NUm. Registro: 2025/138629.01

Fecha Registro: 02/04/2025 16:25

Localizador: 15707552107222517303

Verificador; https://coteja.malaga.eu

FECHA: 31 de marzo de 2025
EQUIPO REDACTOR:
DIRECTOR TECNICO:
JOSE GARCIA PULIDO.
Ingeniero de Telecomunicaciones
REDACTORES:
TRISTAN MARTINEZ AULADELL.
Arquitecto
JOSE ORTIZ GARCIA.
Geodgrafo Urbanista
COLABORADORES:
Fernando Garcia Pulido
Ingeniero Mecanico e Ingeniero Técnico
Industrial
Santiago Hervas Salado
Ingeniero industrial
Juan Carlos Bonilla Romero
Ingeniero técnico de obras publicas
PROMOTOR:
EURO ANDALUCIA EVENTOS

TEXTO REFUNDIDO DEL AVANCE

DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR

Y CUMPLIMIENTO DEL PLIEGO DE CONDICIONES

PARA EL DESARROLLO POR LA MODALIDAD DE GESTION
INDIRECTA DE LA UE-SUNC-R-LO-1 “Ferrocarril del Puerto” DEL
PGOU DE MALAGA

ANEXO Ill. RESUMEN EJECUTIVO

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta Pagina 1
952 34 41 00 www.edp-sl.com 29006 Malaga (Espafa) 573.0



NUm. Registro: 2025/138629.01

Fecha Registro: 02/04/2025 16:25

Localizador: 15707552107222517303

Verificador; https://coteja.malaga.eu

RESUMEN EJECUTIVO DEL AVANCE DEL PLAN
DE REFORMA INTERIOR DE LA UE-SUNC-R-LO.1
“Ferrocarril del Puerto” DEL PGOU DE MALAGA

RESUMEN EJECUTIVO DEL AVANCE DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
DE LA UE-SUNC-R-LO.1 “Ferrocarril del Puerto”
DEL PGOU DE MALAGA

INDICE
1. ANTECEDENTES
2. AMBITO DE ACTUACION 4
3. OBJETO Y JUSTIFICACION 7
4. ORDENACION ACTUAL DEL AMBITO 10
5. ORDENACION PROPUESTA 12
952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta Pagina 2

952 34 41 00 www.edp-sl.com 29006 Malaga (Espafa) 573.0



NUm. Registro: 2025/138629.01

Fecha Registro: 02/04/2025 16:25

Localizador: 15707552107222517303

Verificador; https://coteja.malaga.eu

RESUMEN EJECUTIVO DEL AVANCE DEL PLAN
DE REFORMA INTERIOR DE LA UE-SUNC-R-LO.1
“Ferrocarril del Puerto” DEL PGOU DE MALAGA

RESUMEN EJECUTIVO DEL AVANCE DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR
DE LA UE-SUNC-R-LO.1 “Ferrocarril del Puerto”
DEL PGOU DE MALAGA

1. ANTECEDENTES

El Avance del Plan de Reforma Interior (PRI) del Sector SUNC.R.LO-1 “Ferrocarril del Puerto” fue
presentado, formando parte de la iniciativa para el establecimiento del Sistema de Gestiéon
Indirecta, como Agente Urbanizador, el 17 de Enero de 2023, informada por los servicios de
Planificacion Territorial y Urbanistica, y de Urbanizacion e Infraestructuras y aceptada a tramite
por acuerdo del Consejo Rector de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras,
con fecha 19 de Mayo de 2023. Requiriéndose la subsanacidn o complemento de la
documentacidon en los términos seflalados en los informes técnicos de 17 y 26 de Abril de los
referidos servicios.

El 6 de Julio de 2023 fueron presentados los avances de Planeamiento y del Proyecto de
Urbanizacién, atendiendo los informes referidos.

Con fecha 20 de Julio de 2023, por el Servicio de Planificacion Territorial y Urbanistica y con fecha
26 de Julio de 2023, por el Servicio de Urbanizacion de Infraestructuras, fueron de nuevo
informados, con una serie de apreciaciones.

Con fecha 22 de enero de 2025 el Consejo Rector de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras
e Infraestructuras acordoé:

- Aprobar la iniciativa para el establecimiento del sistema de actuacion por cooperacion
por la modalidad de gestion indirecta para el desarrollo de la UE-SUNC-R-LO.1
“Ferrocarril del Puerto”, mediante la convocatoria del correspondiente concurso para la
seleccion de un agente urbanizador.

- Aprobar el pliego de condiciones de cardcter técnico, juridico, econdomico y
administrativo que han de regir la seleccion en publica concurrencia del agente
urbanizador para la adjudicacion conjunta de la redaccion y presentacion del
instrumento de ordenacion detallada y de la gestion indirecta de la actividad de
ejecucion de la UE-SUNC-R-LO.1.

