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1. MEMORIA DESCRIPTIVA.

1.1. AGENTES PROMOTORES Y REDACTORES DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Promotor:

La redaccion del presente Estudio de Detalle se realiza a peticion de PROMOTORA EDUCACION SUPERIOR
ANDALUCIA, S.A.U. (PESA) con CIF: A-42792747 y con domicilio social en Calle Casas de Campo n° 4, 12 planta, 29001,
Malaga y cuyo representante es Javier Cano Lucaya, con DNI 46133420-C .

Proyectistas:

HCPARQUITECTOS URBANISTAS S.L.P., con domicilio en Paseo Maritimo Ciudad de Melilla, 11, 29016, Malaga,
representada por los arquitectos:

D. Mario Romero Gonzalez, col. 4856 del CO de Arquitectos de Sevilla con DNI 44211103C
D. Francisco Javier Higuera Mata, col. 21252 del CO de Arquitectos de Madrid con DNI 44598665D

1.2. SITUACION Y CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS

El presente Estudio de Detalle pretende llevar a cabo la ordenacion de dos parcelas calificadas por el Plan General de
Ordenaciéon Urbana de Malaga como equipamiento comunitario y que se encuentran en parte dentro del ambito de las
parcelas E-3 y E-8 del del Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP-LO.2 “El Pato” aprobado definitivamente el 23 de
febrero de 2000..

En concreto, se trata de dos parcelas (parcela norte y parcela sur) con forma rectangular y calificadas como equipamiento
comunitario siendo sus lindes las siguiente:

e Parcela norte (superficie 11.985,36 m?):

-Al norte, en linea recta con Avda. Imperio Argentina.

-Al sur, en linea recta con calle peatonal de nueva creacion prolongacion de C/ Alicia Larrocha.
-Al este, en linea recta con Camino de la Térmica.

-Al oeste, en linea recta con vial de nueva creacion prolongacion de C/ Jalon.

e Parcela sur (superficie 15.160,82 m?):

-Al norte, en linea recta calle peatonal de nueva creacion prolongacion de C/ Alicia Larrocha.

-Al sur, en linea quebrada ligeramente curva con Avda. Manuel Alvar. (En esta situacion existe una franja de
3,65 a 1,60 m sin urbanizar hasta el acerado ejecutado. La urbanizacion de esta franja seré obligacién del
promotor).

-Al este, en linea recta con Camino de la Térmica.

-Al oeste, en linea recta con vial de nueva creacion prolongacion de C/ Jalon.

El presente Estudio de detalle tiene como objetivo definir la ordenacién de volumenes en dos parcelas de equipamiento,
concretamente el desarrollo de una Universidad privada promovida por PROMOTORA EDUCACION SUPERIOR
ANDALUCIA, S.A.U. (PESA), adjudicataria de la Subasta Publica promovida por el Ayuntamiento de Malaga en fecha 13
octubre de 2021.

Conforme a la normativa del PGOU vigente, el uso propuesto se enmarca en el uso pormenorizado propio de la calificacion
de Equipamiento comunitario de las parcelas E-3 y E-8 ubicadas en el ambito del Plan Parcial de Ordenacion del sector
SUP-LO.2 “El Pato”, segun se regula en el art. 12.14.3 de la normativa urbanistica del PGOU. Para la calificacién de
Sistema General de Equipamiento comunitario, el uso establecido es un uso alternativo y compatible con el de cualquier
uso pormenorizado del equipamiento comunitario. Por lo que estas dos parcelas, con respecto a las condiciones de uso,
son admisibles para la implantacion de una Universidad privada.

El ambito del Estudio de detalle incluye la parcela E-8 del sector SUP-LO.2, parte de la parcela E-3 del sector SUP-LO.2
y parte del Sistema General (SG).
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1.3. MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA.

Como hemos mencionado en el anterior apartado las parcelas E-3 y E-8 con calificacion de Equipamiento se encuentran
dentro del ambito del Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP-LO.2 “El Pato” aprobado definitivamente el 23 de febrero
de 2000.

Segun establece el Plan General de Ordenacién Urbana de Malaga en el Articulo 12.14.2 “Condiciones de ordenacién y
edificacion” para la zona de equipamiento, las parcelas calificadas para este uso pormenorizado (equipamiento
comunitario, ya sea publico o privado) en suelo urbano, tendran las condiciones edificatorias de la zona en que se
encuentren, en lo que a edificabilidad, alturas y separacion a linderos se refiere.

Por razones de interés publico se podran variar alguno de estos parametros, justificadamente, mediante la redaccion de
un Estudio de Detalle.

En el desarrollo del presente documento se incluyen fragmentos de la normativa del Plan General de ordenacién Urbana
de Malaga y del Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP-LO.2 “El Pato” identificados con la letra en color azul.

En el articulo 3° “Desarrollo de las manzanas edificables”, del Plan Parcial “El pato” cita textualmente:

“..previamente al proyecto de edificacion, debera tramitarse un estudio de detalle que defina la parcelacion, las
alineaciones exteriores o interiores, altura de la edificacion y demas determinaciones a las que habran de ajustarse los
proyectos de edificacion.”

Es en el marco de este articulado del Plan Parcial en el que se desarrolla el presente Estudio de Detalle, cuya justificacion
y determinaciones seran analizadas pormenorizadamente en los siguientes apartados.

La redacciéon del presente Estudio de detalle se formula en base al articulo 71 de la SECCION 4.2 Los instrumentos
complementarios de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, que
se trascribe a continuacion:

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la
ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni

incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podran remitirse expresamente a un Estudio de Detalle
para establecer, completar o modificar la ordenacién de su ambito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningtn caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion detallada
en ambitos sometidos a actuaciones transformacioén urbanistica.
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MALAGA 5

REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”

REFERENCIA CATASTRAL DE LA PARCELA.

