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1. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

11. ANTECEDENTES

El presente Estudio de Detalle se redacta a iniciativa de las mercantiles CARALCA GESTION, S.L., propietarios
del 43,28% de la superficie de suelo aportada a la actuacion SUNC-O-LO.14 “C/JUAN XXIII n°2".

El dmbito del presente Estudio de Detalle (ED) lo conforman los terrenos comprendidos en la actuacion
urbanistica SUNC-O-LO.14 "C/JUAN XXIIl n°2". MALAGA, delimitada por el Plan General de Ordenacion
Urbanfstica de Malaga y cuya ficha urbanistica se adjunta al presente instrumento.

1.2. AGENTES INTERVINIENTES

Estudio de Detalle SUNC-O-LO.14 “"C/JUAN XXIII n°2" (PGOU Malaga)

Expediente: Avenida Juan XXIII
Malaga
Promotor:; CARALCA GESTION, S.L

BURO4 ARQUITECTOS, S.L.P.
Proyectista: COA Sevilla n® SP-0137 (info@buro4.es)
Avda. San Francisco Javier n® 24, Edificio Sevilla 1, Planta 2 — Of. 26 - 41018 Sevilla

El presente documento ha sido elaborado por BURO4 ARQUITECTOS SLP, inscrita en el Registro de
Sociedades profesionales del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga con el nimero SP-0137, designando a
los siguientes técnicos redactores:

Direccion y redaccion. Técnicos firmantes:

Susana Garcia Bujalance, arquitecta urbanista.
Ramoén Cuevas Rebollo, arquitecto urbanista.

Jorge Ferral Sevilla, arquitecto urbanista.

Coordinacion y redaccion.

Isabel Jiménez Ldpez, arquitecta.

Redaccion:
Jesus Diaz Gémez, arquitecto
Gabriel Verd Gallego, arquitecto

Ismael Ferral Sevilla, arquitecto
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Equipo técnico:

Antonio Alonso Campana, arquitecto asociado

Rosario Rodriguez Cazorla, arquitecto asociado.

Alberto Carrion Garcia, arquitecto.

Olga Murioz Ldpez, arquitecta.

Carlos Sanchez Sanabria, arquitecto.

Verdnica Rodriguez Vergara, arquitecta.

Jose Antonio Morecillo Arencibia, arquitecto.
Javier Mateos Ferndandez, arquitecto.

Alicia Barrera Mates, arquitecta.

Fernando Gallego Gutiérrez, arquitecto y urbanista.
Inmaculada Nuiez Garcia, arquitecta.

Antonio Alanis Arroyo, arquitecto

Alvaro Valverde Castilla, arquitecto

Elena Palomares Rodriguez, arquitecta

Ana Pino Mejias, arquitecta

Alejandro Barbadillo Galvez, arquitecto

Ruth Martinez Gonzalez, arquitecta

Marta Puig de la Bellacasa, ingeniera agrénoma. MA Paisajismo
Rafael Palma Crespo, arquitecto técnico

Igor Ruiz Fernandez, ingeniero CCP

Carlos Alcolea Lépez, ingeniero civil.

Miguel Martin Perez, gedgrafo.

Ana Aurea Fernandez Latorre, abogada.

Laura Garcia Calderdn, estudiante de arquitectura

Cristina de la Cueva, administracion y logistica.
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1.3. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

El ambito objeto del presente Estudio de Detalle se concreta en el solar situado entre las calles Juan XXIII'y
Héroe de Sostoa y desarrolla el sector de suelo no consolidado SUNC-O-LO-14 del PGOU de Malaga.

La redaccion del presente Estudio de Detalle se justifica por cumplimiento del Plan General de Malaga que ast
lo establece en la ficha urbanistica de la actuacion SUNC-O-LO.14 "C/JUAN XXIII ne2”

La ficha establece la obligacion de redactar Estudio de Detalle como condicion para su desarrollo, de acuerdo
a lo establecido en las Normas Urbanisticas. En este sentido, constituye presupuesto a la ejecucion del
planeamiento la formulacion y aprobacion de un Estudio de Detalle que permita fijar los objetivos de

ordenacién definidos por el Plan General.

A través del presente instrumento de planeamiento se pretende la ordenacion de la actuacion SUNC-O-LO.14
"C/JUAN XXIIl n°2" del PGOU de Malaga, de acuerdo con las determinaciones y especificaciones de la Ficha,
de la Normativa Urbanistica y de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

1.4. JUSTIFICACION DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

Tal y como se ha puesto de manifiesto a lo largo del presente instrumento, se redacta el Estudio de Detalle
en cumplimiento de las determinaciones previstas en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Mélaga,
que asf lo establece en la ficha correspondiente a la actuacion SUNC-O-LO.14 “"C/JUAN XXIII n°2"

El Estudio de Detalle en cuanto instrumento de planeamiento de desarrollo, de conformidad con lo previsto
en el articulo 15 de la LOUA, tiene por objeto completar o adaptar algunas de las determinaciones previstas
por el planeamiento para ambitos reducidos de suelo urbano.

Por tanto, el presente Estudio de Detalle de conformidad con lo establecido en el articulo 15 de la LOUA, se

redacta con el objeto de adaptar las determinaciones previstas en el planeamiento, y para ello va a:

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, Planes Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de los volimenes, el

trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacion publico.

b. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas (...)