- Dar traslado a la mercantil Euro Andalucia Eventos S.A. de los informes técnicos de
fecha 20 y 26 de julio de 2023, y requerirle para que, en fase de presentacion de
Alternativas Técnicas, aporte un texto refundido de los documentos de Avance del Plan
de Reforma Interior y Avance del Proyecto de Urbanizacion que recoja las
modificaciones introducidas en la ordenacion y urbanizacion del dmbito - respecto a la
contenida en la documentaciéon presentada el 17 de enero de 2023- asi como las
consideraciones contenidas en los informes técnicos emitidos en relacion a los
documentos presentados el 6 de julio de 2023,
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- Iniciar el procedimiento de seleccion de la Alternativa Técnica mediante el anuncio que
se publicard en el Boletin Oficial de la Provincia de Mdlaga (BOPMA)y en el portal web
del Ayuntamiento de Mdlaga, tras su remision al Diario Oficial de la Union Europea
(DOUE) y continuar sus tramites conforme al articulo 179. 1 del RGLISTA.

Con fecha 3 de marzo de 2025 se publicé en el BOPMA el citado anuncio inicidandose asi el
procedimiento.

De acuerdo con ello se ha elaborado un Avance en el que, ademas de recoger las
consideraciones contenidas en los informes técnicos municipales emitidos en relaciéon a los
documentos presentados el 6 de julio de 2023, también se da cumplimiento al pliego de
condiciones, incluyendo las consideraciones de los informes técnicos municipales que se
adjuntan en sus Anexos | y Il, recogiéndose en el presente documento un resumen de dicho
Avance.

2. AMBITO DE ACTUACION

La zona donde se delimita el Plan de Reforma Interior (PRI) forma parte importante de la historia
de Malaga, en plena playa de San Andrés, asi llamada por la construccién, en el siglo XV, del
Convento de San Andrés, en el colindante barrio del Perchel, junto a la Iglesia del Carmen, ambos
fundados por la Orden de los Carmelitas, lugar donde se encarceld al General Torrijos y sus 48
hombres antes de su fusilamiento, el 11 de Diciembre de 1831, en la playa de San Andrés.

En la misma zona, entre el Arroyo del Cuarto y el actual barrio de Huelin, se desarrollaron las
primeras iniciativas industriales, concretamente la ferreria La Constancia, de D. Manuel Agustin
Heredia que, junto a la textil Industria Malaguefa, de la familia Larios, y otras muchas, hicieron
de Malaga el gran emporio industrial del siglo XIX de Espafa. Historia que merece ser presentada
a los malaguenos, pues Malaga seria otra muy distinta si las mismas hubiesen permanecido,
para recordarles que en estos Ultimos aflos estamos asistiendo a un nuevo resurgir de la
capacidad emprendedora de nuestra ciudad, esta vez alrededor de la tecnologia digital.

Historia que en algun modo deberia ser incorporada al desarrollo del planeamiento y edificacion
de la presente propuesta de ordenacion.

El PRI afecta al ambito del suelo urbano no consolidado SUNC.R.LO-1 “Ferrocarril del Puerto” del
PGOU de Malaga, tiene una superficie de 47.015 m? y esta situado en parte del antiguo barrio de
El Bulto, con fachada al: Sureste: Paseo Maritimo Antonio Machado, con una longitud
aproximada de 300 m.; al Noreste, con la C/ Fernan Nunez; al Este, con la C/ Géngora y al Oeste,
con la calle Orfila, que lo separa del Parque de Huelin.
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Vista aérea perpendicular del ambito

Vista aérea oblicua del ambito y su entorno desde el Sur
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Vista aérea oblicua del ambito desde el Sur

Vista aérea oblicua del ambito desde el Sureste
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En su limite Norte, por la calle Fernan NuUfez, en superficie, entra en el dmbito el ferrocarril de
acceso de mercancias al Puerto de Malaga, atravesandolo en trazado curvo hacia Levante, hasta
alcanzar el Paseo Maritimo y, desde éste, acceder al Puerto. Esta infraestructura es de interés
general del Estado, siendo la previsién, tanto de su titular ADIF, como de la Autoridad Portuaria
y el propio Ayuntamiento, que la misma sea soterrada, con cargo a los Presupuestos Generales
del Estado o con fondo europeos, en los préximos afos, habiéndose iniciado las conversaciones
entre dichas Administraciones.

No obstante, el ambito se puede urbanizar y edificar en su totalidad, con excepcidon del trazado
del ferrocarril al discurrir por la red viaria o zonas verdes publicas previstas, sin afectar a parcelas
residenciales o de equipamientos de tal manera que podra soterrarse posteriormente.