Las parcelas objeto del Estudio de detalle tienen las siguientes referencias catastrales:

1.4.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

wﬂm e S DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0304801UF7600S0001GR

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 6.238 m2
Participacion del inmueble: 10000 %
Tipo:

Localizacién:
CM TERMICA S0 Suelo
29004 MALAGA _§>r>@£

Clase: URBANG

]
s ]
Uso principal: Suelo sin edif. 2
Superficie construida: g 2
- . £S
Afio construccion: I
ad
s
4.060.950 iz
. 33
wd
£3
S2
|

Limite de marzana

370,350 Coordanadas U TM. Huso 30 FTRS8)  __ |imite de construcciones

_4.080.500

4060260

Este documento electrdnico contiene anexos con |as coordenadas de |os vértices UTM de la parcelay los datos de bs certificacion.

150 370.200 370.250 370.300 Escala:
» " , . l ] ; " . i " . . v l . . . 1/1500

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”

Lunes , 19 de Diciembre de 2022
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MALAGA 6

REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”

GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA DE HACIENDA.
Y FUNCION PUBLICA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CM TERMICA
29004 MALAGA [MALAGA]

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial
Superficie construida: 914 m2
Afio construccién: 1970
Construcciéon

Destino
ALMACEN

Escalera / Planta / Puerta Superficie m*
1/00/01 914

— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9807515UF6690N0001PB

PARCELA

Superficie grafica: 1.643m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Limite zona verde

~— Hidrografia

_4.060.350

— Limite de parcela
Mobiliario y aceras

Limite de construcciones

Limite de manzana

_4.060.300

370.250 Coordenadas U.TM. Huso 30 ETRS89

Escala:
1/1000

Zona en Obfas
370.200 370.250
i . . . » I " .

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”

Lunes , 19 de Diciembre de 2022
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MALAGA 7

REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”

DE HACIENDA
GOBIERNO MINISTERIO

SENR B . DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

m.m secRETARA o 65700 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 9807516UF6690N0O001LB

PARCELA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Superficie grafica: 322 m2

Localizacién: -
Participacién del inmueble: 100,00 %

CL3G-LO.2

) Tipo:

28004 MALAGA [MALAGA]
Clase: URBANO 8,
2 s
Uso principal: Suelo sin edif. £ 3
Superficie construida: mW H
Afio construccion: H,u 3
. B
=8 3
I
iz =
£ &
o
g
3
5
i
3

s Limite da manzana

370260 Coordenadas U TM. Huso 30 ETRS89  — [imite de censtrucsiones

anexas con |

_4.060.250

-
bl

370.160 370.200 Escala:
i . . . . i . . . 1/1000

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”

Lunes , 19 de Diciembre de 2022
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REFORMADO DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR “EL PATO-MINERVA”
MALAGA 8
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N s
8 S| Ese documento electrénico contiens anexos con las coordenadas de losvértices UTM de s parcela y los datos de Is certificacién.

1.5. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

EMPLAZAMIENTO
En la propuesta del Estudio de Detalle se distinguen 4 volumenes, dos en la parcela norte y otros dos en la parcela

sur. Esta ordenacion responde al programa desarrollado del Campus Universitario, ubicando en la parcela sur, de mayor
superficie, cinco bloques, de los cuales los dos situados junto a la carretera MA-22 se destinan a servicios administrativos
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y otros tres bloques con carga docente, mientras que en la parcela norte se disefian los edificios con un programa de
caracter mas publico y docente.

MASTERPLAN

El desarrollo de Campus Universitario se centra en las personas y sus necesidades para aprender, conocer y
relacionarse, donde la arquitectura configura y refuerza dichos encuentros mediante una jerarquizacién espacial de mayor
a menor privacidad, de mayor a menor necesidad de concentracion, resultando en una organizacion de espacios de menor
a mayor intercambio.

La ordenacion surge en torno a un espacio publico central, un espacio donde se conecta la vida de la ciudad, la de los
estudiantes y la docente e institucional de la Universidad. En dicho espacio se integra el vial publico peatonal prolongacion
de Calle Jalon que separa las parcelas norte y sur, que debera tramitarse mediante un Proyecto Ordinario de Obras de
Edificacion o junto con la Licencia de obras; su disefio debera realizarse acorde con los espacios privados colindantes de
forma que se conforme una plaza de caracter peatonal y su ejecucion podra ser coincidente con las obras de edificacion.

Desde este espacio de centralidad, el eje de norte a sur que recorre las parcelas privadas conecta las diferentes
edificaciones y areas publicas/privadas, tanto interiores como exteriores.

El espiritu es desarrollar un Campus Universitario urbano, que se abra a la ciudad sin genera obstaculos entre lo
publico y lo privado, por lo que no se desarrollard un vallado perimetral. Unicamente y por necesidades funcionales,
quedaran delimitadas por un vallado los espacios deportivos que se ubicaran en el ambito del Campus (pistas de padel,
pistas polideportivas...).

El vial que separa ambas parcelas tiene la consideracion de publico; asi mismo, los espacios que en el proyecto
edificatorio sometido a licencia aledafios al vial que no estén vallados tendran la consideraciéon de privados de uso publico.