1.5. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del presente Estudio de Detalle, de conformidad con el articulo 15 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia es resolver adecuadamente la transicion morfoldgica y
volumeétrica que se produce entre medianeras de distinta consideracion y altura, estableciendo un uso Global
Productivo Empresarial y un uso pormenorizado Servicios Terciarios/ Empresariales, tal y como recoge la ficha,
que refuerce el valor del espacio urbano en el cruce de importantes ejes de la ciudad, avenida Juan XXIII y
Héroe de Sostoa, donde junto a la prevision de centralidad urbana en el d&mbito de Repsol y a la
recualificacién-reurbanizacion de la antigua Carretera de Cadiz, coincide que cercano a la parcela se ha
previsto una salida de estacion-apeadero del metro

Segun establece la ficha del PGOU:




ESTUDIO DE DETALLE SUNC-O-LO.14 "C/JUAN XXIII N°2". MALAGA

1.- El Estudio de Detalle determinara la ordenacion de volimenes con los siguientes criterios; La altura maxima
sera de PB+7 en Héroe de Sostoa, escalonada hasta alcanzar PB+6 en la medianera de la avenida Juan XXIII.
En planta baja no se permitira una ocupaciéon mayor del 95 % y en plantas altas del 80%. Se procurara el
retranqueo de la alineacion a vial, que permita una mejor transicion peatonal entre calles y mayor anchura
del acerado.

2.- El incremento de edificabilidad previsto respecto a las determinaciones del PGOU-97 sirve como
compensacion a los suelos delimitados en el PGOU-97 como sistemas locales de espacios libres, SLEL-LO.7
(625 m?) y SLEL-LO.10 (293 m?s), que estan incluidos en la superficie del &mbito.

La redaccion del presente Estudio de Detalle esta justificada en la necesidad de dar viabilidad urbanistica al
ambito, posibilitando un adecuado desarrollo de las parcelas resultantes.

La ficha de planeamiento tiene un uso Global Productivo Empresarial y un uso pormenorizado Servicios
Terciarios/ Empresariales, a desarrollar por sistema de Compensacién mediante la redaccion de un Estudio
de Detalle.
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1.6. CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El Estudio de Detalle tendra el siguiente contenido documental para su tramitacion:

Memoria:

- Informacién: Se recogen aquellos parametros que permiten realizar un analisis en profundidad del
admbito para detectar la problematica que le afecta.

- Ordenacion: Incluye la descripcion y justificacion de la ordenacion planteada.

Planos

- Planos de Informacién
Contienen la documentacién grafica complementaria a la memoria de informacion, describiendo
adecuadamente las caracteristicas, condiciones y circunstancias relevantes para la ordenacion del ambito.
- Planos de Ordenacién

Documentacion gréfica relativa la ordenacion, reflejando las determinaciones para el nuevo desarrollo.

Resumen Ejecutivo

Integra la documentacion resumen del Estudio de Detalle.
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2. MEMORIA DE INFORMACION

2.1. SITUACION ACTUAL DE LOS SUELOS

Los suelos analizados se localizan en el municipio de Malaga, al oeste del centro de la ciudad y préximos a la
Avenida de Juan XXIII. Se trata de un dmbito discontinuo de 1.684 m? segun la ficha SUNC-O-LO.14 “Juan XXIII
n° 2" del PGOU de Malaga. Consta de tres parcelas situadas en el entorno del cruce entre Juan XXIIl y Héroe
de Sostoa, de las cuales dos de ellas se liberan para espacios libres en la ciudad como sistemas locales de
espacios libres, SLEL-LO.7 (625 m?s) y SLEL-LO.10 (283 m?s) y se concentra todo el aprovechamiento en la

tercera.

Situacion del ambito en la ciudad

10
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(P1): OA-2
(P2): SLEL-LO.7
(P3): SLEL-LO.10

Emplazamiento de las tres parcelas

M
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2.2. USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

La primera parcela tiene una parte ocupada por una construccion de planta baja a modo de almacén vy el
resto tiene uso de aparcamiento de coches.

y 7

1

P1: Parcela donde se aglutina el uso lucrativo

Vista desde la Avenida Juan XXIII de la parcela donde se aglutina el uso lucrativo.

12
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En la segunda parcela hay una construccién de dos plantas a modo de nave con una superficie construida

segun ficha catastral de 1.911 m?.

Vista de la construccion desde la calle Genil.

13



ESTUDIO DE DETALLE SUNC-O-LO.14 "C/JUAN XXIII N°2". MALAGA

La tercera parcela dedicada también a espacios libres se encuentra entre dos edificios residenciales, y entre

las Calle Héroes de Sostoa y Acequia.

P: Parcela destinada a SLEL-LO.10 (antes de su urbanizacion)

Vista del espacio desde la calle Héroe de Sostoa

14
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2.3. ENTORNO URBANO

El entorno urbano préoximo esta constituido principalmente por tejido residencial, entre el que se alternan
algunos equipamientos (colegio, instalaciones deportivas, etc...) y edificaciones terciarias.

La tipologia residencial predominante en la zona es el bloque residencial plurifamiliar en altura y como se
puede apreciar, tanto en las imagenes como en la planimetria catastral, la altura de este tipo de bloques de
viviendas oscila entre las 6 y 9 plantas en el entorno mas inmediato a los suelos analizados.

La parcela lucrativa resultante de la ordenacion propuesta en la ficha del SUNC-0.14 se encuentra en el cruce
de dos importantes ejes de la ciudad, avenida Juan XXIIl y Héroe de Sostoa. Es una zona bien comunicada y
prevista por el PGOU de centralidad urbana en el ambito cercano de Repsol, y ademés cuenta con el refuerzo

de un apeadero del metro “Princesa-Huellin”.

