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MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE SUS
DETERMINACIONES.

1. Delimitacién del Ambito de Actuacion.

1.1. Situacidn y caracteristicas.

La presente modificacion de Estudio de Detalle se desarrolla sobre la parcela de suelo
situada en la calle Gerona n? 3 esquina con calle Maestro Lecuona y se encuentra dentro
del suelo urbano no consolidado.

La topografia es suave. La diferencia de cota entre los puntos mds extremos seria de
1,42m , siendo el punto mds alto el de la esquina nordeste y el mas bajo de la esquina
suroeste.

Linda al Norte con Calle Gerona, al Este con patio de manzana, al Sur con edificio
existente y al Oeste con Calle Maestro Lecouna.

Las condiciones de esta parcela actualmente son:

Ordenanza Ordenacién abierta (OA2)

Superficie de parcela neta

(segun levantamiento topografico) 852,28 m2.
Indice edificabilidad 2,31 m2t/m2s.
Edificabilidad total 1.968,76m?2t.

La parcela se encuentra delimitada, disponiendo de accesos rodados y servicios
urbanisticos.

1.2. Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

Actualmente, en la parcela existen varias edificaciones ocupando la totalidad de la
parcela. Estas edificaciones se corresponden con naves industriales.

1.3. Condiciones urbanisticas actuales de la parcela.

De acuerdo al planeamiento vigente que incorpora el ESTUDIO DE DETALLE —P.5
“MAESTRO LECUONA", la parcela esta clasificada como Suelo Urbano No Consolidado y
calificada como Ordenacidon Abierta (OA-2), siendo las Condiciones Urbanisticas, en
resumen, las siguientes:
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Condiciones de la Edificacion.

1. Parcelacion

La parcela serd la resultante del trazado de alineaciones, con las siguientes
condiciones minimas:

- Superficie minima: 300 m?2
- Longitud minima de fachada de vial: 7 metros
- Fondo minimo de parcela: 9 metros .

Se exceptuan de esta Norma aquellas parcelas del Suelo Urbano de
superficie inferior a 120 m2 encajadas entre dos edificios medianeros que
por sus caracteristicas y grado de consolidaciéon imposibilitan de hecho
cualquier tramite reparcelario que permita alcanzar dicha superficie
minima, siempre que se tenga constancia de la existencia de dicha parcela
con anterioridad a la aprobacion del Plan General de Ordenacién Urbana de
1983. Las parcelas mayores de 120 m?2 e inferiores a 300 m2 podran
edificarse si se cumple lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Segunda
del presente PGOU.

2. Edificabilidad neta.

No se establece para esta subzona indice de edificabilidad neta especifica,
de forma que la superficie de techo edificable serd la resultante de la
aplicacion de las normas de composicion del edificio expresadas en el
presente articulo.

3. Ocupacion de parcelas, alineaciones y patios. La superficie construida en
cada planta no superara la cifra resultante al aplicar el porcentaje maximo
de ocupacion a la huella delimitada por las alineaciones reflejadas en los
planos. En el caso de realizarse vuelos sobre la via publica, su superficie
computard a los efectos del calculo de la ocupacion maxima permitida.

La ocupaciéon maxima sera:

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

Se establecen en determinados casos alineaciones interiores para la
edificacién, debiendo, en cualquier caso, ser respetadas éstas asi como las
separaciones minimas a linderos privados definidos en este articulo.

No obstante los porcentajes de ocupacion establecidos, de ser necesaria la
existencia de patios de mayores dimensiones, éstos cumplirdn con las
condiciones minimas establecidas en la normativa correspondiente. No se
admitiran soluciones que propongan viviendas interiores.

4. Altura edificable.

Para alturas de edificacion no predeterminadas por el propio Plan
General, mediante condiciones reflejadas en las fichas de sectores de
suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable; el nimero de plantas
edificables sera el indicado en el plano correspondiente (plano de
alineaciones), viniendo las alturas en metros determinadas por la
relacion del cuadro del articulo 12.6.3.4. Dicho numero de plantas
pretende responder a los criterios generales de altura en funcién de la
distancia del eje del vial contenidos en el resto de este apartado,
reconociendo situaciones singulares consolidadas.