La implantacion en la parcela tiene como objetivo crear una Universidad integrada y abierta a la ciudad, capaz de
generar espacios de encuentro gradualmente desde el exterior al interior mediante los siguientes elementos urbanos:

 Eje central de intercambio: Este eje central de intercambio actuara como paseo ajardinado, cubierto mediante
pérgolas cuyo objetivo es conectar los edificios creando una identidad comun.

» Constelacion de espacios de intercambio o puntos de encuentro: El eje central actia como espacio que une las
distintas estancias exteriores. El recorrido concatena distintos espacios y promueve la interaccion entre las personas.

» Propuesta con corazon: La propuesta urbanistica favorece la cohesién social. Se disefian espacios de encuentro
y se genera un espacio de referencia que actia como “corazén” de la actividad del campus. Un espacio donde
estudiantes, profesores y la propia ciudad se relacionen en comunidad.

« Jerarquia de programa: El Campus Universitario debe ser un espacio facil de usar e intuitivo. Debe ser ademas
claro y comprensible para el visitante ocasional. Este concepto mejora con la inclusién del eje comun vertebrador de
la propuesta y la plaza central.

» Secuencia de espacios en sombra: Debido a las caracteristicas singulares de la climatologia en Malaga, sera
necesario general espacios de sombra para que puedan ser usados tanto en verano como en invierno.

El Estudio de Detalle distingue dos ambitos, interior y exterior del campus. De esta forma se genera una jerarquia de
flujos que de manera intuitiva guia e indica al usuario por el campus.

Los espacios exteriores, entendidos como las areas no edificadas de caracter publico o privado, son los encargados
de conectar la parcela con la ciudad y su entorno. Crean zonas para la ciudad donde convive el usuario con el
ciudadano. Sus caracteristicas serdn mucho mas pronunciadas en cuanto a topografia, acompafiados por una
vegetacién mas organica y densa que ayude a unificar y a entender el campus como un unico conjunto. Todos estos
espacios facilitaran una imagen de campus y su propia identidad dentro de la ciudad de Mélaga.

IMPLANTACION
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Las dos parcelas que estan separadas por un vial peatonal publico que de acuerdo con el Plan General tienen forma
rectangular, con sus dos lados largos orientadas aproximadamente E-O.

De manera orientativa, con el objetivo de poder entender la ordenacién propuesta, asi como el reparto de
edificabilidades planteada, los usos a los que se destinan las edificaciones definidas en este Estudio de Detalle (y que

podran modificarse en el Proyecto de la Edificacién que sera sometido a Licencia de Obras) son los siguientes:

e En la parcela sur se implantan 2 edificios, el edificio A y el B: por razones programaticas se subdivide en 5
bloques, situando en los bloques 1y 2 los servicios administrativos y en el 3, 4 y 5 el programa docente.

e En la parcela norte se implantan 2 edificios, que se identifican como bloques 6 y 7, el edificio C: espacios
destinados a albergar el resto del programa docente.

El acceso general al Campus se produce desde la calle peatonal publica que divide las dos parcelas. Desde esta calle
se accede a una gran plaza abierta a la ciudad de caracter privado desde la que el usuario se distribuye a través del eje
norte-sur que va concatenando los espacios de encuentro y edificios.

La urbanizacién contempla ademas de los espacios de encuentro, (la plaza central, pérticos y terrazas), pistas

deportivas, incluso plazas de aparcamiento en superficie para coches, bicicletas y patinetes eléctricos. Las plazas de
aparcamiento estaran integradas en la propuesta paisajistica de los espacios exteriores.

CONCENTRACION
Como se ha mencionado anteriormente la propuesta del Estudio de Detalle tiene la vocacién de crear una Universidad
integrada y abierta a la ciudad, generando espacios de encuentro tanto para ciudadanos como para estudiantes.

Este primer lugar de encuentro e intercambio es la gran plaza central, cuyo acceso principal es la via peatonal, y cuya
configuracion se crea en torno a los limites de las edificaciones de la parcela Sur y Norte.

Criterios arquitectonicos/conceptuales:
» Generar una plaza de intercambio social entre estudiantes, docentes y ciudadanos que integre el viario peatonal
que separa ambas parcelas, continuacion de Calle Jalén, a modo de centralidad en la confluencia de los edificios de

uso privado y publico.

« Liberar espacio de edificaciones en la parcela Norte asociado a los edificios de caracter mixto y publico destinado
a zonas verdes, deportivas, aparcamientos, etc., a definir en el Proyecto edificatorio.

Criterios urbanisticos:

» Esta concentracion de edificios en la parcela Sur en detrimento de la parcela Norte favorece la creacién de un
Campus abierto a la ciudad, volcandose hacia el espacio peatonal y no cerrandolo.

« Esta distribucion potencia el caracter publico de la calle peatonal aportando permeabilidad a la trama urbana
de la ciudad.

+ La calle peatonal establece la separacion de usos y ordena el Estudio de Detalle convirtiéndose en el acceso
principal peatonal al Campus.

+ La calle peatonal divide los edificios de uso mas docente de los de caracter mas publico y permite separar flujos
de los distintos usuarios del Campus.

 La parcela de caracter mas publico concentra mayor espacio libre que genera un espacio libre de calidad que
sirve como conexion visual entre la ciudad y el Campus
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En la ordenacion de volumenes del Estudio de Detalle se incorporan zonas de sombra mediante pérgolas que permiten
que el futuro Campus Universitario sea un proyecto sostenible energética, social y econdmicamente. A nivel climatico y
paisajista, se disefia un eje que proporcione sombra y zonas verdes, minimizando el uso de agua en el resto de la parcela.
La disposicién enfrentada de los edificios se ha considerado para minimizar la ganancia térmica que, con la ayuda de las
pérgolas intermedias, reduce el impacto solar y el efecto isla de calor, favoreciendo la proteccién frente al sur y ayudando
por tanto a mejorar la eficiencia energética de las edificaciones.