15
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2.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

El resumen de la informacion catastral relativa al ambito objeto del presente Estudio de Detalle se incluye en
el cuadro adjunto:

PARCELA REF CATASTRAL SUPERFICIE CATASTRAL
P1 1432103UF7613S0001DD 732,00 m?
P2 1534202UF761350001PD 626,00 m?
P3 Vacio urbano sin ref. catastral *
P4 Acerado sin ref. catastral *
TOTAL -

* Parcelas sin referencia catastral, siendo indeterminada su superficie.

La superficie catastral del &ambito no se puede determinar al no tener referencia catastral 2 de las 4 parcelas
que componen el ambito.

16
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2.5. DETERMINACIONES URBANISTICAS PLANEAMIENTO GENERAL
El Plan General establece para el &ambito de actuacion las siguientes determinaciones:

Calificacion Suelo urbano no consolidado

Area de Reparto AR.UE. SUNC-O-LO.14

Identificacion Area de transferencia de aprovechamiento SUNC-O-LO.14 “JUAN XXIIl N°2"

i
§

)
i Vgt

ORDENACION PORMENORIZADA

SUNC0-L0.17 .

P

=}
[=]
1
&
[+]
2
m
]

CALIFICACIONES

CIUDAD HISTORICA - Cantro ESPACIO LIBRE
EQUIPAMIENTC
EDUCATIVO

SERVICIO DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

CUDAD HISTORICA - ParchelNorta
CUDAD HSTORICA - Trinidod Parchal

WANZANA CERRADA
DEPORTIVO

ORDENACION ABIERTA ESPACI) LIBRE O EQUIPAMIENTO FRIVADO

CIUDAD JARDIN SUPERFICIE LIBRE DE EDFICACION

SISTEMA LOCAL TECNICO
COLONIA TRADICIONAL POPULAR

NUHHHRU

CTP-1, AFECTADA PGR SERVIDUMBRE YHRIOILOCAL
DE PROTECCICN DEL DPMT SOMETIDA
A LA DISPOSICION TRANSITORIA 49 DETERMINACIONES COMPLEMENTARIAS

DE LA LEY DE COSTaAS

CTP-1EN OMPT SOMETIDA A LA DISPOSICION
TRANSITORIA 42 DE LA LEY DE COSTAS

PROTECCION INTEGRAL

S RS o PROTECCION ARQUITECTONICA
PROTECCION ARBOREA

JARGIN CATALOGADD

HOTELERO mmmE  TRAZADO ACUEDUCTO DE SAN TELMO
————— DELMITACION DE CALIFICACIONES

%) N
IR
il

UNIF AMILIAR  ADOSADA

PRODUCTIVO 1#2/3
_____ LINEA LIMITE EDIFICACION

LT ECERET T T

PRODUCTIVO 4 +--4--  DESLINDE MARITIMO TERRESTRE VIGENTE
______ DESLINDE MARITIMO TERRESTRE PROPUESTO
PRODUCTIVO 5 DESLINDE_MARITIMO TERRESTRE VIGENTE ¥
**** PROPUESTO COINGIDENTE
COMERCIAL 4mewan UNEA DE RIBERA PROPUESTA GOINGIDINTE
e CON DESLINDE MARITIMO TERRESTRE VIGENTE
] ZoMa.¥ectaon Por scrvouen —--—--—.  LINEA DE RBERA DE WAR
DE PROTECCION DEL DPWMT SOMETIDA
A LA DISPOSICION  TRANSITORIA &8 ———— LINEA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION
DE LA LEY DE COSTAS
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El objetivo es resolver adecuadamente la transicion morfoldgica y volumétrica que se produce entre
medianeras de distinta consideracion y altura, estableciendo un uso Global Productivo Empresarial y un uso
pormenorizado Servicios Terciarios/ Empresariales, tal y como recoge la ficha, que refuerce el valor del espacio
urbano en el cruce de importantes ejes de la ciudad, avenida Juan XXIll y Héroe de Sostoa, donde junto a la
prevision de centralidad urbana en el &mbito de Repsol y a la recualificacion-reurbanizacion de la antigua
Carretera de Cadiz, coincide que cercano a la parcela se ha previsto una salida de estacidon-apeadero del
metro.

1.- El Estudio de Detalle determinara la ordenacion de volimenes con los siguientes criterios; La altura maxima
sera de PB+7 en Héroe de Sostoa, escalonada hasta alcanzar PB+6 en la medianera de la avenida Juan XXIII.
En planta baja no se permitira una ocupacion mayor del 95 % y en plantas altas del 80%. Se procurara el
retranqueo de la alineacion a vial, que permita una mejor transicion peatonal entre calles y mayor anchura
del acerado.

2.- El incremento de edificabilidad previsto respecto a las determinaciones del PGOU-97 sirve como
compensacion a los suelos delimitados en el PGOU-97 como sistemas locales de espacios libres, SLEL-LO.7
(625 m?s) y SLEL-LO.10 (283 m?s), que estan incluidos en la superficie del ambito.

El resumen de los principales parametros de cada una de las Zonas de ordenanza se recoge en el siguiente

cuadro:
q ESTADO
PARAMETROS ACTUAL
PARCELA Actual
ZONA DE ORDENANZA OA-2
USO GLOBAL Productivo Empresarial

Servicios Terciarios/
Empresariales
SUPERFICIE 1.684m?
EDIFICABILIDAD 4.210m*
SEPARACION A LINDEROS -
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS -

USO PORMENORIZADO

ALTURA MAXIMA 7 plantas

95%PB
OCUPACION SOBRE RASANTE 80%
OCUPACION BAJO RASANTE 100%
APARCAMIENTOS -
FICHA URBANISTICA

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Superficie Total 1.684 m?

Superficie m2s con aprovechamiento 1.684 m?