En los casos no indicados expresamente, y a excepcion de los que
pudieran contemplarse en la normativa especifica de los Planes de
Desarrollo, el numero de plantas edificables vendra regulados por la
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relacion de alturas y distancias de la edificacion a eje de vial del
articulo 12.6.3.4. separaciones a linderos y entre unidades de
edificacion.

Separacion a linderos privados y entre unidades de edificacion.

En aquellos casos en que por la estructura propia de la parcelacion
existente fuera necesario aplicar tales parametros, se regiran por las
prescripciones especificadas en los apartados 4.2 4.3 y 4.4 del articulo
12.6.3 precedente.

Vuelos de cuerpos salientes.

Sobre los espacios publicos, el vuelo maximo de cuerpos salientes,
medidos normalmente al plano de la alineacién a vial, no podra exceder
de 1,50 metros, con la limitacion ademas de 1/10 del ancho del vial. En
el interior de la parcela se permite todo tipo de vuelos, respetando las
separaciones a linderos.

7.- Patios de luces.

e Se define como Patio de Luces al espacio no edificado situado
dentro del volumen de la edificacion y destinado a obtener
iluminacién y ventilacién.

e Los Patios de Luces podran ser interiores o mixtos. Son interiores
cuando no se abren a otros espacios libres o de vial, y son mixtos
los abiertos a estos espacios.

e Sin perjuicio de limitaciones especificas mds restrictivas para
determinadas zonas, con cardcter general la dimension y
superficie minima obligatoria de los Patios de Luces interiores
depende de su altura. La dimension minima del Patio de Luces
interior sera tal que permita inscribir en su interior un circulo de
diametro igual a un tercio de su altura, con un minimo 4 metros.
Si el patio ventila exclusivamente a cocinas y otras piezas no
calificadas como estancias, se permitira un circulo de didametro
igual a un sexto de su altura, con un minimo igualmente de 3
metros. Si a dichos patios ventilan escaleras protegidas o
aparcamientos mediante ventilacion natural, deberan cumplirse
las dimensiones establecidas al efecto en el CTE.

e El circulo debera estar libre, quedando fuera de él todo tipo de
cuerpos, o elementos salientes. Sus superficies minimas seran
las fijadas en la siguiente tabla:

Altura del Patio de Luces (N° Plantas) Superficie minima(mz2)
Hasta 2 16
Hasta 3 16
Hasta 4 18
Hasta 5 27
Mas de 5 39

e Los Patios de Luces Mixtos, que son los abiertos por alguna o
algunas de sus caras a espacios libres o viales, no tendran que
cumplir las superficies minimas seflaladas en la tabla anterior,
pero en cualquier caso deberan guardar las distancias minimas
entre paredes fijadas por el diametro del circulo inscribible de
diametro igual a 1/3 de la altura, con un minimo de 4 metros.
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Las paredes de los Patios de Luces Mixtos se consideraran
fachadas a todos los efectos.

8.- Condiciones de uso.
Sdlo se admiten los usos siguientes:
e Uso pormenorizado:
Residencial
e Usos compatibles:

Terciario excepto instalaciones de hosteleria con actividad musical
segun articulo 6.4.4. de estas Normas, cumpliendo las condiciones
de los Capitulos 39 y 49 del Titulo VI del PGOU, equipamiento
comunitario (excepto cementerios, tanatorios y crematorios),
aparcamientos, Uso Productivo en plantas bajas segun regulacion
especificada en articulo 6.3.3. de este PGOU, y servicios técnicos e
infraestructuras urbanas.

e Usos alternativos:

Terciario excepto instalaciones de hosteleria con actividad musical
segun articulo 6.4.4 de estas Normas, cumpliendo las condiciones
de los Capitulos 3° y 4° del Titulo VI del PGOU. Equipamiento
comunitario cumpliendo las condiciones del articulo 6.5.1. del Titulo
VI (excepto cementerios, tanatorios y crematorios) 'y
aparcamientos.

1.4. Desarrollo.

Dado que en la presente ordenacion se definen todos los pardmetros urbanisticos
necesarios para la implantacidon de las edificaciones, no sera necesaria la tramitacion de
ningun otro Instrumento de Planeamiento para el desarrollo de la parcela en estudio.

