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Ref: I-ED Av Andersen 6y 4_Parc IND-CO PA-PT.2(83)_RT-PT.3_AD(7)_PL3-20

Expediente: Estudio de Detalle PL3/ 20

Interesado: Jose Luis de los Rios Diaz

Representante: D. Carlos Domingo Corpas

Situacion: Avenida de Andersen n2 6 y n2 4 (parcialmente)

Parcelas IND-CO y R-1B

PA-PT.2 (83) ED RT-PT.3 “Los Almendros”
Ref. Catastral: 7870101UF6677S0001PQ

7870102UF6677S0002BW (parcialmente)
Junta Mpal. Distrito n2: 10 — Puerto de la Torre
Asunto: Aprobacidn Definitiva

INFORME
1. OBJETO

Con fecha 1 de diciembre de 2023 se adopta Acuerdo por la Junta de Gobierno Local de aprobacién

inicial del Estudio de Detalle que se esta tramitando sobre la parcela sita en la avenida de Andersen n?

6, denominada parcela Industrial-Comercial (IND-CO), asi como sobre la parcela residencial colindante
(R-1B), correspondiente al n2 4 de la misma avenida Andersen, del PA-PT.2(83) que remite al ED RT-PT.3 1
“Los Almendros”.

El objeto es la ordenaciéon de los volumenes de la parcela R-11 resultante en funcién de los pardmetros

especificos y del cambio de uso de la parcela previsto en el articulo 9.2 de dicho planeamiento de
desarrollo, el PA-PT.2(83), en el suelo urbano consolidado de Puerto de la Torre. La parcela R1-B (Av
Andersen n? 4) se incluye Unicamente a efectos de resolver la parcelacidon que también se entendera
vinculante. Se aprovecha la tramitacion del presente Estudio de Detalle para resolver la puesta en valor
de la chimenea protegida de la almazara a la que se destinaba la parcela industrial asi como para la cesién

de un espacio de respeto circundante a la misma para su contemplacién y conocimiento por la ciudadania.

SITUACION SOBRE CALIFICACION PGOU

ambito
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Imagenes de la Chimenea en su ubicacién actual, en las que se comprueba que los muros perimetrales
y la actual edificacion impiden a dia de hoy su visualizacion completa.

2. DOCUMENTACION
El nuevo documento de Estudio de Detalle, firmado por el arquitecto D. Carlos Domingo Corpas, se
aporta para someterlo a aprobacién definitiva en formato digital el 23 de mayo 2024 y se denominada
Modificado Agosto 2023.
El documento coincide con el aprobado inicialmente (también denominado Modificado Agosto 2023),
habiéndole incorporado Unicamente los aspectos solicitados en los dos informes sectoriales que se
detallan en el apartado siguiente de este informe, y que tal y como el propio documento define en la

pagina inicial de su Memoria son: 2
“Nota.- Este documento solo difiere del aprobado inicialmente en que se incorpora la planimetria de
referencia a las servidumbres de Aviacién Civil (planos 2.1y 2.2) asi como un anexo de Memoria de

participacion.”

Dicho documento es el que se informa mediante el presente informe y consta de:

I. Memoria

A. MEMORIA INFORMATIVA: A.1. Introduccién / Encargo y Objeto del Documento / Redactor / Ambito
A.2.Antecedentes
A.3.Situacidén Actual
A.4.Marco Normativo
A.5.0bjeto del Estudio de Detalle

B. MEMORIA PROPOSITIVA  B.1. Justificacion del Cese de Actividad
B.2.Analisis de la realidad constructiva
B.3.Divisién Parcelaria
B.4.0rdenacion de Volumenes
B.5.Resumen y Ordenanzas de Aplicaciéon

C. iNDICE DE PLANOS

01. Situacidn en el Planeamiento 02.2 Situacion en el Plano de Servidumbres de
02. Afecciones Aeronduticas Operaciones del Aeropuerto de Malaga-
02.1 Situacion en el Plano de Servidumbres Costa del Sol
Acusticas del Aeropuerto de Malaga- Costa (planos aiadidos para dar cumplimiento al
del Sol informe sectorial de la Dir. Gral de Aviacién
Civil
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10. Parcela R-11 — Estado Propuesto: Secciones 01