18



Aprovechamiento medio ua/m2
Uso Global
Coef. Edif. Global m2t/m2s

Altura méaxima:

Ocupacion:

ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA

Superficie de suelo edificables
Aprovechamiento objetivo uas
Aprovechamiento subjetivo uas
10% cesion uas

Uso pormenorizado

Coef. Edif. Global m2t/m2s
Edificabilidad maxima
Calificacion:

Espacios Libres:

Viario

ESTUDIO DE DETALLE SUNC-O-LO.14 “JUAN XXIII N°2"

2,5 UAS/m?

Productivo Empresarial
2,5 m2t/m2s

PB+7 Héroes de Sostoa

PB+6 Juan XXIII

Planta Baja: 95%

Plantas Altas: 80%

730 m?

4.210 UAS

3.789 UAS

427 UAS

Servicios Terciarios / Empresariales
2,5 m2t/m2s

4210 m?

OA-2

908 m?

46 m?

MALAGA

19
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2.6. SUPERFICIES SEGUN LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

Segun el levantamiento topogréfico, la superficie del &mbito es la que se detalla en el siguiente cuadro:

PARCELA SUPERFICIES SEGUN LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO

P1 728,80 m?
p2 625,50 m?
P3 *
Viario/acerado 43 m?
TOTAL -

El levantamiento topogréfico determina la superficie de las parcelas originales P1, P2 Y EL ACERADO
colindante a la parcela P1. Sin embargo, no se pueden delimitar las parcelas originales P3 (SLEL-LO. 10),
siendo imposible determinar sus superficies. Esto es debido a que la parcela P3 (SLEL-LO. 10) se encuentra
pavimentada en continuidad con el acerado, no siendo posible identificar los limites de la parcela original.
Este hecho genera que no se pueda determinar la superficie topografica del ambito.

Levantamiento topografico. En la imagen se pueden identificar las parcelas originales P1y P2; y el &mbito de la P3.

20
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En conclusion, no es posible determinar con exactitud la superficie del ambito formado por las parcelas
originales a partir de los datos arrojados por la Direccion General de Catastro (apartado 2.4 del presente
documento), las alineaciones oficiales del PGOU y del levantamiento topografico. Al realizar una
comparativa de superficies de las parcelas P1y P2 segUn catastro y levantamiento topografico, se aprecia
que no hay diferencias significativas.

COMPARATIVA DE SUPERFICIES

PARCELA CATASTRO LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
P1 732,00 728,80 m?

P2 626,00 625,50 m?

P3 Sin referencia catastral No se puede determinar
Viario/acerado Sin referencia catastral 43 m?

El presente Estudio de Detalle asume las superficies determinadas por el levantamiento topografico para las
parcelas originales P1, P2 y el acerado. Asimismo, ante la imposibilidad para establecer el resto de las
parcelas originales, considera que la superficie del ambito es la indicada en la ficha del PGOU: 1.684,00 m?s.

3 28 Y ¥
Ortofotos de los ambitos P1 (izquierda) y P3 (derecha).
Se aprecia que ambos espacios estan urbanizados en continuidad con el viario.

En conclusion, las superficies que asume el ED son las siguientes:

SUPERFICIES ESTUDIO DETALLE

PARCELA APORTADAS m? ORIGEN

P1 728,80 L. topogréfico
P2 625,50 L. topografico
P3 286,70 Hipotesis ED.
Viario/acerado 43 L. topogréfico
TOTAL AMBITO 1684,00 Ficha PGOU

21
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3. MEMORIA DE ORDENACION

3.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

immemeens DELMATACION PARCELAS SUNC-CHLO, 14

— DELMTACKIH PARCELAS RESULTAH TES

CRDENANZA OA-Z
EI ORDENANZA CA-2

[ EL1 SLEL-LO.D

EL2 SLEL-LO.TF

VIARIDFATERADD

22
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EQESETL:;TES SUP(E;';'C'E % DEL AMBITO EDIFICABILIDAD
P1 424,00 25,18 2.485,00
P2 300,00 17,81 1.725,00
EL1 286,70 17,02 -
EL2 625,50 37,14 -
VIARIO 47,80 2,84 -
TOTAL AMBITO 168400 100,00 4.210,00

Siguiendo los objetivos que recoge la ficha del PGOU se pretende ordenar un ambito discontinuo resuelto en
cinco parcelas, dos de ellas destinadas a la reserva de espacios libres, otras dos en las que se concentrara el
uso lucrativo y una quinta parcela destinada a viario /acerado.

La parcela situada al Norte del dambito, denominada EL-2, tiene una superficie de 625,50 m? y se destinara a
espacios libres, generando un continuo con el espacio colindante al Oeste de esta. Por otro lado, al Sureste
se encuentra otra parcela denominada EL-1, con una superficie de 286,70 m? que genera una pequefia plaza
entre las edificaciones colindantes. La superficie total prevista para espacio libre es de 912,20m? de suelo, que
suponen un 54,17 % del Sector.

En base a las caracteristicas del &mbito y a la calificacion prevista para la parcela lucrativa, con la zona de
ordenanza reflejada en la ordenacién pormenorizada del Plan General, se establecen dos parcelas:

- P-1: con una superficie de 424 m?
- P-2: con una superficie de 300 m?