1.5. Propiedad. Datos registrales y catastrales.

La empresa promotora de este documento lo hace en virtud de un contrato privado de
compra del suelo con la actual propiedad, que se elevara a publico mas adelante.

La propiedad actual del suelo corresponde a:
Rosendo Rodriguez Salas con NIF 24912790H.
La parcela registral estd inscrita en el registro de la Propiedad numero 4 de la calle

Cerrojo, 17 22 planta de Malaga, como FINCA DE MALAGA 4 N2 274/B, antes finca
registral 8.057 del archivo comtn, CODIGO REGISTRAL UNICO 29022000048368.

arguitecto
MONTOYA VIOLINA



Los datos catastrales de la parcela son los siguientes:

DE HACIENDA

S SPEMR  Detaceos DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
2 DEL CATASTRO

"t R CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%v
b

INFORMACION GRAFICA E: 1/600
1943101UF7614S0001KU | G }

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE P A a

ootz \ |
[cL MAESTRO LECUONA 12 | y 20T o
[29006 MALAGA [MALAGA]

USO PRINGIPAL Afio N\
\

Industrial | [ 198 ]

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

100,000000

02

PARCELA CATASTRAL

et?

srmuacion o \
[ cL MAESTRO LECUONA 12 | \
[MALAGA (MALAGA] | \ b

SUPERFICIE CONSTRUIDA [ SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [r] TIPO DE FINCA o
| 848 847 | ‘ Parcela construida sin division horizontal | N

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.

Miércoles , 28 de Junio de 2017

2. Ordenacion propuesta.
2.1.- Descripcion de la propuesta de modificacidon de Estudio de Detalle

Partiendo del cumplimiento de las ordenanzas expuestas en el planeamiento vigente
(PGOU vy ED) descritas en los puntos anteriores, la modificacién que se propone puede
resumirse de la siguiente forma:

Puesto que no concuerdan la superficie total del solar definida en el ED aprobado (812
m2) con la superficie registrada de la parcela (848 m2), se realiza un levantamiento
topografico a fin de concretar el dato de superficie real. Puesto que la superficie real
varia respecto a los documentos citados (852,28 m2), la edificabilidad final también
varia sin que en ningin momento se modifique el coeficiente de edificabilidad permitido
(2,31 m2t/m2s), obteniendo una edificabilidad total final de 1.968,76m2t.

La parcelacion derivada de esta superficie se refleja en los planos adjuntos.

Concretando el punto del ED aprobado que hace referencia a la dotaciéon de
aparcamiento “La justificacion de la dotacion de aparcamientos en el interior de la
parcela se realizard en el proyecto de edificacion, en funcion a la superficie y usos
definitivamente proyectados.”, planteamos la hipdtesis de proyectar sobre el solar
privado un edificio de uso vivienda .
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En cualquier caso esta vinculacion no limitard el uso de la edificacién definitivamente
proyectada.

El PGOU vigente dice lo siguiente a cerca de las reservas de aparcamientos por usos:

“Las plazas minimas de aparcamiento que deberan preverse son las siguientes:

2.1. Para uso de vivienda las siguientes, computadas por cada 100 m?Z2c incluidas
zonas comunes, o por vivienda, segun resulte mas restrictivo:

-CalificacionesOA1, CJ, CTP, UAD, UAS..................... 1,5 plazas
-Calificaciones OA2 y MC, con Ie<le5m2c/m?3s............. 1 plaza

Dicha escala del estandar tiene en cuenta las dificultades que pueda haber para la
ubicacion en soétano del numero de plaza exigibles en las zonas de mayor
edificabilidad. El objetivo es no superar las dos plantas de sétano, como regla
general, para no afectar excesivamente a las condiciones hidrogeoldgicas de los
suelos, ni crear servidumbres en el subsuelo mas alla de lo imprescindible, ni
incrementar innecesariamente el coste constructivo o las dificultades de construccion
y funcionamiento del propio aparcamiento.”

Segln estos parametros y teniendo en cuenta el dato de edificabilidad de
1.968,76m2t., necesitariamos un minimo de 20 plazas de aparcamiento.