03. Afecciones Acusticas 11. Parcela R-11 — Estado Propuesto: Secciones 02
04. Topografia — Estado Actual 12. Distribucion No Vinculante — Nivel -1
05. Descripcion del Elemento Protegido 13. Distribucidn No Vinculante — Nivel 0
06. Edificacidn Actual 14. Distribucién No Vinculante — Nivel 1
07. Propuesta de Divisidn Parcelaria 15. Distribucidn No Vinculante — Nivel 2 (este plano
08. Estado de Parcelas Resultantes en la Al estaba unido al 14)
09. Parcela R-11 — Alineaciones, Rasantes y 16. Distribucién No Vinculante — Nivel 3
Volimenes
ANEXOS

Anexo 1: Notas simples registrales

Anexo 2: Fichas Catastrales

Anexo 3: Justificante de la Baja Industrial
Anexo 4: Cese de Actividad

Anexo 5: Proyecto de Compensacion

Anexo 6: Certificado del inmueble

Anexo 7: Divisién Horizontal

Anexo 8: Ficha de Proteccion de la Chimenea
Anexo 9: Antiguo Catalogo de Chimeneas
Anexo 10: Fichas de Accesibilidad

RESUMEN EJECUTIVO

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

MEMORIA DE PARTICIPACION - se incorpora y tiene fecha como Documento para Aprobacion Definitiva Mayo 2024

3. INFORMES SECTORIALES Y TRAMITE DE INFORMACION AL PUBLICO

Tras la aprobacién inicial correspondia recabar dos informes sectoriales, por un lado de la
Consejeria de Turismo, Cultura y Deporte competente en materia de Patrimonio Histdrico, en
relacién con la chimenea protegida, y por el otro de la La Direccion General de Aviacidn Civil
competente en materia de Servidumbres Aeronauticas.

En relacidn al informe de Consejeria de Cultura con fecha 19 de febrero de 2024 se emite informe
FAVORABLE de la Delegacion Territorial de Mdlaga por entender que la intervencidn que se propone
sobre la chimenea protegida resulta positiva para la contemplacion y puesta en valor del bien
patrimonial.

Con respecto al informe emitido por la Direccion General de Aviacion Civil, que se solicita de
acuerdo con la Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 y con el art. 27 del Real
Decreto 369/2023, de 16 de mayo que Regula las servidumbres aeronduticas de proteccion de la
navegacion aérea, éste se emite con fecha 25 de marzo de 2024 en sentido favorable. Como
requisito se solicita que se incorpore a la documentacién tanto el Plano que se adjunta al informe
como Anexo Il como un parrafo que forma parte del mismo y que debera formar parte de la
memoria del Estudio de Detalle.
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Indicar a este respecto que en los planos se ha incorporado como plano 02.2 a la documentacién

aprobada inicialmente y el parrafo solicitado se ha incluido en el apartado 4 de la memoria, relativo

al Marco Normativo. Si bien no se habia requerido también se ha incorporado como plano 02.1 el

plano de afecciones acusticas que se adjuntaba como Anexo | en el informe emitido por Aviaciéon

Civil

Durante el proceso del tramite de informacidn al publico informar que en el BOP del 9 de enero

de 2024 se publica la adopcién del Acuerdo de Aprobacidn Inicial por la Junta de Gobierno Local de
este Ayuntamiento que tuvo lugar el 1 de diciembre de 2023.
También ha estado expuesto en el Tablon de Anuncios del Ayuntamiento habiéndose emitido

Certificado de Alegaciones que indica:

SEGUNDO: Consultado el Libro de Registro General Electronico del Ayuntarmiento de Malaga,
durante el plazo comprendido entre el 13 de diciembre de 2023 y el 6 de febrero de 2024,

ambaos inclusive, no consta la presentacion de ninguna alegacion al referido expediente.”