Po ultimo se configura un Ultimo ambito destinado a viario/acerado con una superficie de 47,80 m?, situado
junto a las parcelas lucrativas P1y P2, y que permite ampliar el acerado en el cruce de calles, recogiendo las
alineaciones establecidas por el PGOU.
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Ordenacién pormenorizada, parcelas resultantes lucrativas.

mmmm DEMIACION PARCELAS SUNC-O-LO.14

DE IMTACION PARCELAS RESULTANTES

— ALINEACION EXTERIOR
FONDO MAXIMO EDFICABLE
- DEIMITACION CAMSIO DE ALTURA
PB+6
7 paer
P77 AREA DE MOVIMIENTO DE ATICO PARA RESCLVER LA TRANSICION

DET A & FLANTASEN EL PROYECTO EDFICATORIO

WO SE ESTABLECE ALNEACION NTERIOR EN PLANTA BAJA.
SE ATENDERA AL CUMPLIMIENTO DE OCUPACICH MAXIMA

24



ESTUDIO DE DETALLE SUNC-O-LO.14 “JUAN XXIIl N°2”
MALAGA

Para poder resolver adecuadamente la transicién morfoldgica y volumétrica que se produce entre las
medianeras de las dos calles, se propone tal y como establece la ficha del PGOU, una gradacion de los
parédmetros reguladores de la altura, de modo que la altura méxima sea de PB+7 en Héroe de Sostoa, y PB+6
en la medianera de la avenida Juan XXIII.

P2 P1 P1+P2

Esquema de alturas de las parcelas resultantes lucrativas.

Area de movimiento de la planta 4tico para resolver la transicién de 7 a 6 plantas a través del proyecto edificatorio.

PLANTA 7
CONDICIONES DE OCUPACION SEGUN FICHA PGOU

PARCELA| OCUP. MiN. P7 OCUP. MAX. P7
Pl 232 m= 297 m2

ZZ' AREA DE MOVIMIENTO DE ATICO PARA RESOLVER LA TRAMSICION
DE 7 A é FLANTASEN EL PROYECTO EDIFICATORIO

Desde el Estudio de Detalle se plantea un limite maximo y minimo para la formalizacién del escalonamiento
de la planta 6 a la planta 7, estableciendo un area de movimiento de aproximadamente 65 m?, que permita
dar respuesta de la manera mas adecuada a la transicién morfolégica y volumétrica, que plantea el PGOU, a

través del proyecto edificatorio.
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Debido a la morfologia curva de la parcela, establecer la linea divisoria entre las plantas 6 y 7, no da garantias
de que dicha transicion se produzca de manera armoniosa con el resto de las edificaciones, pudiendo generar
un conflicto para la resolucion del proyecto edificatorio. Por otro lado, flexibilizar la planta 7, dentro de un
limite establecido en el presente Estudio de Detalle, permite cierta adaptabilidad y holgura para que no
ocasione dificultades técnicas y viabilice la resolucion de la edificacion.

3.2. SUPERFICIES PROPUESTAS

Las superficies propuestas son:

PARCELAS SUPERFICIE

RESULTANTES (m?) % DEL AMBITO EDIFICABILIDAD
P1 424,00 25,18 2.485,00
P2 300,00 17,81 1.725,00
EL1 286,70 17,02 -
EL2 625,50 3714 -
VIARIO 4780 2,84 -
TOTAL AMBITO 1684.00 100,00 4.210,00

3.3. PARAMETROS DE ORDENACION

Las parcelas productivas se ajustaran a los datos de edificabilidad, alineaciones definidos en el presente Estudio
de Detalle. El resto de determinaciones de dichas parcelas de las parcelas de espacios libres se ajustaran a las
NNUU de aplicacién correspondientes, para el caso particular de las parcelas lucrativas sera de aplicacion el
area de Ordenanza OA-2.

Se permitira la agregacion de parcelas establecidas en el presente Estudio de Detalle.

3.4. AFECCIONES AERONAUTICAS

La parcela edificable incluida en el presente Estudio de Detalle se encuentra fuera de la zona limitada por el
PGOU de Malaga en la que el terreno vulnera la servidumbre aeronautica.

Segun el plano de Afecciones y protecciones 1.5.6.1 hoja 04, Servidumbres aeronauticas en suelo Urbano y
Urbanizable, la parcela edificable incluida en el presente Estudio de Detalle se encuentra dentro de las lineas
135-140 metros.

Al sumar a la cota donde se sitla la parcela (aproximadamente +5.00) la altura del volumen propuesto
aproximadamente +27.00 mas los cuerpos de acceso a las cubiertas e instalaciones del futuro edificio la altura
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total no sobrepasaré los 34.00 metros sobre el nivel del mar. Con esta altura final no se incumple el limite de
135 m establecido por el PGOU.

Plano 1.5 Afecciones y Protecciones 1.5.6.1 Servidumbres Aeronéuticas en Suelo Urbano y Urbanizable del PGOU de Mélaga
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4. ANEXOS

4.1. REFERENCIAS CATASTRALES

SCRITARIA DE BSTADG
OF HACIENDA
ol (% GOBERNO  MINISTERIO
b T',' IDE ESPANA, DE HACIENDA
DIRECCION GEMERAL
& & DEL CATASTRD

1432103UF761350001DD |

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCA ITATION

[av Juan o 2

| 29003 MALAGA IMALAGA]

US0 PRINCIFAL eeen]

Residencial | [ 1ess

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000
L b ion 7 TN .
4,053,100 ))f PQ$
& /"
. // R S
/ e
N N X
i az
. B
,m%
g

COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICE CONETRUIDA |
100,000000
PARCELA CATASTRAL
SITUACKS
[Av Juan x 2
[maLAGA (MALAGA]
a— arrorer anse oo
[ 856 | [ 732 | [parcela ida sin division hori
CONSTRUCCION
Desting Escalen Fianta Puerta Superfice m*
COMERCIO 1 (1] (11} 310
VIVIENDA 1 L] L] 230
VIVIENDA 1 o 0 115
ALMACEN 1 L] 0 124
ALMACEN 1 o0 L=] &7

[, 0s200a

371 250
& I

371300

ol

w !I£E

o o

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
“Acceso a datos catastrales no protegidos® de la SEC.