En aplicacién al art. 21 de la Ley 7/2021, de 20 de mayo “Consideracion del cambio climatico en la planificacion y
gestion territorial y urbanistica, asi como en las intervenciones en el medio urbano, en la edificacién y en las
infraestructuras del transporte.”

d) La consideracion, en el disefio, remodelacion y gestion de la mitigacion del denominado efecto «isla de calory,
evitando la dispersién a la atmésfera de las energias residuales generadas en las infraestructuras urbanas y su
aprovechamiento en las mismas y en edificaciones en superficie como fuentes de energia renovable.

- Area de movimiento bajo rasante:

En el plano ED-10 del Estudio de detalle, se grafia el &rea maxima de movimiento del bajo rasante.
El futuro proyecto de edificacion prevé una superficie construida de 25.540 m?. Segun el art. 6.7.4.2 del PGOU se
deben desarrollar 1 plaza por cada 100 m2. De esta forma debe justificarse para el cumplimiento de nimeros de plaza
de aparcamiento minimo un total de 266 plazas aproximadamente.

La superficie del area de movimiento bajo rasante es de 10.029,56 m?2.

Si asimilamos un ratio de 25 m? por cada plaza de aparcamiento se podrian desarrollar un total de 401 plazas de
aparcamiento bajo rasante aproximadamente.
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1.6. ORDENANZAS PARTICULARES DE APLICACION.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga determina en el apartado 2 del articulo 12.14.2 “Condiciones
de ordenacion y edificacion” del Capitulo decimocuarto (Zona de equipamiento) lo siguiente:

Las parcelas calificadas para este uso pormenorizado (equipamiento comunitario, ya sea publico o privado) en
suelo urbano, tendran las condiciones edificatorias de la zona en que se encuentren, en lo que a edificabilidad, alturas
y separacién a linderos se refiere

Las parcelas objeto del Estudio de Detalle se encuentran en parte dentro del ambito del Plan Parcial de Ordenacion
del sector SUP-LO.2 “El Pato. Lar ordenanzas especificas de dicho plan parcial corresponden al uso residencial
ordenacion abierta (OA).

No obstante, con el objeto de aclarar la aplicaciéon de la norma, el presente Estudio de Detalle define las siguientes
ordenanzas particulares:

1. Parcela minima
Se definen dos parcelas (parcela norte y parcela sur):
- Superficie parcela norte: 11.985,36 m?
- Superficie parcela sur: 15.160,82 m?

Para obtener Licencia de Obra Mayor sobre la edificacion se debera presentar un proyecto Unico de las dos parcelas
que podra desarrollarse por fases.

2, Edificabilidad

Segun el apartado 2 del articulo 12.14.2 “Condiciones de ordenacién y edificacion” del Capitulo decimocuarto (Zona
de equipamiento) del P.G.0.U. se establece:

Las parcelas calificadas para este uso pormenorizado (equipamiento comunitario, ya sea publico o privado) en
suelo urbano, tendran las condiciones edificatorias de la zona en que se encuentren, en lo que a edificabilidad, alturas
y separacion a linderos se refiere. No obstante, prevaleceran como minimos sobre aquellos los siguientes parametros
de edificabilidad:

- Educativo y deportivo: 0,50 m?/m?3s
- Resto de usos: 1 m?/m3s

... Por razones de interés publico se podran variar alguno de estos parametros, justificadamente, mediante
la redaccién de un Estudio de Detalle.
En el aparatado 1.7 “Justificacién del cumplimiento del art. 12.14.2 del Plan General de Ordenacién Urbana de Malaga”
del presente Estudio de Detalle, se explica que por las necesidades espaciales que requiere el desarrollo de un Campus
Universitario de esta envergadura, y por el impacto que por tanto producira este equipamiento comunitario sobre los
ciudadanos se fija una edificabilidad maxima de 1 m?t/m?s.

Dicho indice de edificabilidad no se establece como maximo a cada parcela sino al conjunto de ellas, de forma que el
proyecto edificable podra de manera libre repartir la edificabilidad permitida entre ambas parcelas, aunque se supere en
una de ellas el indice edificable de 1 m?t/m?s. Esto se justifica segun las necesidades programaticas ya explicadas en
apartados anteriores; en la parcela sur se implantan los edificios de usos administrativo y docente que precisan de mayor
edificabilidad, y en la parcela norte los de caracter mas publico. Ademas, de esta forma se consigue concentrar en la
fachada colindante con la Avenida de Imperio Argentina una mayor area libre de edificacion como espacio de interrelacion
con la con el entorno.
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De esta forma, siendo la superficie de las parcelas norte y sur 11.985,36 m? y 15.160,82 m? respectivamente, la
edificabilidad total a repartir libremente en el proyecto arquitectonico entre ambas parcelas sera 27.146,18 m?

3. Alturas

Se determina la rasante de la planta baja a la cota +4,70 m, nivel que se encuentra por encima de la cota de inundacion
fluvial del Rio Guadalhorce definido en los mapas de los Planes de Gestion del Riesgo de Inundacion.

No obstante, actualmente se encuentran en ejecucion las obras correspondientes al “Proyecto de Construccion para
las actuaciones de defensa del Guadalhorce frente a Inundaciones en el T.M. de Malaga”. Dicho proyecto define una serie
de intervenciones en el tramo actualmente encauzado del rio Guadalhorce previo a su desembocadura que eliminan el
riesgo de inundacion en las parcelas del Estudio de Detalle.

