BINS)

Maxima Compensacion Eur 1.000.000
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c. Hip6tesis Mercantiles

Conforme al Real Decreto Legislativo 1/2010, del 2 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, la SPE estara
obligada a:

e Constituir una Reserva Legal por valor del 10% de los beneficios no
distribuidos, hasta que se alcance el 20% del capital social.

e Mantener un patrimonio neto igual o superior al 50% del capital social.
2.7 Necesidades de Financiacion y Estructura de Financiacion.

Para llevar a cabo el desarrollo del Proyecto, tal y como se ha indicado en
apartados anteriores, la SPE incurrird en una serie de costes iniciales que,
debido a que el Proyecto no genera ingresos durante esta primera etapa,
deberan ser integramente financiados.

Preliminarmente, se ha considerado una estructura de financiaciébn mixta que
incluye la participacion del promotor mediante la aportacion de recursos propios
(capital) y financiacién bancaria (deuda senior) a largo plazo bajo esquema
Project Finance. Bajo este esquema se financia el Proyecto a su cuenta y
riesgo siendo la garantia principal del repago de la deuda los flujos de caja
generados por el Proyecto, sin perjuicio a las garantias que exijan los
financiadores al promotor.

a. Fondos ajenos

El volumen total de la financiacion se determina en funciéon de (i) las
necesidades de financiacion, (i) los flujos de caja que genera el propio
Proyecto y (i) las condiciones que establezcan los financiadores,
principalmente en términos de plazo méaximo de deuda, ratio de cobertura al
servicio de la deuda (en adelante, “RCSD”) minimo y aportaciones minimas de
fondos propios de los accionistas. Segun la experiencia del promotor en
operaciones similares y tras las consultas previas con entidades bancarias, se
han establecido, de manera preliminar, las siguientes condiciones de deuda:
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Tabla 18: Condiciones Deuda Project Finance

Hipotesis financieras
Plazo maximo
Apalancamiento

Margen sobre Euribor

% Cobertura Swap Euribor
Swap 10 afos

Comision de disponibilidad
Comision de apertura
Repago deuda

RCSD min

Cuenta de Reserva del
Servicio de la Deuda

Fuente: Estimacion preliminar
de ARD-ID

afnos

%

%

%

%

%

%

ratio

%

11 afios
50%
4,00%
80%
1,49%
40% del Margen

1,00%

Esculpido con RCSD

1,35x

50,00% del Servicio de la
Deuda del afio siguiente

Se han considerado los desembolsos en esquema pari passu,es decir, se
realizan en la misma proporcion los desembolsos de capital y deuda segun las
necesidades de financiacion, de acuerdo con la practica habitual en el

mercado.

A continuacion, se presenta el estado de Origen de Aplicacion de Fondos
(EOAF) donde se reflejan las necesidades de financiacion del Proyecto durante
el Periodo de Desarrollo (Aplicacion) y las Fuentes de Financiacion utilizadas
para cubrir dichas Inversiones (Origen). La estructura de Financiacion se

detalla en el siguiente apartado.
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Tabla 19;: EOAF durante desarrollo

EOAF (EUR) Totales 2024 2025 2026
Inversién Inicial 235.197.216 84.399.072 75.399.072 75.399.072
Gastos SPE 10.719.643 8.254.246 1.221.098 1.244.299
1Bl 335.431 109.713 111.797 113.921
Intereses 11.848.697 1.407.950 3.978.865 6.461.882
Comisiones 3.453.951 2.728.561 725.389 -
Primera dotacién 5.406.800 - - 5.406.800
CRSD

Caja minima 805.593 - - 805.593
Necesidades de 267.767.332 96.899.542 81.436.222 89.431.568
Financiacién

(Aplicacion)

Capital 133.883.666 48.449.771 40.718.111 44.715.784
Deuda 133.883.666 48.449.771 40.718.111 44.715.784
Fuentes de 267.767.332 96.899.542 81.436.222 89.431.568
Financiacion

(Origen)

Fuente: Elaboracién a partir del PEF

Tal y como se ha indicado al inicio de este apartado, el plazo maximo de la
deuda es de 11 afios. Durante los 3 primeros afios de la deuda, la SPE, por
una parte, recibird los fondos comprometidos por las entidades financieras v,
por otra, pagara comisiones por la cantidad dispuesta e intereses por el saldo
vivo de la deuda, como se muestra en el EOAF

El repago de la deuda, que comenzara al inicio del periodo de explotacion, se
esculpird con el objetivo de aprovechar el plazo maximo otorgado por las
entidades bancarias, siempre cumpliendo con el RCSD minimo exigido de
1,35x.

2.8 Recursos Propios.

Dado que se ha previsto que los fondos ajenos cubran el 50% de las
necesidades de financiacion, los fondos propios cubriran el 50% restante.
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El flujo excedente tras hacer frente a los costes de explotacién, reposicion y
estructura y al servicio de la deuda, servira a remunerar el capital invertido de
los accionistas.