1 Coordenzdzs UT M Huso 30 ETRSES Jueves , 14 de Marzo de 2019
Limite de Manzana

——— Limite de Parcsla

——— Limite de Construcciones
Moblllaro y aceras
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁ% R oW, DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
4 RENCIA NMUERB INFORMACION GRAFICA %E: 111000,

ATASTRALD
1534202UF761350001PD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOGALIZAGION.
|cLoENILS |
| 20002 MALAGA [MALAGA] |

WSO FRINCIPAL ARO CONSTRUCCION
| Industrial | | 1085

‘SUPERFICIE CONSTRUIDA [
1.911

COEFICIENTE DE PARTICIFACION
100,000000

PARCELA CATASTRAL
SITUACION
[eLcENILE |
| maLaGA mALAGA] |
¥ PARCELA (1] TIPO DE FINCA
| 1.911 626 | ‘ Parcela construida sin divisién horizantal ‘
CONSTRUCCION
Deslino Escalera Planta Puerta Buperficia m*
APARCAMIENTO 1 -1 o 626
APARCAMIENTO 1 a0 m 626
APARCAMIENTO i o1 o 659

. ¢ y A e
< 4 1
}éﬂm N\, Y 371480 371,500 /]
Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
“Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.

371,500 Coordanadas LT M. Huso 30 ETRS89 Jueves , 14 de Marzo de 2018

Limite de Manzana
Limlie de Parcela
Limite de Construcciones

Mobiliario y aceras.
Limite zoma verde
Hidrografla
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4.2. ORDENANZA DE APLICACION

PLAN SENERAL DE DRDEMACI
URBAMIETICA DE MALAGE TEXTD REFLIMDERD

b} Vallas medansras: En 135 indes medianeras, |3 @ferencla ge cotas
de rasanies enfre los dos respectivos temenos colldantes no dederd
SEr sUperior 3 1,50 metros =n toda |a separacian al lindero y 52 podra
realizar una vallda mediansra con &ementos soaldos y Opacos hasta
una afwra maxma de 2,10 mefros medidos desde |3 rasante o2 13
c0f3 superior de ambos terenos collndanies. Dicha aitura de valla
afectara igualmente a o5 setos vegetales que se dispongan en los
Ingeros medlanems. En ningln punio ded termeno s2 podra
sobrepasar dichas diersnclas de rasante y a@turas de walas,
deblendo escalonarse y adapianss |3 vala 3 13 topografia del
BTEnD.

La alineacion de 1a valla en el frente de la parcela colncidica en todo
caso con la del vial y dferenclara las zonas de dominio pablico §
privado.

¢) En los casos de uso plblico o2 0S5 SEp3H0S NO OCUDAdos por 3
edificacion o Que pOr cudquier clrcunsiancia pasara a seno,
nommamenie no se wallard, sino gue S8 Woanizard tal espack
adecuadamante 3 su uso plolico.

Cuando se proyecisn locales comerciales en planta bala y 2si0s no
fengan acceso directo @ via plblica; deberd garanilzarss el uso
pubilco g2 o5 espacios perimelraies por los que se accada a dichos
iogales [aun cuando éstos tengan caracter pivada), Bnto en &
comespondients  planeamienis de desamolis yio proyecio de
edificacion, como en la escriira o2 obra nweyva y division horzontal
que se otorgue.

Articula 12.6.4. Condiclonss de la Ordenaclon y Edificacion para k3 Subzona

Oa-2.
Parcelackn.

La parcela s2rd [ resullanie del trazado de allneaciones, con las sigulentes
condiclones minimas:

- Supemcie minima: 300 m*
- Longiud minima de fachada de vial: 7 mefnos
- Fondo minimo de parcela: 9 metros

Za excepilian de esta Norma aquellas parcelas o2l Suelo Urbano de superici
inferior 3 120 m* encajadas enfre dos ediiclos medlaneros que par sSus
caracterkticas y grado oe consolidacion Imposibiitan de hecho cualkquier
tramilte reparcelario que permita alcanzar Micha superficle minima, slempre que
e tenga constancia de |3 exstendia de dicha parcela con anterioridad a i
aprobacion el Plan Genaral de Ordenackin Urhana de 1983

Las parcelas mayores de 120 m® e Imferiores a 300 m* podran edificarse sl sa
cumpia lo dispuesta en la Disposicitn Transiiona Segunda del presente PEOU.

2 Edificablidad nata.
Hormias Urbangsticss. Ordenanzas. Tibulo KL EE suntamiento de Malaga iy
Febworn 2478 T

Sywaigarads y G b iSan b Bea
O o Pl PGIIL
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PLAN GENERAL DE DRDEMACI
URBAMIETICA DE MALAGE TELTD REFLUNDID

Ho s& esiablece para esia subzona Indice de edificabllidad neta especilca, de
Torma gue [a supeificle g2 techo edificable sera la resultante de la aplicacion ge
I35 nimas de composhdion del edificio expresadas en el presente articwo.

3 Dcupasion de parcelas, alineaciones y patios.

La sup=rficle constulda en cada planta no superara la cifra resuliants al aplicar
gl porcentale masimo de ocupacien a 13 huslla delmitada por |as alineacionas
refigjadas en los planos. En & caso de reallzarse vuelos sobre 1a via plolica,
5U superficle computard a3 los efectos del calculo de |3 ooupacion maxima
pamiltida.

