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MEMORIA

Nota.- Este documento sdlo difiere del aprobado inicialmente en que se incorpora la planimetria de referencia a las

servidumbres de Aviacidn Civil (planos 2.1y 2.2) asi como un anexo de Memoria de participacion.
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A-MEMORIAINFORMATIVA

Aa.-INTRODUCCION

ENCARGO y OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente Estudio de Detalle se redacta por encargo de D. José Luis de los Rios Diaz,
con NIF 24.746.203-C y domicilio en C/Platino, 3, C.P. 29.190, Mdlaga; actual
copropietario de dos parcelas de suelo urbano calificadas como Industrial-Comercial
(IND-CO) y Residencial (R-1B) situadas en la Avenida Andersen n® 6 y 4
respectivamente, en el Puerto de la Torre (Mdlaga).

Las parcelas pertenecen a D. José Luis de los Rios Diaz, en virtud de proyecto de
compensacion RT PT.3 “Los Almendros” del afio 1986 y a Dia. Eva y Maria de los Rios
Jurado en base a la escritura de donacién otorgada el 8 de noviembre de 2021. Se
acompanan notas simples registrales como Anexo 1.

El objeto del presente documento es el siguiente:
Justificar el cese de la actividad desarrollada en la Almazara “Aceite de los

Rios, consolidando de este modo el uso residencial actual de 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 intervencidon mediante una division de la
parcela IND-CO en dos parcelas residenciales (nuevas parcelas R-11y R-12) y
plantear la cesidon de una zona de espacio urbano alrededor de la chimenea

protegida.

Agregar la parcela resultante R-12 a la existente R-1B ya que la R-12 por si sola
no cumple los pardmetros de la ordenanza de aplicacidn (parcela minima,
fachada minima,...), resultando una nueva parcela R-1B con una superficie
suma de la original R-1B mds la R-12.

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.

REDACTOR

El Estudio de Detalle se redacta por parte de Domingo Corpas Arquitectura, SLP, con
CIF B92144427 y domicilio en Calle San Nicolds, 13, bajo, 29016 Mdlaga, representada
por el arquitecto Carlos Domingo Corpas. El documento trata de un ED modificado del
original, redactado por el arquitecto D. Gonzalo Martin Benavides.
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AMBITO

Las parcelas sobre las que se redacta el presente Estudio de Detalle son las siguientes:

> Parcela Industrial-Comercial denominada “IND-CO” del Plan Parcial “Los

Almendros” y su adaptacién al Plan General de Ordenacion Urbana de Mdlaga de 1983
desarrollada por el Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los Almendros”, aprobado
definitivamente el 2 de febrero de 1.985, actualmente suelo urbano consolidado
ubicado en la Urbanizacidn Los Almendros del Puerto de la Torre, en el término
municipal de Mdlaga.

Vista de la almazara desde la Avda. Andersen

Esta parcela presenta una superficie neta entre linderos, segln reciente
levantamiento topogrdfico, de 1.590,00 m?, idéntica a la parcela del Estudio de Detalle
y a la Reparcelacion, siendo sus linderos los siguientes:

= al Norte con la calle Platino;

= al Este con la parcela Residencial R-1B del ED RT-PT.3;
= al Oeste con calle Boccacio;

= al Surcon la Avenida Andersen.

Esta parcela tiene forma de poligono irregular, dando a tres calles (C/. Platino al norte,
C/. Boccacio al oeste, y Avda. Andersen al sur) y en la actualidad se encuentra
edificada, ya que alberga una edificacidn industrial que desarrolld la actividad de
almazara hasta el ano 2013.

Vista de la almazara desde la calle Platino

La topografia del perimetro de la parcela presenta una pendiente media descendente
en sentido norte-sur, presentando un desnivel mdximo entre los linderos que la
bordean de 2,40 m. (de la cota +16,90 m. en C/. Platino a la cota +14,50 m. en la Avda.

Andersen).
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Vista aérea de las parcelas. Fuente Google maps.

Esta parcela se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad n° 8 de Mdlaga, en el
Tomo 1.933, Libro 85, Folio 65, Alta 1, como Finca n® 4438 y es propiedad al 42% de Dia
Eva de los Rios Jurado (50% de la nuda propiedad), al 42% de Dofia Maria de los Rios
Jurado (50% de la nuda propiedad) y al 16% de D. José Luis de los Rios Diaz (usufructo)
en base a escritura de donacidn otorgada el 8 de noviembre de 2021.

La ficha catastral de bienes inmuebles de naturaleza urbana (anexo 2), la cual
adjuntamos, refleja los siguientes datos:

AV ANDERSEN 6.
(Ref. 7870101UF6677S0001P0Q):

» Uso local principal Industrial
» Superficie de suelo 1.457,00 m?
» Superficie construida 1.070,00 M?

En el interior de esta parcela, se encuentra el elemento protegido mencionado
anteriormente, inicialmente protegido por el Catdlogo de Chimeneas Protegidas y que
el PGOU actual introdujo en su documento.

Se trata de una chimenea de expulsidn de gases usada en la anfigua actividad
industrial antes citada que podemos encontrar, con su correspondiente ficha con
datos erréneos de antigliedad y actividad, en el Catdlogo de chimeneas protegidas del
término municipal de Mdlaga, donde aparecen todas las caracteristicas de este

elemento.
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ALZADOS SECCIONES TRANSVERSALES SECCION LONGITUDINAL

Levantamiento del estado actual de la chimenea.

La chimenea en el entorno urbano desde la rotonda de calle Boccacio

Este elemento catalogado ha sido objeto, en los Ultimos anos, de distintas propuestas
de actuacioén y traslado por parte de la Propiedad y por tanto se ha procedido al
levantamiento exhaustivo de este elemento. En los planos adjuntos se puede ver dicho
levantamiento con detalle, asi como el tratamiento que al mismo se le confiere en la
presente propuesta.
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> Parcela Residencial “R-1B” con idéntico historial urbanistico que la anterior.