Se fija una altura maxima de PB+4 y 25 m. Dicha altura no sera la misma en todas las edificaciones, siendo la de
menor altura PB+1 (10 m) y la mayor PB+4 (25 m). Con el objeto de generar espacios docentes de calidad se fija una
altura maxima entre suelos de planta de cinco metros, sin superar en ningun caso la altura de las edificaciones colindantes
ni en metros ni en nimero de plantas

Asimismo, y en cumplimiento del Informe emitido por la Subdirecciéon General de Aeropuertos y Navegacion Aérea de la
Direccion General de Aviacion Civil, se establece que todas las construcciones, instalaciones o plantaciones propuestas
u objetos fijos 0 méviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc...), asi como el galibo de las
infraestructuras viarias no pueden vulnerar en ningun caso las servidumbres aeronauticas.
4. Area de movimiento y ocupacién

En los planos de area de movimiento del Estudio de Detalle (un plano por cada planta) quedan definidas en cada nivel
el area maxima de movimiento donde se ubicara la edificacion, permitiéndose el retranqueo libremente. Al mismo tiempo
se determina la separacién minima a lindero publico y entre edificaciones.

Se distinguen tres areas de movimiento:

- Area de movimiento de la edificacién (en blanco): fija la huella maxima de la edificacidn en cada nivel.

- Area porticada: fija un area maxima porticada (exclusivamente en el nivel 0).

- Area apergolada: fija un area maxima apergolada entre las edificaciones. El Estudio de Detalle no fija la altura de
dichas pérgolas, que tendran como funcién la proteccién solar de las fachadas y por tanto una mejora de la eficiencia

energética del conjunto edificatorio.

La ocupacidon maxima sobre rasante sera la definida en los planos de area de movimiento, siendo en cualquier caso
inferior al 65%.

Fuera de la huella definida por el area de movimiento podran proyectarse dentro de las parcelas edificaciones auxiliares
de una planta (escaleras de evacuacion y ascensores para sotanos, garita de acceso y control, aseos, vestuarios,
cafeteria, etc.) no pudiendo superar entre todas un maximo de 200 m2 La volumetria de las edificaciones auxiliares
respondera a las ordenanzas particulares descritas en este apartado del Estudio de Detalle, siendo su superficie incluida
en el cémputo total de la edificabilidad y ocupacion.

La ocupacidon maxima bajo rasante es del 65 % en cada una de las parcelas, destinando el resto de la superficie a
espacios libres que permita el ajardinamiento.

5. Condiciones aplicables a las plantas bajo rasante:
En cumplimiento del informe de del Servicio de Dominio Publico Hidraulico.

- Entradas a garajes y planta semisétano elevadas por encima de la cota de calado de 0.30 m, mediante rampas
de subidas y bajada a sétano (+4.50m).
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- Elementos de carpinteria (ventana, ventilacion, etc...) de la planta semisétano por encima de la cota de calado
de 0.30m (+4.50m) y estancas.

- Disposicién de bombas de drenaje en las plantas inferiores a la planta baja.
6. Restricciones de uso.

Derivado de la afeccion sonora sobre la parcela, se establece que en los dos edificios cercanos a la Carretera M-22
(ver plano ED-15 “Restricciones de uso”) se destinaran a los servicios administrativos de la universidad, compatible con
los niveles de ruido existentes. Asimismo, las zonas exteriores con niveles sonoros superiores a 60 DBA se disefiaran
como zonas de transicion, restringiéndose la estancia prolongada de personas (zonas de paso o con tratamientos
ajardinados).

Por otro lado, en concordancia con la exencion del cumplimiento de los Objetivos de Calidad Acustica definidos en el

Estudio Acustico incorporado a este Estudio de Detalle como ANEXO, se establece la restriccion de los usos docentes en
periodo nocturno por no existir actividad en la parcela.
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1.7. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 12.14.2 DEL PLAN GENERAL
DE ORDENACION URBANA DE MALAGA.

La propuesta de ordenacion que contiene este Estudio de Detalle es el resultado, entre otros factores, de la relacion
reciproca que existe entre dos elementos principales; la creacidon de una Universidad con una alta capacidad de acogida
de estudiantes y, por otro lado, garantizar y aplicar el principio de excelencia docente.

Esta relacion se muestra de forma patente si se observa que se ha estimado que esta Universidad puede acoger 3730
estudiantes en materias de salud, deportes, negocios tecnologia y disefio, para lo que se contemplan (sin perjuicio de su
concrecion ultima en el proyecto basico) 43 aulas, 24 gabinetes y salas de practicas, 17 laboratorios, 27 seminarios, 2
bibliotecas. Ademas, esta previsto un espacio para administracion y servicios generales, asi como cafeteria, comedor y
espacio de trabajo compartido, y servicios deportivos.

Son estos aspectos los que se han conjugado para definir en ultima instancia la envolvente o el volumen de los edificios
y el propio campus, entendido como el espacio en el que se proyectan las propiedades de la Universidad. Para su
materializacién se ha adoptado el indice de edificabilidad 1m?t/m?s que aplicada a la superficie de suelo objeto de
concesion da como resultado un total de 27.146 m?t.

Dispone el art. 12.14.2, apartado 2, de las normas urbanisticas del PGOU que las parcelas calificadas de equipamiento
tendran las condiciones edificatorias de la zona en que se encuentren, pero que no obstante prevaleceran con caracter
de minimo los indices de edificabilidad que sefala, que en el caso del uso educativo es de 0,50 m?. Afiade este apartado
que “Por razones de interés publico se podran variar alguno de estos parametros, justificadamente, mediante la redaccion
de un Estudio de Detalle”.