Asimismo, en el dmbito se emplazan un total de 44 inmuebles, entre viviendas, infraviviendas,
chabolas y cobertizos, restos del antiguo asentamiento de El Bulto, que son incompatibles con
la ordenacién propuesta en el PGOU, siendo condicién de su desarrollo desmantelar el mismo,
indemnizando a sus legitimos ocupantesy realojando en las cercanias a los que tengan derecho
a ello.

Ademas, se sitUa la Residencia Sagrado Corazén de Jesus, denominada Cottolengo, que también
resulta incompatible con la ordenacion propuesta y que, por ello, se propone trasladar a un
nuevo edificio en una de las parcelas de equipamientos publicos resultantes.

En el ambito también se sitUa una edificacién de un antiguo centro docente hoy ocupado en
precario por oficinas sindicales, un albergue municipal y un centro de atencién a familias, que
igualmente han de ser demolidos, existiendo la posibilidad de su posible reubicacién en las
nuevas parcelas de equipamiento que se prevén con la nueva ordenacidén o bien su traslado a
otros ambitos, segun lo considere el Ayuntamiento.

3. OBJETO Y JUSTIFICACION

En la ficha de planeamiento del PGOU de Malaga de 2011 del dmbito SUNC-R-LO.1 “Ferrocarril
del Puerto”, que se incluye a continuacién, se determinan los objetivos, criterios y directrices de
ordenacidn para dicho ambito urbanistico, exigiendo para su desarrollo un Plan Especial de
Reforma Interior que, por aplicacion directa de la LISTA y su Reglamento, se sustituye por un
Plan de Reforma Interior (PRI) cuyo contenido y tramitacién deben ajustarse a dicha normativa.

En todo caso, lo que ahora se redacta y presenta es un Avance de dicho PRI de conformidad con
lo establecido en el art. 178.5.a) del Reglamento General de la LISTA.
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FICHA URBANISTICA DEL PGOU

952 0410 47
952 34 4100

edp@edp-sl.com
www.edp-sl.com

Avda. de la Aurora, 55, entreplanta Pagina 8
29006 Malaga (Espana) 5730



NUm. Registro: 2025/138629.01

Fecha Registro: 02/04/2025 16:25

Localizador: 15707552107222517303

Verificador; https://coteja.malaga.eu

RESUMEN EJECUTIVO DEL AVANCE DEL PLAN
DE REFORMA INTERIOR DE LA UE-SUNC-R-LO.1
“Ferrocarril del Puerto” DEL PGOU DE MALAGA

De los propios criterios y directrices establecidos en la ficha urbanistica se concluye que se trata
de un ambito semiconsolidado, con un alto grado de ocupacién por construcciones
preexistentes, que actualmente presenta graves carencias y espacios vulnerables e inseguros
debido al paso a nivel del ferrocarril del puerto, siendo voluntad de la administracién responsable
de esta infraestructura soterrar el tramo comprendido entre la estacion central y la entrada al
puerto.

No obstante, debido a los importantes proyectos previstos en su entorno, futuro Auditorio de la
MdUsica y puerto deportivo de San Andrés, y por su relacién con el parque de Huelin, paseo
maritimo y al eje Estacion de Ferrocarril-Puerto, el ambito se puede categorizar como lugar
relevante de nueva centralidad en la estructura urbana de Malagay como fachada y frente de la
nueva entrada del puerto.

Por ello el objetivo de la ordenacidn y ejecuciéon de esta actuaciéon de transformacidén urbanistica
es la integracién urbana en la ciudad del dltimo espacio urbano que resta por resolver tras las
distintas intervenciones que se han venido realizando en la zona de San Andrés desde 1.992. En
este sentido el trazado del Paseo de Antonio Machado, la Avda. Ingeniero José Maria Garnica (eje
de la estacioén principal del ferrocarril), el Parque Publico de Huelin y la futura reurbanizacién de
la plataforma de San Andrés junto a la construccion del nuevo Auditorio constituyen elementos
externos de referencia que deberan ser considerados en la reforma urbana de los terrenos.

En el presente Avance se da respuesta a estas condiciones y elementos externos, teniendo en
cuenta las determinaciones de su ficha urbanistica, ajustando las cifras de la ordenacién a la
superficie real del sector y disponiéndose los usos lucrativos considerados en la ordenacidon
pormenorizada  indicativa:  residencial libre, residencial protegido 'y  servicios
terciarios/empresariales.
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Sin duda, la presencia del ferrocarril del Puerto, que cruza el ambito, es el elemento que mas ha
condicionado hasta ahora el desarrollo del ambito. Por ello en esta propuesta se ha analizado
previamente las posibilidades de su ejecucion por fases determinado una zonificacion
urbanistica que permite la ejecucién de una primera fase con el trazado del ferrocarril en
superficie y no definitiva y una segunda fase de ordenacién definitiva, una vez ejecutado el
soterramiento. Asimismo, se contempla la fase O en la que se incluye la parte del ambito en la
gue no es necesario actuar por haber sido objeto de obras de urbanizacién recientes que se
mantienen.