4. RESUMEN DE LA PROPUESTA Y SUS DETERMINACIONES
4.1 OBJETO DETALLADO Y NECESIDAD DE TRAMITACION DEL DOCUMENTO

La necesidad de tramitar el presente instrumento de planeamiento surge del articulo 9.2 del Estudio de

Detalle RT-PT.3 “Los Almendros” (AD 02-02-85) que preveia un cambio de uso para la parcela de la siguiente

manera:

“La zona IND-CO-1 de uso industrial-comercial, con ordenacion IND-1 y CO, consolida la almazara existente.

En caso de que tal uso desapareciera, la parcela en cuestion se destinard a uso residencial, dado que el techo

edificable asignado ha sido detraido del techo mdximo residencial permitido en la Unidad de Ejecucion. “

A este respecto el Estudio de Detalle que nos ocupa incluye como anexo a la documentacidn tanto la Baja

Industrial como el certificado de Cese de Actividad v, tras los diversos informes que ya se han emitido para

este Estudio de Detalle, se establecen los siguientes OBJETIVOS ESPECIFICOS del Estudio de Detalle que nos
ocupa:
1. Justificar el cese de la actividad desarrollada en la Almazara “Aceite de los Rios”, consolidando de este

modo el uso residencial para la parcela IND-CO.

Analizar la realidad constructiva compuesta por la antigua Almazara y las edificaciones colindantes,
entre las que se encuentra la chimenea como elemento protegido.

Proceder a establecer los limites de la intervencidn mediante una divisién de la parcela IND-CO en dos
parcelas residenciales (nuevas parcelas R-11 y R-12) y plantear la cesién de una zona de espacio urbano
alrededor de la chimenea protegida.

Agregar la parcela R-12 a la R-1B debido a que la R-12 no cumple con las condiciones de parcela de la
ordenanza que le afecta respecto superficie minima, longitud minima de fachada,..., resultando una
parcela R-1B segln los cuadros que se exponen en los apartados siguientes.

Ordenar el volumen de la nueva edificacion residencial a ejecutar en la parcela R-11 que define el dmbito
de la Almazara, conforme a la ordenanza CJ-7 original.
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El objeto del Estudio de Detalle se ajusta a lo previsto para los Estudios de Detalle por el articulo 712 de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, conocida por su
acrénimo LISTA asi como con lo previsto en el articulo 942 de su Reglamento General aprobado mediante el

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre.

4.2 PARCELACION Y VOLUMETRIA PROPUESTA

Paseo Maritimo Antonio Machado, 12 u 29002 ® Malaga = TLF.010Y 902.210.250 = CIF_P-7990002-C

El documento del Estudio de Detalle aprobado mantiene la propuesta de segregar de la parcela IND-CO una
nueva parcela que se denomina R-12 sobre la que se mantienen los cuerpos ya edificados, adaptandose a la
realidad existente y dejando como parcela libre de edificacion y objeto de ordenacién por parte de este Estudio

de Detalle a la parcela resultante R-11.

= R-11 - R
it i %

PARGELA Rei | TRAS A LA GESION;

SUPERFICIE DE PAR

| CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DE LAS PARCELAS TRAS CESION

PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | TECHO EDIFICABLE | OCUPACION B0%
R-11 1479 m? 1,50 m*tim‘s SIPARCELA BRUTA 2285 m° 914 m? (S/Parc Bruta)
SR erm? | 1,50 m¥m’s | 100,50 m’? | 4020m®
R-1B 850 m? 2,00 mtim’s 1.700 m? 510 m?
NCESIONY  44m® 0,00 m%tim’s 0m? 0 m?
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También mantiene la agregacidon necesaria y recogida en el anterior documento de las parcelas R-12 y R-1B dado

que la parcela R-12 por si sola resulta inedificable:

| CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES

PARCELA | SUPERFICIE EDIFICABILIDAD TECHO EDIFICABLE | OCUPACION 60%
RI11 | 1479m? | - ' 2.285 mt | 914 m? (S/Parc bruta) |
FURABL T m® | - | 1.800,50 m’t ' 550,20m° |
&E‘iﬁﬁ% 44 m? _ 0,00 m*tim?s 0 m* 0 m*

Con respecto a la volumetria el documento aprobado presenta un edificio de viviendas plurifamiliar que se

adecua al terreno y a las edificaciones preexistentes sustituyendo la fachada comercial hacia la avenida de

Andersen de la anterior propuesta por viviendas también en planta baja en toda la edificacién.