La capacidad de acogida de la Universidad proyectada y las necesidades de espacio que ello demanda justifica que
concurren los requisitos de este precepto para variar el indice de edificabilidad. Los metros cuadrados de techo
considerados no es por tanto una determinacion aleatoria o caprichosa, sino que encuentra justificacion material en las
necesidades de espacio para la practica excelente de la docencia universitaria.

Por otra parte, el precepto alude a que tal variacion de los indices de edificabilidad puede producirse “por razones de
interés publico”. Se estima que también en el caso de la ordenacion establecida por este Estudio de Detalle concurre este
otro requisito. El efecto, segun el Articulo 6.5.1, apartado 1, del PGOU “Se define como uso de equipamiento comunitario
el que sirve para dotar a los ciudadanos de las instalaciones y construcciones que hagan posible su educacion, su
enriquecimiento cultural, su salud y, en definitiva, su bienestar, y a proporcionar los servicios propios de la vida en la
ciudad tanto los de caracter administrativo como los de abastecimiento”.

A su vez, la Junta de Gobierno Local celebrada el dia 12 de febrero de 2021 adopté acuerdo de aprobar el pliego de
condiciones técnicas, juridicas y econdmicas- administrativas de concesion demanial de dos emplazamientos con destino
para universidad privada. El citado pliego expresa que “El Ayuntamiento de Malaga estima de interés publico y social
apoyar la creacion en Malaga de nuevas Universidades, en los términos definidos en el art. 3 en concordancia con el art.
1, apartado 2, de la Ley Orgénica 6/2001 de 21 de diciembre de Universidades, Texto Refundido de la Ley Andaluza de
Universidades aprobada por Decreto Legislativo 1/2013 de 8 de enero y de los arts. 2.1, 3 y 4 del Real Decreto 420/2015,
de 29 de mayo, que tiene por objeto la regulacién basica de los requisitos para la creacién, reconocimiento, autorizacion
y acreditacioén de universidades”.

Este Estudio de Detalle cumplimenta los requisitos establecidos en el art. 12.14.2 de las normas urbanisticas del PGOU
y justifica que sus determinaciones son conformes con este precepto.
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1.8. AFECCIONES DE LA PARCELA

Las parcelas objeto de este Estudio de Detalle cuenta con las siguientes afecciones:
Afeccion Aeronautica:

La parcela, por su proximidad al Aeropuerto de Malaga, se encuentra afectada por las servidumbres aeronauticas, tanto
por las servidumbres de aerédromo y radioeléctricas, como por las servidumbres de la operacién de aeronaves.

La practica totalidad de la parcela se encuentra afectada por la superficie horizontal interna de elevacion, limitandose en
esta zona la altura de todos los edificios, incluido cualquier elemento que sobresalga de cubierta a la cota +57, excepto la
esquina noreste de la parcela en donde esta altura se empieza a elevar a la cota +60.

Se adjuntan como Anexo a este documento los planos de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa
del Sol con la ubicacién de la parcela, y asimismo se incorporan las limitaciones correspondientes en la normativa del
presente estudio de detalle.

En cualquier caso, la altura de las edificaciones previstas en el presente Estudio de Detalle se establece como maximo a
la cota + 29,70 m en el edificio de mayor altura, PB+4, por lo que no se vulneraria en ningun caso la superficie horizontal
interna.

Asimismo, y en cumplimiento del Informe emitido por la Subdireccién General de Aeropuertos y Navegacion Aérea de la
Direccion General de Aviacion Civil, se establece que no debe sobrepasar las servidumbres aeronauticas ninguna
construccién o instalaciéon (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), plantaciones, modificaciones del terreno u
objetos fijos o moviles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las
infraestructuras viarias.

Afeccion Hidraulica:

La parcela estaria afectada por la inundacion fluvial del Rio Guadalhorce, concretamente por la avenida correspondiente
al periodo de retorno de 100 y 500 afios, segun la delimitacion de avenidas realizada por la Junta de Andalucia, con objeto
de la revision del 2° ciclo de los Planes de Gestion del Riesgo de Inundacion 2022-2027.

En relacion a la avenida correspondiente al periodo de retorno de 100 afios (zona de flujo preferente), el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico establece en su articulo 9 ter apartado d) que en suelo urbanizado, no se podran acometer
obras y construcciones correspondientes a la implantacién de nuevos centro escolares.

Asimismo, en relacién a la inundabilidad correspondiente al periodo de retorno de 500 afios, la parcela estaria afectada
por la inundabilidad en un calado que seria como maximo de 2,0 m. en el borde sur de la misma, considerada esta altura
respecto a la topografia actual de la parcela, que se encuentra por debajo de la rasante de las calles que la bordean. En
el viario que circunda la parcela, el calado correspondiente al periodo de retorno de 500 afios, no supera los 50 cm por lo
que elevando minimamente la implantacion de los edificios en el interior de la parcela respecto a la cota del viario que la
rodea, se elimina el riesgo de inundabilidad sobre los mismos.

En cualquier caso, actualmente se encuentran en ejecucion las obras correspondientes al “Proyecto de Construccion para
las actuaciones de defensa del Guadalhorce frente a Inundaciones en el T.M. de Malaga”. Dicho proyecto define una serie
de actuaciones en el tramo actualmente encauzado del rio Guadalhorce previo a su desembocadura, para que pueda
contar con capacidad para desaguar los caudales correspondientes al periodo de retorno de 500 afos.