La ocupackn maxima sera:

- En planta baja: 100%
- En plantas altas: 90%

32 establecen en determina®ds casos alineaciones Interipres para 13
edficacon, deblendo, en cualquier caso, ser respeladas estas asl comb [as
Eeparaciones minimas a linderos privados definidos en este aniculo.

Mo oostante los porcentajes de ocupacion establecidos, de ser necesania 1a
existencla de patios de mayores dmenslones, &sios cumpliran con as
condiclonss minimas establecidas en la normallva comsspondients. Mo =2
admitican soluciones Que progongan viviendas Inferares.

4, Allura edficable.

Para aluras de edificacion no predelemminadas por & proplo Plan General,
madiants condicionss refiejadas en |3s fichas de s=ctores de suslp Whano no
consolidado o suslo urbanizabie; el nomeno de plantas edficables serd &
Indizado =n &l plano comespondents (plano de alneacionss), vinlendo las
alturas en metros determinadas por 13 relacion del cuadro del articulo 12.6.3.4.
Dicho numeno de planias pretende responder a los critenos generales de altura
en funcidn de @ distancla del eje del vial contenldos en & resto de est2
apartado, reconociendo shuaclones singulares consaolidadas.

En los £3s0s no Indicados expresaments, y @ excepckin de los que pudieran
coniempiarse en 3 nommathva especHica de los Planses de Desarrolio, &
nimern de plantas edificables wendrd regulados por 13 relacion de alturas y
distancias de @ edificacion 3 eje de vial gl artbmulo 12.6.3.4. separaciones a
lindenas y entre unidades de edflcacion.

3. Separaciaon a Inderos privados ¥ entre unidades de edificacian.

En aquelios casos en que por la estructura propla de la parcelacion existents
fuera necesarip aplcar tales parametros, se regiran por las prescripolonss
especficadas en los apartados 4.2 4.3 y 4.4 del articulo 12.6.3 precedente.

Hormizs Urbanisticss. Ordenanzas. Tiuks XIL EE Ayursarniento de Malaga g
Febrero 2018 E Zarends Wunidas de daereme,

Sl ¢ il irds

Swaigrebimin v Bl ion §i8an bt
O o P RGIIL
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PLAN GENERAL DE DRIDEMNAC]
UREAMEETICA DE MALAGA TELTD REFUNDIND

Wuslos de cuerpos sallentas.

Sobre s espacios publcos, 2l vwelo maxime de cusrpos sallenies, medidos
nomalmente a plano de |a alineacion a vial, no podra exceder de 1,50 metros,
con la Imitadan ademas de 110 dal ancha del wial

En 2l Imterior de |3 parcela s& permite tode Hpo g2 vuslos, respetando las
52paracionss a linderos.

Articulo 12.6.5. Condiclonss de uso.
Salo se admiten o5 shguientes Usos:

1. Usopommenorizado:
Resldanclal.

2. Usos compatibles:
Empresarial y Sandcios Temclarios excepto Instzlaclonss de hostelerla con
actvidad muskcal segon aricule 6.4.4. @2 estas Normas, cumpliends [3s
condiciones de los Caphulos 3 y 4* g2l Thule W del PGOW, equipamisnio
comunitano (excento cementerios, tanatonos y crematonos), aparcamientos, Uso
Productivo en planias bajas segun regulackin espacficada en articul £.3.2. da
esle PGOL, y seniclos técnlcos e Imfraestnaciuras whanas.

3. Usos atemathos
Empresanal y Senvicios Terciarks excepio comerdo @ Instalaciones de hostelena
con actividad musical segon articulo 6.4.4. de estas Mormas, cumplienso las
condicion2s de los Caphulos 3° y 4° del Tiule ¥l del PEGOU. Equipamiento
comunitario cumpllendo a5 condiclones e articulo 6.5.1 ded Thulo VI (excepio
camentenaos, taNatonos y crematonos) y aparcamienios.

Hormizs Urbanisticss. Ordenanzas. Thulo XIL EE Ayurtamients de Malaga )

Febrara 2018 W e

Srapreirds 5§ Hed e Sann b
O oy P2 PGL
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5. PLANOS

5.1. INFORMACION

1-01. SITUACION

1-02. PLANEAMIENTO VIGENTE. ALINEACIONES, ALTURAS Y RASANTES.

1-03. PLANEAMIENTO VIGENTE. CALIFICACIONES, USOS Y SISTEMAS,

1-04. PLANEAMIENTO VIGENTE. DETERMINACIONES SUNC-O-LO.14.

1-05. ESTRUCTURA CATASTRAL

1-06. 1 DELIMITACION DEL AMBITO. TOPOGRAFICO. PARCELA APORTADA 1

1-06. 2 DELIMITACION DEL AMBITO TOPOGRAFICO. PARCELAS APORTADAS 2 Y 3

5.2. ORDENACION

O-01. ESTUDIO DE DETALLE. ORDENACION PORMENORIZADA

0-02. ESTUDIO DE DETALLE. ORDENACION PORMENORIZADA. PARCELA EDIFICABLE
0-03. ESTUDIO DE DETALLE. OCUPACION Y EDIFICABILIDAD