AREA DE MOVIMIENTO BAJC RASANTE = 1 18520 m2 **
Uso de aparcamientos, Tastere, Instalaciones y zonas.
t comunes.
T~ 7 7 AREADEMOVIMIENTO SOERE RASANTE = 85372 m2
L. . _J PiLBaay1*aAvis Andersen ! FiL B3aa Calle Flatino

AREA DE MOVIMIENTO SOERE RASANTE
P 2% Ay, Andersen |/ FIL 1% a Calle Piatno

ZONA DE CESION FARA CHIMENER

ZONA DE LIERE DE EDIFICACION

AREA DE MOVIMIENTO SOBRE RASANTE
Fit 2% Cale Piaino

Debido 3 que |3 parceta oa Ten= @ viales opussios 3 Ties
dferenta nivel, N3y parte de (3 planta balja 3 Avis. Andersen

que fiene onsideracion de s0tano 3 Calle Plating, y esta

QUSINI3 02 DINTE 52 TENENTtE 3 K6 NIVEISS SUpEnores.

(VER SECCIONES]

1510

El presente plano expone las dreas de movimiento maximo de 5
edificacion y sus alineaciones maximas. :
Las edificaciones que se proyecten deberdn cumplir ademas las
normas de su ordenanza de aplicacién (CJ-7) que se Exponen en la
memaria asi como las ocupaciones maximas que se fijan en el
vigente PGOL para cada uno de los usos y niveles: N
. Ocupacisn méxima sobre rasante: 80% (214 m?) s 120
_ Deupacion maxima bajo rasants: Emeiss oe s 75% (1,142 m7)

. Dcupacién maxima superpuesta; T5% (1.142 m)

** El 4rea maxime de movimiento maxime bajo rasante (linea azul), s superiora la

situarse las planta bajo rasante. El proyecto de ediiicacién que desamolle la parcela
debera cumplir con la ocupacion maxima bajo rasante de 1.142 m2.

mixima ceupacén de | parcela bajo rasante y sélo indica & drea donde podra T —

MODIFICADO AGOSTO 2023

DOMINGO CORPAS ARQUITECTURA S L.P.

AN MCOLAS 138A0,

Fiara & a00e80 a0 56 pambr
especTicamente el adosamients @ collnganz
bafo rasante para i@ rampa e acoeso 3 sotano.
stz = rivel e it baja 3 Avda, Andersen
£0n & 1IN 02 CUDNT & SE0300 02 MAGANs3 que
2 gEnera por & tuermo edficado Jineac 3 vial
o I3 vivienas exsterts que se consena en i3
pam=a R-18 e |as reeutantes, o cud esta
recogdo &n |3 nomativa del PEOU vigents y en

ESTUDIO DE DETALLE ~ 479923
PARCELAS IND-CO y R1-B - SECTOR PA-PT.2 "LA ALMAZARA"

Avda. Andersen, n°4 y & - Puerto de la Tomre - Malaga (Malaga) JUNIO 2022
PLANC: =
PARCELA R11 - ALINEACIONES, RASANTES Y VOLUMENES 11200
‘ CARLOS DOMINGO ;OR;;S D. JOSE LWIS DE LOS RIOS DIAZ y oiros.

Plano 09: “Parcela R-11- Alineaciones y Rasantes”
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4.3 DATOS de la ORDENACION

CONCEPTO

PARAMETROS

Clase de suelo

Suelo urbano.
No lo modifica el Nuevo Texto del P.G.0.U 2011

Denominacién ambito

PA-PT.2(83) que remite al Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los Almendros” segun Texto del P.G.0.U
2011

Denominacion del expediente

ED Av Andersen 6y 4_Parc IND-CO y R-1B del PA-PT.2(83) _RT-PT.3
Objeto principal: Fijacion de los parametros urbanisticos en base a la ordenanza CJ-7 del PGOU
1983, prevista en el planeamiento remitido en el momento del paso a ordenanza
residencial “una vez que se haya extinguido la actividad de almazara (...)”. Ordenacién
de los volumenes asi como definicion de las rasantes de la edificacidn.
Otros objetivos: Puesta en valor Chimenea Protegida.
Cesidn espacio circundante
Reordenacidén parcelaria

Propiedad

PRIVADA

Estado y uso actual
de la parcela

Actualmente el dmbito estd conformado por naves industriales en desuso.