Debido a las dimensiones limitadas del solar privado y a la regla general citada de la
complejidad de ejecutar un tercer nivel de sétano (justificado también por estudio
geotécnico adjunto segun el cual un tercer sétano se veria afectado por el nivel
freatico), se necesitaria incorporar a los sotanos la superficie bajo el solar publico a fin
de cumplir con las plazas de aparcamiento exigidas por el planeamiento vigente.

Las ordenanzas del PGOU, titulo Xll, Articulo 12.2.45. Normas especificas de la
edificacion de garajes punto 2, en referencia a edificacién bajo rasante de los espacios
publicos, determinan que:

“Podran autorizarse aparcamientos bajo los espacios publicos, mediante Ila
correspondiente concesién, siempre que se garantice:

2.1 No desnaturalizar el uso de la superficie bajo la que se contenga,
procurando la no desaparicion completa de la vegetacion, en el caso
de que esté consolidada.

2.2 Compromiso de reconstruir la situacidn previa en superficie, asi como
posibilitar la plantacion de arbolado de porte manteniendo las
rasantes originales.

2.3 Compromiso de otorgar a tal superficie el uso efectivo previsto por el
planeamiento, caso de que no se hubiera implantado.

2.4 Compromiso de reparar las posibles pérdidas que la actuacidon pudiera
causar.

2.5 Compromiso de prever y posibilitar la incorporacién de arbolado en
superficie establecida para condiciones de disefio de viario y

arguitecto
MONTOYA VIOLINA



espacios abiertos de acuerdo con los requerimientos expresados en
los titulos VIl 'y VIII.”

Siguiendo estos criterios y utilizando el topogréafico actual, se ha planteado una
ordenacion de area libre y sétanos de un futuro COMPLEJO EDIFICATORIO, respetando
en todo momento la zonificacién propuesta en el ESTUDIO DE DETALLE —P.5.

La propuesta de ordenacidn del espacio publico y de los sétanos se refleja en los planos
adjuntos. Asi mismo, podra ser ligeramente alterada siempre de acuerdo a las
ordenanzas en vigor y en funcién a las necesidades concretas del proyecto.

Tanto el disefio del espacio publico como sus condiciones constructivas, cumplirdn en
todo momento con las exigencias de calidad y disefio del Cédigo Técnico de la
Edificacidn, incluyendo en el calculo de estructura, una sobrecarga de uso en el Area
Libre que no sea inferior a los 2.000 kg/m?2.

2.2.- Descripcion del complejo edificatorio propuesto

El complejo edificatorio propuesto se compone fundamentalmente de planta baja + 4
sobre rasante ocupando la totalidad de la superficie de solar privado y dos plantas bajo
rasante ocupando la totalidad de la superficie del solar privado y del solar publico
juntos.

La edificacion sobre rasante se destinara a cualquiera de los usos que permite el PGOU
vigente. Las personas tendran acceso desde el espacio libre proyectado en el solar
publico (cota +8,385). La cota en el interior del edificio en la planta baja sera de +8,435.
La altura total del edifico no podra sobrepasar los 18,20 m, midiendo segun criterio
establecido en las ordenanzas del PGOU vigente.

La edificacion bajo rasante del solar publico podra ser destinada Unicamente a uso
aparcamiento.

El acceso a los niveles de sétano se realizard desde la calle Maestro Lecuona por el
punto donde la cota es mas baja (+7,245). Se dispone del espacio de espera para el
vehiculo dentro de la delimitacion del solar privado, respetando ordenanzas de PGOU y
la instalacién del elevador de coches se plantearia al fondo de la parcela a fin de
conseguir un espacio de maniobra suficiente una vez el coche llegara a los niveles de
soétano.

Albergarda 15 plazas de aparcamiento de dimensiones 2,5 x 5 m y una adaptada de 3,6 x
5 m (cumpliendo con el ratio que marca el PGOU vigente) situada lo mas préxima
posible a la comunicacion vertical con el interior de la edificacion del complejo en el
sotano -1y 16 plazas de aparcamiento de dimensiones 2,5 x5 m en el sétano -2.
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2.3. Descripcidn propuesta de ordenacion de espacio publico

La ordenacidn del espacio libre ocupara la totalidad del solar publico sobre rasante,
dispondrd de una plataforma plana ejecutada a la cota +8,385., con un recorrido
accesible perimetral a la delimitacién suroeste de la de la parcela y un peldafieado para
salvar el desnivel que se genera entre la plataforma plana y la calle Maestro Lecuona.
También se permite el paso de redes de servicios e infraestructuras, al igual que la
plantacion de vegetacion (segun disefio que se indica en los planos) gracias al margen de
1,5 m entre el forjado de techo del sdtano planteado y el nivel de suelo del espacio libre.