0-04. 1 ESTUDIO DE DETALLE. TOPOGRAFICO Y COORDENADAS UTM

0-04. 2 ESTUDIO DE DETALLE. TOPOGRAFICO Y COORDENADAS UTM

0-05. ESTUDIO DE DETALLE. AFECCION AERONAUTICA

O-06. ESTUDIO DE DETALLE. IMAGEN NO VINCULANTE

MALAGA
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6. RESUMEN EJECUTIVO

El objeto del presente Estudio de Detalle, de conformidad con el articulo 15 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia es resolver adecuadamente la transicion morfoldgica y
volumétrica que se produce entre medianeras de distinta consideracion y altura, estableciendo un uso Global
Productivo Empresarial y un uso pormenorizado Servicios Terciarios/ Empresariales, tal y como recoge la ficha,
que refuerce el valor del espacio urbano en el cruce de importantes ejes de la ciudad, avenida Juan XXIIl y
Héroe de Sostoa, donde junto a la prevision de centralidad urbana en el ambito de Repsol y a la
recualificacién-reurbanizacion de la antigua Carretera de Cadiz, coincide que cercano a la parcela se ha
previsto una salida de estacion-apeadero del metro

Segun establece la ficha del PGOU:

1.- El Estudio de Detalle determinara la ordenacion de volimenes con los siguientes criterios; La altura maxima
sera de PB+7 en Héroe de Sostoa, escalonada hasta alcanzar PB+6 en la medianera de la avenida Juan XXIII.
En planta baja no se permitira una ocupacién mayor del 95 % y en plantas altas del 80%. Se procurara el
retranqueo de la alineacion a vial, que permita una mejor transicion peatonal entre calles y mayor anchura
del acerado.

2.- El incremento de edificabilidad previsto respecto a las determinaciones del PGOU-97 sirve como
compensacion a los suelos delimitados en el PGOU-97 como sistemas locales de espacios libres, SLEL-LO.7
(625 m?) y SLEL-LO.10 (293 m?s), que estan incluidos en la superficie del &mbito.

La redaccion del presente Estudio de Detalle esta justificada en la necesidad de dar viabilidad urbanistica al
ambito, posibilitando un adecuado desarrollo de las parcelas resultantes.

El resumen de los principales parametros de cada una de las Zonas de ordenanza se recoge en el siguiente

cuadro:
a ESTADO
PARAMETROS ACTUAL
PARCELA Actual
ZONA DE ORDENANZA OA-2
USO GLOBAL Productivo Empresarial

Servicios Terciarios/

USO PORMENORIZADO .
Empresariales

SUPERFICIE 1.684m?
EDIFICABILIDAD 4.210m*
SEPARACION A LINDEROS -
SEPARACION ENTRE EDIFICIOS -
ALTURA MAXIMA 7 plantas
95%PB
OCUPACION SOBRE RASANTE 80%
OCUPACION BAJO RASANTE 100%

APARCAMIENTOS -
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FICHA URBANISTICA

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Superficie Total 1.684 m?

Superficie m2s con aprovechamiento 1.684 m?
Aprovechamiento medio ua/m2 2,5 UAS/m?

Uso Global Productivo Empresarial
Coef. Edif. Global m2t/m2s 2,5 m2t/m2s
Altura maxima: PB+7 Héroes de Sostoa

PB+6 Juan XXIII
Ocupacion: Planta Baja: 95%
Plantas Altas: 80%

ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA

Superficie de suelo edificables 730 m?

Aprovechamiento objetivo uas 4.210 UAS

Aprovechamiento subjetivo uas 3.789 UAS

10% cesion uas 421 UAS

Uso pormenorizado Servicios Terciarios / Empresariales
Coef. Edif. Global m2t/m2s 2,5 m2t/m2s

Edificabilidad méxima 4210 m?

Calificacion: OA-2

Espacios Libres: 908 m?

Viario 46 m?
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ORDENACION:

______ DELMTACION PARCELAS SUNC-0-10,14
— DELMTACKSH PARCELAT RESULTANTES
P1 CROEMANIA OA-Z
P2 ORDEMAMIA OA-Z
EL1 SLEL-LO. 1D
EL2 SLEL-LO.T

VIARID (ACERADD

Las superficies previstas son:

EQESEIF:;TES SUP(EEZI?OE % DEL AMBITO EDIFICABILIDAD
P1 424,00 25,18 2.485,00
P2 300,00 17,81 1.725,00
EL1 286,70 17,02 -
EL2 625,50 37,14 -
VIARIO 4780 2,84 -
TOTAL AMBITO 1684.00 100,00 4.210,00
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Siguiendo los objetivos que recoge la ficha del PGOU se pretende ordenar un ambito discontinuo resuelto en
cinco parcelas, dos de ellas destinadas a la reserva de espacios libres, otras dos en las que se concentrara el
uso lucrativo y una quinta parcela destinada a viario /acerado.

La parcela situada al Norte del ambito, denominada EL-2, tiene una superficie de 625,50 m® y se destinara a
espacios libres, generando un continuo con el espacio colindante al Oeste de esta. Por otro lado, al Sureste
se encuentra otra parcela denominada EL-1, con una superficie de 286,70 m? que genera una pequefia plaza
entre las edificaciones colindantes. La superficie total prevista para espacio libre es de 912,20m? de suelo, que
suponen un 54,17 % del Sector.

En base a las caracteristicas del &mbito y a la calificacion prevista para la parcela lucrativa, con la zona de
ordenanza reflejada en la ordenacién pormenorizada del Plan General, se establecen dos parcelas:

- P-1: con una superficie de 424 m?
- P-2: con una superficie de 300 m?

Po Ultimo se configura un Ultimo dmbito destinado a viario/acerado con una superficie de 47,80 m? situado
junto a las parcelas lucrativas P1y P2, y que permite ampliar el acerado en el cruce de calles, recogiendo las
alineaciones establecidas por el PGOU.

P2 P1 P1+P2

Esquema de alturas de las parcelas resultantes lucrativas.

Area de movimiento de la planta 4tico para resolver la transicién de 7 a 6 plantas a través del proyecto edificatorio.
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