La topografia es practicamente plana en la parcela sin embargo existe un desnivel de casi 2.5 m
entre una fachada y la opuesta asi como un ligero desnivel transversal a lo largo de la parcela
principal.

Uso Global / Pormenoriza

RESIDENCIAL / INDUSTRIAL-COMERCIAL hasta el cese de la actividad

Ordenanza de Aplicaciéon

Ordenanza Ordenacion Abierta CJ-7 del PGOU 1983
+ Ordenanzas particulares del ED

Superficie del ambito

Parcela IND-CO : 1.590 m? s
ParcelaR1-B: 850 m?s
segun Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los Almendros” y topografico aportado el 23/11/2022

Edificabilidad maxima

1.50 m?t /m?s Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los Almendros”.
2.385 m?t

Parcela R-11 propuesta y
Techo maximo propuesto

1.523 m?s x 1.50 m?t /m?s =2.285 m?t segun Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los Almendros”.

Altura Maxima permitida

PB+2

Altura Propuesta

PB+2

Ocupac. max perm /prop

60% (CJ-7PGOU83) / 60% (914 m?s para parcela R-11) sobrerasante
Bajo rasante: (60% + (25% de 60%)) =75% segun art? 12.2.21-3 PGOU vigente
914m?2s x 0.25 (228.5 m?s) = 1.142,50 m?s

Superficie de cesidon 44 m?s
Iniciativa Privada
Afecciones Servidumbres Aeronauticas

Elemento protegido: Chimenea incluida en el Catdlogo Edif Prot del PGOU.

Aparcamiento

El ED recoge el nimero de plazas totales para el ‘sector’ (pg. 27) sin embargo no establece
estandar para las parcelas segun sus usos por lo que correspondera aplicar lo recogido en el PGOU
Vigente (2011). Comprobacién por Dpto. de Licencias
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5.- PROPUESTA

Habiéndose recabado los informes sectoriales favorables correspondientes a:

a) La Consejeria de Turismo, Cultura y Deporte competente en materia de Patrimonio Histérico.
b) La Direccidn General de Aviacion Civil competente en materia de Servidumbres Aeronauticas.

Y puesto que no se ha recibido alegacion alguna durante el trdmite de Informacién al Publico,

se propone:

Someter a aprobacién definitiva el Estudio de Detalle que se tramita sobre la parcela sita en la avenida

de Andersen n2 6, denominada parcela Industrial-Comercial (IND-CO) asi como parcialmente sobre la
parcela residencial colindante (R-1B), correspondiente al n? 4 de la misma avenida e incluidas ambas en
el PA-PT.2(83) que remite al ED RT-PT.3 “Los Almendros”.

El objeto es la ordenacién de los volumenes de la parcela R-11 resultante en funcidn de los pardmetros

especificos y del cambio de uso de la parcela previsto en el articulo 9.2 de dicho planeamiento de
desarrollo, el PA-PT.2(83), en el suelo urbano consolidado de Puerto de la Torre. La parcela R1-B (Av 8
Andersen n? 4) se incluye Unicamente a efectos de resolver la parcelacidn que también se entendera
vinculante. Se aprovecha la tramitacién del presente Estudio de Detalle para resolver la puesta en valor
de la chimenea protegida de la almazara a la que se destinaba la parcela industrial asi como para la cesion

de un espacio de respeto circundante a la misma.
La documentacién cuya aprobacién se propone es la aportada el 23 de mayo de 2024 y denominada

como Modificado Agosto 2023. Dicha documentacion no tiene cambios sustanciales con respecto a la
Aprobada inicialmente.

En Malaga, a la fecha de la firma electrdnica

LA JEFA DEL DEPARTAMENTO DE LA ARQUITECTA MUNICIPAL

PLANEAMIENTO y GESTION Fdo.: Paula Cerezo Aizpun
Fdo.: Elena Rubio Priego
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