Planteamos un espacio verde controlado donde las especies puedan desarrollarse sin
ningun tipo de obligacién mas alld de la seguridad (de sus estructuras), de la seguridad
en el uso de estas zonas por los ciudadanos y las necesarias capacidades de paso
alrededor y a través que los jardines deben tener. Todo queda integrado en un disefio
atractivo y con personalidad, que favorece la presencia del elemento verde como
protagonista y la integracion del trazado de los recorridos propuestos.

El disefio propuesto se ajustard en todo momento a las Ordenanzas y Normativas que el
Area de Parques y Jardines tenga aprobadas (Plan Director), puesto que entra dentro de
su ambito de actuacion.

La propuesta de ordenacion del espacio publico y de los sétanos se refleja en los planos
adjuntos. Asi mismo, podrd ser ligeramente alterada siempre de acuerdo a las
ordenanzas en vigor y en funcién a las necesidades concretas del proyecto.

Tanto el disefio del espacio publico como sus condiciones constructivas, cumplirdn en
todo momento con las exigencias de calidad y disefio del Cédigo Técnico de Ia
Edificacién, incluyendo en el calculo de estructura, una sobrecarga de uso en el Area
Libre que no sea inferior a los 2.000 kg/m2.

Hacemos un resumen de las consideraciones reflejadas en el Plan Director que se han
tenido en cuenta para el disefio de los elementos que configuran el espacio y que
también se tendrdn en cuenta para la eleccién final de las especies:

- Dentro de los objetivos del Plan Director esta el de generar, en un periodo de 25
anos, un arbolado que tenga unas caracteristicas distintas a la de la mayoria de
arboles que actualmente constituyen el Bosque Urbano de Malaga. Por tanto las
consideraciones bioldgicas seran las que tendran una mayor importancia como
criterio en el disefo, gestion, etc.

Este objetivo debe conseguirse, ademas, con un uso racional del dinero publico,
minimizando las incidencias (molestias) con los ciudadanos y con un riesgo (asociado a
los arboles) minimo.
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- Algunos elementos que deben tenerse en cuenta para generar este disefio son:

- Las distintas zonas geograficas y orograficas de Malaga.
- La cobertura de calle o parque deseable.

- La tipologia de las especies a introducir.

- Diseno de las zonas de plantacion.

- Como aspectos “externos” mas importantes en el PD a tener en cuenta tenemos
por ejemplo, las caracteristicas climaticas de la ciudad.

Malaga tiene un clima con enormes posibilidades para sustentar una diversidad de
arboles muy alta, que permite la presencia de muchas especies tanto del centro-sur de
Europa como de especies subtropicales. Es por eso que se propone aumentar el
porcentaje de las especies minoritarias en la ciudad y a la vez introducir nuevas especies
a una lista ya muy amplia.

Nuestra parcela posee una orientacion Norte y estd delimitada por edificios de altura
considerable situados muy préximos, por lo que no contaremos con un soleamiento del
que tener que protegerse.

- Dependiendo de las distintas zonas de la ciudad y sus distintos usos, valoraremos
nuestra parcela en cuestion como una zona residencial de uso vecinal.

Para este tipo de zona, se propone una cobertura moderada (siempre lo mas alta
posible) con factor de color no imprescindible, y con bajas incidencias (molestias). Los
costes de mantenimiento de arbolado deben ser minimos.

- La cobertura minima requerida sera del 50% del espacio libre de edificaciones,
permitiéndose variaciones menores debido a la anchura de calle y profundidad
de suelos, que impidan llegar a este porcentaje.

En nuestra propuesta descrita en los planos adjuntos superamos esta superficie
llegando a un 50,42% de superficie de cobertura (218,03 m2).

- De caraalagestion, lo consideramos como ESPACIO AJARDINADO.