Cabe senalar que en la ficha urbanistica se establece “la posibilidad de realizar una edificacion
de singular altura para usos administrativos, hotelero y/o terciario” si bien en la presente
propuesta técnica dicha edificacion singular se destina a uso residencial libre considerando que
el PRI tiene capacidad para dicha modificacion al disponer el Reglamento General de la LISTA
en su Disposiciéon Transitoria Tercera (Modificaciones de las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento general vigente), tal como ha sido corroborado por el informe
emitido por el Coordinador General de Urbanismo y Vivienda con fecha 6 de marzo de 2024.

4. ORDENACION ACTUAL DEL AMBITO

La ordenacion detallada del ambito es la siguiente de acuerdo con lo establecido en la ficha
urbanistica del PGOU:

Plano de la ordenaciéon detallada actual segun el PGOU vigente
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Cuadro de parametros de la ordenacion actual

(Segun nueva medicion)

La superficie de dotacionesy viario prevista es:

Segun ficha PGOU Superficie % Segun nueva mediciéon Superficie %
(m?s) (m?s)
Total Equipamientos 14.800,00 31,57 Total Equipamientos 14.555,00 31,05
Total Zona Libre Publica 8.150,00 17,39 Total Zona Libre Publica 8.157,00 17,40
Total Dotaciones 22.950,00 48,96 Total Dotaciones 22.712,00 48,45
Total Viales 19.427,00 41,44 Total Viales 19.814,00 42,27
Total Ordenacién 46.877,00 | 100,00 Total Ordenacién 46.877,00 | 100,00

Esta propuesta de ordenacidn no resuelve adecuadamente los principales problemas
urbanisticos del ambito tales como la situacidon de la Residencia del Sagrado Corazén de JesUs
“Cottolengo”, por una excesiva fragmentaciéon de los espacios libres y unas parcelas de
equipamientos pequefas y divididas.

Técnicamente tampoco resolveria adecuadamente el aparcamiento publico necesario y
ambientalmente es menos funcional que la ordenacidon propuesta al no concentrar las zonas
libres publicas y menos efectiva en cuanto a la reduccién de las islas de calor, al prever menos
superficie de estas zonas libres que la nueva ordenacion propuesta.

Econdmicamente también es menos rentable para el Ayuntamiento que la nueva ordenacion
propuesta ya que los usos administrativo, hotelero o terciario previstos en la edificacién de
singular altura son menos rentables que el residencial propuesto en las otras dos alternativas.
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5. ORDENACION PROPUESTA

Plano de la ordenacion detallada segun la nueva propuesta de ordenacion
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Cuadro de parametros de la ordenacion propuesta

La superficie de dotacionesy viario prevista es:

Esta nueva ordenacidn mejora con respecto a la ordenacién actual el cumplimiento de los
principios y criterios generales y de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica establecidos
en la LISTA y en su Reglamento General en aras del bienestar de la poblacién y del interés
general, por las siguientes razones:
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- Ambientalmente es mas adecuada ya que, respecto a aquella, elimina, la calle Lopez
Pintoy la calle Donoso Cortésy aumenta las zonas libres publicas de 8150 m? a 11.258 m=2.

- Conlleva un mayor interés social ya que aumenta la superficie de equipamientos
publicos de 14.800 m? a 17.323 m2.

Asimismo, econédmicamente es mas rentable para el Ayuntamiento que la alternativa propuesta
en el PGOU ya que al destinarse el edificio singular en altura a uso residencial en vez de a usos
administrativo, hotelero o terciario el beneficio para el Ayuntamiento, que es el propietario de
una gran parte del ambito, es mayor.

Cabe destacar que con esta nueva ordenacion se conformara una gran manzana dotacional, de
equipamientos y de zonas libres publicas, con una superficie de 21.055 m? que en su interior no
tendra viario rodado sino solamente peatonal, y una gran superficie de espacios libres plantados
de vegetacidon arbustiva y arbdrea, con lo que se minimizan las emisiones de ruido y de CO;,
mejorandose asi la calidad de vida de la poblacion.

Ademas, en la nueva ordenacidn se propone un edificio de singular altura que con su exclusivo
disefio se integra arquitecténica y paisajisticamente en el frente litoral con respecto a los demas
proyectos previstos del puerto deportivo y el auditorio tal como se refleja en las siguientes
infografias, sin minimizar el protagonismo de estos, generando un espacio urbano de gran
calidad que potenciara el caracter de nueva centralidad urbana de la ciudad que va a adquirir
esta zona cuando se ejecuten dichos proyectos.
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Malaga, 31 de marzo de 2025

Fdo. Tristdan Martinez Auladell

(Arquitecto)
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