La SPE retribuird a sus accionistas por el Capital invertido mediante:

e Reparto dividendos: limitado al resultado neto del ejercicio anterior y la caja
acumulada.

e Reparto de reservas voluntarias.

e Reducciones de capital: limitadas a (i) el 10% del capital inicial
desembolsado vy (ii) respetando la ratio de apalancamiento del 50% durante
la vida de la deuda.

3. RESULTADOS DEL PLAN ECONOMICO. CONCLUSIONES.
Los principales resultados del Caso Base son:
Tabla 20: Principales Resultados Caso Base

Principales Resultados

TIR Proyecto después de % 5,44%
impuestos

VAN Proyecto Eur 46.371.009
Pay-Back anos 11,36

Fuente: Elaboracién a partir del PEF

El Plan Econdémico Financiero en el plazo proyectado 15 afios es viable
desde el punto de vista econémico financiero dado que el Proyecto
generaingresos suficientes para:

e Cubrir todos los costes previstos (explotacién y mantenimiento,
reposiciones y estructura, impuestos).

e Hacer frente al Servicio de la Deuda (repago de la deuda e intereses y
comisiones).

e Cumplir con los valores minimos de ratios financieros clave para los
bancos financiadores, como es el Ratio Cobertura Servicio de la
Deuda (1,35x).

e Dotar Cuenta de Reserva del Servicio de la Deuda.
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e Cumplir con el plazo maximo de deuda establecido de 11 afios.

e Recuperar la Inversion Inicial en el periodo proyectado (Pay-Back 11
afos).

e Generar TIR de Proyecto después de impuestos positiva, por encima
del 5%.

e Generar un Valor Actual Neto (VAN) de los flujos del Proyecto
después de impuestos descontados a la tasa libre de riesgo
(cotizacion del bono espafiol a 10 afios) positivo, por encima de EUR
60 millones.

e Generar unos dividendos para los accionistas acorde con una
rentabilidad minima exigida (2,233%, tasa libre de riesgo).

12. CONCLUSIONES Y PROPUESTA DE INTERVENCION.

Se propone el desarrollo de la ALTERNATIVA 2 para la tramitacion del
AVANCE de PLANEAMIENTO y EL DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO.

Ello, porque se consiguen los siguientes objetivos:
12.1. ESTRATEGIAS TERRITORIALES Y URBANISTICAS.

Se mantienen las Dotaciones de los Sistemas de Equipamientos y del
Aprovechamiento Publico Residencial, y se amplian las Dotaciones de los
Sistemas de Areas Libres y Forestales del Planeamiento Parcial vigente.

Se eliminan los Usos Residenciales Privados del Planeamiento Parcial
vigente.

Se eliminan los Campos de Golf ordenados por el Planeamiento Parcial
vigente.

Se mejora sustancialmente la conectividad viaria con la Carretera
Provincial MA-3033.

Se protegen y mejoran las condiciones de accesibilidad para Proteccion
Civil a los terrenos del Monte Publico Los Llanos, colindante con la nueva
Ordenacion.
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12.2. ESTRATEGIAS MEDIOAMBIENTALES

Eficiencia energética

Produccién localizada de energia solar

Reduccidon y circularidad del consumo de agua
Reduccién y circularidad de los residuos generados
Circularidad constructiva

Reduccion huella de carbono

Eliminacién de pesticidas y productos quimicamente dafiinos
Reforestacion de la parcela

Regeneracion vegetal

Regeneracion de los ciclos naturales

Uso sostenible de los recursos naturales

12.3. IMPACTO SOCIAL DEL PROYECTO

Generacion de empleo del 6rden de 300 trabajadores en los 4 primeros
afios hasta una prevision total de 600 trabajadores de diferentes
especialidades y funciones.

Ademés de la generacion de empleo, una de las decisiones estratégicas
del proyecto en ambito social es la de destinar un 0,5% sobre el total de
ingresos anuales a fines sociales y a proteccion de la naturaleza que
sirvan de impulso en la ciudad o en las corporaciones de la zona. De
forma indicativa, este montante anual podria ir destinado a algunas de las
siguientes asociaciones y causas:

- Aguas de Coin

- Proteccion de Sierra Blanca

- Barranco Blanco

- Programas de reinsercion social y laboral

- Voluntariados promovidos por la Cruz Roja de Coin.
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- AECC
- Asociacién mujeres Amatista
- Asociaciéon de Familias con diversidad funcional (Decolores)

- Adiestramiento Canino de Coin.
- Patrocinio del equipo de futbol de la ciudad - Athletic de Coin

Se ha considerado una necesidad de personal para el servicio de
alojamiento y restauracion de 0,4 empleados por habitaciéon para el primer
aflo de explotacion, incrementando hasta alcanzar 0,77 empleados por
habitacion en el afio 4 de explotacion. SOCIAL DEL PROYECTO.

12.4. IMPACTO ECONOMICO Y DE INVERSION DEL PROYECTO.

Se realiza una inversién hasta su puesta en funcionamiento de DOSCIENTOS
SETENTA MILLONES DE EUROS. - 270.000.000 euros.

El Plan Econémico Financiero en el plazo proyectado 15 afios es viable
desde el punto de vista econémico financiero dado que el Proyecto
generaingresos suficientes.
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