En concreto el proyecto recoge las siguientes actuaciones:

1. Recrecido de la margen izquierda del encauzamiento de los arroyos Prado de Jurado, Carambuco y Merino
en su confluencia con el encauzamiento del rio Guadalhorce.

2. Acondicionamiento a su estado original del encauzamiento en el entorno del FFCC de Cercanias Malaga-
Fuengirola: retirada de acopios de material.
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3. Restauracion del cauce de aguas bajas en el entorno del puente sobre el rio Guadalhorce de la MA-21 a las
condiciones del proyecto original.

4. Rebaje del cauce de aguas altas en las cercanias del puente de la MA-21, apertura total del segundo arco de
avenida de la margen izquierda y modificacién de las tuberias de impulsion de la zona Oeste de Malaga y
Torremolinos bajo el puente de la MA-21.

5. Recrecimiento de las motas del encauzamiento del rio Guadalhorce aguas arriba del puente de la MA-21.
6. Recrecimiento del encauzamiento del arroyo de las Cafas en su parte final.

El propio proyecto realiza una comparativa de la inundabilidad con la situacién actual, y tras la implementacion de las
actuaciones recogidas en el proyecto, que se recoge en la siguiente imagen, y en donde se puede comprobar que con las
obras que se estan acometiendo, se elimina cualquier afeccion sobre la parcela objeto del presente Estudio de Detalle,
tanto la correspondiente a la zona de flujo preferente (T=100 afios), como la inundabilidad del T=500 afios.

En cualquier caso, con la cota de implantacion de las plantas bajas que se establecen en el presente documento, se
estaria eliminando la inundabilidad para los edificios planteados en la situacidn actual, sin tener en cuenta las actuaciones
que se estan acometiendo en el rio Guadalhorce y que la eliminan totalmente.

En este sentido se presenta como Anexo del presente documento, Estudio hidrolégico hidraulico que analiza el resultado
de las medidas de defensa establecidas en el Estudio de Detalle en relacion a la afeccién a la parcela de la Zona de Flujo
Preferente existente actualmente, tal y como solicitaba el informe de Dominio Publico Hidraulico. Dicho estudio concluye
que con las medidas correctoras proyectadas, en concreto:

- Nivelacion topografica de la parcela con las rasantes de los viales existentes.

- Elevacion de la solera de planta baja de todas las edificaciones a la cota +4.70m (0.50m sobre la cota de rasante
de la parcela).

No habria afeccion de la Zona de Flujo Preferente sobre las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle.

Asimismo, se trasladan a continuacion las medidas de defensa frente a avenidas e inundaciones que establece el Estudio
hidroloégico hidraulico, para garantizar la seguridad de las plantas situadas bajo rasante:

- Entradas a garajes y planta semisétano elevadas por encima de la cota de calado de 0.30 m, mediante rampas
de subidas y bajada a sétano (+4.50m).

- Elementos de carpinteria (ventana, ventilacion, etc...) de la planta semisétano por encima de la cota de calado
de 0.30m (+4.50m) y estancas.

- Disposicién de bombas de drenaje en las plantas inferiores a la planta baja.
Afeccion de Costas:

La parcela se encuentra dentro de la zona de influencia del dominio publico maritimo-terrestre (DPMT) vigente, por lo que
se estara a lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley de Costas, y en el 59 del Real Decreto 876/2014.

“Articulo 30
1. La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se determinaré en los
instrumentos correspondientes y que serd como minimo de 500 metros a partir del limite interior de la ribera del mar,

respetara las exigencias de proteccion del dominio publico maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de tréfico rodado, se preveran reservas de suelo para aparcamientos de vehiculos
en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habrén de adaptarse a lo establecido en la legislacién urbanistica. Se deberé evitar la formacion

de pantallas arquitecténicas o acumulacién de volumenes, sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda
ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el término municipal respectivo.
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2. Para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacion de vertidos al dominio publico
maritimo-terrestre se requerira la previa obtencién de la autorizacion de vertido correspondiente.”

Recientemente se ha aprobado, el Real Decreto 668/2022, de 1 de agosto, por el que se modifica el Reglamento General
de Costas, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre. Concretamente el parrafo b) el art. 59.1 queda con el
siguiente texto:

b) “Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién urbanistica. Se debera evitar la
acumulacion de volumenes, sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del
suelo urbanizable sectorizado, delimitado o equivalente, de acuerdo a la normativa autonémica en el término municipal
respectivo. Se entendera por densidad de edificaciéon a efectos de este reglamento la edificabilidad definida en el
planeamiento para los terrenos incluidos en la zona.

Adicionalmente, en cualquier clase de suelo, se debera evitar la formacion de pantallas arquitectonicas, de manera
que, a los efectos de aplicacién de este reglamento, la disposicion y altura de las edificaciones propuestas se realice de
forma armoénica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonia del paisaje costero o desfigurar su
perspectiva.”

El presente Estudio de Detalle plantea edificaciones aisladas distribuidas por toda la parcela, de altura PB+2 y PB+4 como
maximo, siendo la altura que predomina en el entorno la PB+7, por lo que podemos considerar que se cumple con lo
dispuesto en la Ley de Costas y en su correspondiente Reglamento, en relacion a las construcciones dentro de la zona
de influencia.

Asimismo, segun lo indicado en el informe emitido por la Demarcacién de Costas Andalucia-Mediterraneo se dispone lo
siguiente:

- Tal como dispone el articulo 30.1 a) de la Ley de Costas, en tramos con playa y con acceso de trafico rodado,
se deberan prever, ademas, reservas de suelo para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para
garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

- Lasinstalaciones de la red de saneamiento deberdn cumplir las condiciones sefialadas en el articulo 44.6 de la
Ley de Costas y concordantes de su Reglamento General, y asi ha de hacerse constar.