Como espacios ajardinados se agrupan todos aquellos entornos donde el protagonista
es el elemento verde. En estas ubicaciones es el ciudadano quien entra en el territorio
del arbol y debe por tanto entender y aceptar sus dindmicas propias.

Estas zonas estaran formadas por arboles con porte totalmente natural, salvando
aquellos puntos de obligado paso y relativos a la seguridad ciudadana. Los motivos son
especialmente de caracter paisajistico y econdmico.
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El disefio de nuevas ubicaciones de plantacion (primera plantacion en zonas sin
arboles instalados)

Por ubicacion entendemos el lugar de plantacidon del arbol y donde éste se desarrollara
durante toda su vida. Sus caracteristicas definen muchas de las necesidades que el arbol
presentard en el futuro y los beneficios que generara. Se trata pues de un elemento
clave en el disefio del arbolado urbano. La ubicacién debe tener las siguientes
caracteristicas:

- No tener previsidon de ser modificada en un plazo medio de tiempo.
- Tener el espacio aéreo suficiente para el desarrollo de la copa.

- Tener el espacio radicular suficiente para el desarrollo de las raices.
- No tener en ninguno de los dos dmbitos interferencias con servicios.
- Conocer la propuesta de cobertura definida para esa zona/calle.

La determinacidon de una ubicaciéon donde plantar estd sujeta a muchos aspectos, pero
los mds importantes son:

1.Propuesta de cobertura

La cobertura propuesta debe concretarse en un numero y posicion concreta de
ubicaciones ocupadas por unas especies determinadas, ademas tendrd en cuenta las
necesidades de acompafiamiento que tendrd cada plantacién.

2. Marco de plantacion
Los marcos de plantacién que se consideran mds adecuados (sin evaluar su ubicacidn
exacta) son:

Medida del arbol Marco de plantaciéon recomendado |
Pequeiio 4m
Mediano 8m
Grande 12m

Se proponen alcorques continuos, tanto en superficie (en este tipo de plantaciones se
conectan superficialmente los alcorques entre si formando un parterre), como en
profundidad.

El alcorque tiene como funcién principal permitir la conexién del arbol desde el sistema
radicular hasta la copa. Debe ser superior a 1,2 veces el didmetro del tronco del arbol
elegido (especie) en su edad madura (salvo circunstancias especiales)

La posicion de los alcorques serd siempre la mas lejana posible a las interferencias
(fachada, servicios, etc.). El objetivo es que cada ubicacién sea capaz de mantener sin
incidencias aéreas y radiculares a los arboles de la especie que se determine la ocuparan
hasta su porte adulto.
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Como norma general la dimensién de la acera debe tener como minimo 1,2 metros de
paso peatonal.

ELECCION DE LAS ESPECIES:

La biodiversidad en el arbolado es principalmente un factor de estrategia, aunque
también de paisaje urbano. Es muy importante diversificar la inversion para que un
suceso de del tipo plaga o enfermedad no elimine un porcentaje excesivo de los arboles
urbanos.

Se propone que las especies mayoritarias no superen el 8%. Esto supondra:

- Eliminacion de elementos “sobrantes”, de alto coste y mantenimiento para obtener
estos porcentajes maximos.

- Limitar la introduccién de nuevos ejemplares de especies con presencia elevada.

- Aumentar la presencia de especies minoritarias.

- Introducir nuevas especies, priorizar especies autéctonas.

Especies a fomentar

La biodiversidad de Mdlaga es ya muy importante, sin embargo la presencia de muchas
de las especies es, aun, muy minoritaria. Muchas de las especies minoritarias tienen una
potencialidad mayor de la que se estd usando, para muchas de ellas se propone un
incremento de uso importante (ver Anexo I: Protocolo Técnico sobre Plantacidon de
Nuevas Especies).

(En el Anexo I: Protocolo Técnico sobre Plantacion de Nuevas Especies se proponen un
grupo de especies de baja presencia en la ciudad que es susceptible de ser aumentada.
Estas especies ya estan probadas en la ciudad y se conoce cudl es su potencialidad y su
capacidad de uso.
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La seleccion de especies

Paralelamente a la decisién de donde esta previsto plantar los drboles exactamente, se
deben definir las especies que ocuparan estos espacios.