- Toda la arena que pudiera encontrarse en las actuaciones de vaciado de la parcela para la construccion de las
edificaciones e instalaciones, una vez cribada y eliminados restos de construccién, debe ser aportada a la playa
existente, en su zona intermareal, para que sea repartida por la dinamica litoral, si bien previamente habran de
efectuarse las analiticas precisas de dicho material para determinar su aptitud. A tal fin debera dirigirse a la
Demarcacion de Costas, que indicara, entre otros extremos, la zona de depésito del material. Alternativamente
dichos aridos puede ser ofrecidos a la Demarcacion.

Afeccion de Carreteras:

Por las inmediaciones de la parcela discurre la MA-22, sobre la que se ha aprobado con fecha 22 de marzo de 2.021 el
“Estudio de Delimitacién de Tramo Urbano y Establecimiento de la linea limite de edificacion en la MA-22 entre la glorieta
del Estadio de Atletismo p.k. 0+840 y el sector “El Pato” PAM-LO.2, p.k. 2+000 T.M. Méalaga”, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 48 de la Lay 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.

Dicho expediente establece lo siguiente:

* Delimitar como tramo urbano el tramo entre los p.k. 0+840 y 2+000.

« Fijar, para el tramo urbano, la linea limite de edificacién, en consonancia con las Ordenanzas de las Normas
Urbanisticas y los Planos de Ordenacién del PGOU del municipio de Malaga.

« Fijar el borde exterior de la zona de dominio publico, a 3 metros medidos horizontal y perpendicularmente desde

la arista exterior de la explanacion de la MA-22, que coincidira, en donde exista, con el bordillo del tronco de la MA-
22.
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* Fijar el borde exterior de la zona de servidumbre, a 8 metros medidos horizontal y perpendicularmente desde la
arista exterior de la explanacién de la MA-22, que coincidira, en donde exista, con el bordillo del tronco de la MA-22.

En la siguiente imagen se puede ver como en el Estudio de Delimitacion de Tramo Urbano aprobado, en el frente de la
parcela con la MA-22, la linea limite de edificacion coincide con la alineacion de la parcela que establece el PGOU.

Asimismo, se ha representado en el plano de afecciones, la zona de afecciéon de Carreteras, tal y como establece el
articulo 32 de la Ley 37/2015, constituida por dos franjas de terreno a ambos lados delimitadas interiormente por la zona
de servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una distancia de 50
metros.

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle estaria dentro de la zona de afeccidn de Carreteras, por lo que se estara
a lo dispuesto en el art. 32 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras y concretamente a lo establecido en
punto 2 de dicho articulo:

“2. Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o
destino de las existentes y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacién del Ministerio de Fomento, sin
perjuicio de otras competencias concurrentes.

La solicitud de autorizaciones podra efectuarse, en todo caso, por los medios telematicos previstos en la legislacion
sobre procedimiento administrativo y sus normas de desarrollo.”

Asimismo, y en cumplimiento del informe emitido por la Subdireccién General de Planificacion y Explotacion de la
Direccion General de Carreteras se incorporan como anexos del presente documento:

- Estudio Acustico que contiene los mapas de is6fonas y que permite comprobar los objetivos de calidad acustica
en la parcela. Segun los resultados obtenidos del estudio, habria una zona de la parcela en la que deberian
proponerse medidas correctoras, ya que los niveles de ruido obtenidos exceden los permitidos para el uso
docente.

Si bien tal y como establece el estudio acustico, dado el caracter urbano de la zona de estudio, la adopcién de
medidas orientadas a la propagacion sonora -como pantallas acusticas- resulta poco practica por su gran impacto
visual y su condicion de barrera arquitectdnica en una trama urbana continua y consolidada, y que en todo caso
deberian ser conforme a la normativa municipal. Tampoco pueden contemplarse medidas orientadas
directamente a la emision sonora de los ejes viarios — reduccion de velocidad, mejora de asfaltos o redistribuciéon
del trafico- ya que éstas quedan fuera del alcance del promotor de la actuacién. Por tal motivo al no considerar
razonable la prescripcion de dichas medidas correctoras, el presente Estudio de Detalle limita el uso
pormenorizado de los edificios emplazados en las zonas de mayor exposicién sonora, al uso terciario o
administrativo, de baja sensibilidad acustica, que si seria compatible con los niveles de ruido obtenidos.
Asimismo, en cuanto a las zonas exteriores afectadas, se definen como zonas de transicién, restringiéndose la
estancia prolongada de personas en estas zonas, es decir, definiendo estas zonas como de paso, o con
tratamientos ajardinados.

- Estudio de Trafico y Capacidad que analiza los niveles de servicio y seguridad viaria de la carretera MA-22,
concluyendo que la puesta en servicio y actividad del equipamiento educativo que se propone en las parcelas
objeto del presente Estudio de Detalle no supone afeccién significativa al nivel de servicio de la carretera.

- Asimismo, se establece que la iluminacion a instalar en la parcela no debe producir deslumbramientos al trafico
que circula por la carretera. Y por ultimo, al no contemplar el presente desarrollo la ejecucion nuevos viarios
rodados, no existe posibilidad de deslumbramiento de dicho trafico respecto al que circula por la carretera.

- Por ultimo, en concordancia con la exencion del cumplimiento de los Objetivos de Calidad Acustica definidos
en el Estudio Acustico incorporado a este Estudio de Detalle como ANEXO, se establece la restriccion de los
usos docentes en periodo nocturno por no existir actividad en la parcela.
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