Las principales variables para determinar la especie a colocar en una ubicacidn
individual son:

- Didmetro del tronco (del arbol en edad madura) en la zona baja para determinar las
dimensiones del alcorque v si la acera permitira el paso, en esa época, del arbol.

- Espacio aéreo para que se dé de manera acompaiada o libre el desarrollo de la copa
hasta su fase madura.

- Altura habitual de esa especie en la ciudad que coincida con el espacio aéreo y no
genere interferencias con la ciudad.

- Ancho de copa en crecimiento libre del ejemplar y capacidad de ser reconducida
mediante la poda de formacién.

La seleccidon de especies conjugada con la eleccién de la ubicacién es el punto primordial
de la plantacién. Esta seleccion debe hacerse con el maximo de informacién cientifica al
respecto y no estar sujeto a modas.

La eleccion definitiva de especies y su colocacion dentro de las diferentes zonas
destinadas a su plantacion, se definirdn en la redaccion del proyecto del complejo
edificatorio y el espacio publico. Se seguiran en todo momento las indicaciones
expresadas en los parrafos anteriores donde se describe la propuesta de ordenacion de
espacio publico

3. Gestidn del planeamiento

Se trata de una parcela clasificada como Suelo Urbano No Consolidado (SUNC) con
planeamiento aprobado (PA) por el PGOU del 97 sometidos a un Estudio de Detalle
aprobado definitivamente y en proceso de ejecucién urbanistica.

Por encontrarse dentro del supuesto redactado dentro de la Memoria Propositiva,
Titulo VIII, capitulo Primero , punto 1.2.2. del PGOU del 2011, serd necesario completar
la ejecucidn del planeamiento en lo que respecta a las cesiones establecidas para
adquirir la categorizacién de Suelo Urbano Consolidado (SUC).
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4. Justificacion del cumplimiento de la ley 7/2002, de 17 de diciembre de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

4.1.- Viabilidad

La viabilidad de la presente modificacién de Estudio de Detalle se justifica en base a la
vigente LOUA, segun la cual, en su articulo 15 referente al objeto de los Estudios de
Detalle, establece que estos:

“tienen por objeto completar o adaptar algunas de las determinaciones del
planeamiento en dreas de suelo urbano de dmbito reducido, y para ello podrdn:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la
ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la
localizacion del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en caso de que
estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.”

La ordenacidon propuesta desarrolla la edificacion en base a las ordenanzas de
aplicacion.

Por ello se considera que esta modificacion de E.D. se ajusta a los objetivos
establecidos en el citado articulo.

Por otro lado, en ese articulo se establece que los Estudios de Detalle “En ningun caso
pueden:

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

c) Suprimir o reducir suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su
funcionalidad p, por dispoOsicion inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes.”

4.2. Contenido Documental

El contenido documental del presente se entiende que es el adecuado e idéneo para el
completo desarrollo de las determinaciones afectadas, al integrar los documentos
necesarios para su perfecto desarrollo, definidos en el art. 19 de la vigente LOUA.
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4.3. De Procedimiento:

La tramitacién y aprobacion de esta modificacion Estudio de Detalle correspondera
realizarla de acuerdo a lo establecido en los articulos 31, 32 y 33 de la vigente LOUA.

5. Justificacion del cumplimiento de afecciones aeronauticas del Plan
General de Ordenacion Urbana de Malaga (Julio 2.011).

La parcela objeto de la modificacién del E.D. se encuentra fuera de la zona delimitada
por el vigente PGOU de Malaga en la que el terreno vulnera la servidumbre
aeronautica.

Segun el plano de Afecciones y protecciones 1.5.6.2 Servidumbres Aeronduticas
Término Municipal, la parcela objeto del E.D. se encuentra dentro del limite de
aproximacion intermedia NDB RWY 31 ALTITUD 175 m.

Al sumar a la cota donde se sitla la parcela (+8,38) la altura del volumen cerrado
propuesto (18.61 m) mds los cuerpos de acceso a las cubiertas e instalaciones del futuro
edificio, la altura total no sobrepasara los 30,975 m sobre el nivel del mar. Con esta
altura final no se incumple el limite de 175 m establecido por el PGOU.

Febrero 2.018
Fdo: Juan Ramén Montoya Molina. Arquitecto
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6. PLANOS
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