Esta parcela presenta una superficie neta entre linderos, segln reciente
levantamiento topogrdfico, de 850,00 m?, idéntica a la parcela del Estudio de Detalle
y a la Reparcelacion, siendo sus linderos los siguientes:

= al Norte con la calle Platino;

= al Este con la parcela Residencial R-1A del ED RT-PT.3;
= al Oeste con la parcela IND-CO;

= al Sur con la Avenida Andersen.

Esta parcela tiene forma de rectdngulo, dando a las dos calles opuestas (C/. Platino al
norte y Avda. Andersen al sur) y en la actualidad se encuentra edificada, ya que
alberga varias edificaciones descritas en la division horizontal realizada el 25 de marzo
de 2014. En concreto se desarrollan sobre ella 2 viviendas y un local comercial.

La edificacion de calle Platino 3 dentro de la parcela R-1B

El resumen registral y catastral de estas tres propiedades es el siguiente, en base a la
divisidn horizontal aprobada:

Elemento n® 1. Vivienda A:

Edificacion destinada a vivienda situada en la parte noroeste de la parcela, ocupando
una superficie de 190 m2, con dos plantas de altura y una superficie total construida
de 248,22 m2. Presenta una cuota de participacion sobre elementos comunes del
37,15%.

Esta finca se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad n° 8 de Mdlaga, en el
Tomo 3.342, Libro 1.221, Folio 53, como primera inscripcion registral de la finca n® 69.375
y es propiedad al 100% de D. José Luis de los Rios Diaz

Elementon® 2.Vivienda B:

Edificacion destinada a vivienda situada en la parte central y suroeste de la parcela,
ocupando una superficie de la misma de 123,25 m2, con tres plantas de altura y una
superficie total construida de 328,61 m2 de los cuales 2721,96 m2 tiene uso vivienda y
55,65 M2 tiene uso garaje. Presenta una cuota de participacion sobre elementos
comunes del 49,19%.
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Esta finca se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad n® 8 de Mdlaga, en el
Tomo 3.342, Libro1.221, Folio 56, como segunda inscripcion registral de la finca n® 69.377
y es propiedad al 100% de D. José Luis de los Rios Diaz.

Elementon® 3.LocalComercial:

Edificacion destinada a local comercial situada en la sureste de la parcela, ocupando
una superficie de la misma de 91,25 m2, con una sola planta de altura y una superficie
total construida de 91,25 m2. Presenta una cuota de participacion sobre elementos
comunes del 13,66%.

Esta finca se encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad n° 8 de Mdlaga, en el
Tomo 3.342, Libro 1.221, Folio 59, alta 39, Finca n® 69.379 y es propiedad al 100% de Dia.
Maria de los Rios Jurado.

La ficha catastral de bienes inmuebles de naturaleza urbana, la cual adjuntamos
(anexo 2), refleja los siguientes datos:

C PLATINO 3.

Ref. 7870102UF6677S

Parcela con varios inmuebles

1. (Ref. 7870102UF6677S0002BW):

» Superficie de Suelo 941 m?
» Uso local principal Residencial
» Superficie construida 388,00 m?

2. (Ref.7870102UF6677S0003ZE):

» Superficie de Suelo 941 mMm?
» Uso local principal Comercial
» Superficie construida 92,00 M2 m?

3. (Ref. 7870102UF6677S0004XR):

» Superficie de Suelo 941 mM?
» Uso local principal Residencial
» Superficie construida 296,00 M2 m?

El conjunto de estas dos parcelas supone el dmbito del presente Estudio de Detalle
con una superficie de actuacion de 2.440,00 ma.

A2.-ANTECEDENTES

Este dmbito fue desarrollado mediante un Plan Parcial denominado “Los Almendros”
que fue aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo de Mdlaga
en su sesion n° 4/81 del dia 28 de octubre.

Posteriormente, se framitd un Estudio de Detalle para adaptar el Plan Parcial al Plan
General de Ordenacién Urbana de Mdlaga de 1983 y su desarrollo de acuerdo con el
mismo y con el Convenio Urbanistico suscrito ante el Ayuntamiento de Mdlaga por los
propietarios del suelo. El Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los Almendros” fue aprobado
definitivamente el 2 de febrero de 1985, asumiendo el vigente Plan General de
Ordenacién Urbana de Mdlaga de 2011 las ordenanzas y condiciones particulares de

"
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edificacion del mismo, siendo éste un dmbito de suelo urbano consolidado con gestion
y planeamiento previo (articulo 11.1.5 del Titulo XI del vigente PGOU de Mdlaga de 20m).

A.3.-SITUACION ACTUAL

El vigente Plan General de Ordenacidn Urbana de Mdlaga de 2011 clasifica la parcela
como suelo urbano consolidado con la calificacion de industrial-comercial, incluida
en el dmbito PA-PT.2 (83) de planeamiento incorporado: Estudio de Detalle RT-PT.3
“Los Almendros” en virtud del Plan Parcial de Ordenacion “Los Almendros” y su
adaptacion al Plan General de Ordenacidn Urbana de Mdlaga de 1983 operada por el

Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los Almendros”.
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El vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica de Mdlaga de 2011 define en su
articulo 1.1.5 del Titulo XI los dmbitos de suelo urbano consolidado con gestion y
planeamiento previo de la siguiente forma:

“. Son ambitos territoriales del Suelo Urbano en los gque el presente
Plan General de Ordenacion Urbanistica asume genéricamente las
determinaciones del planeamiento de desarrollo ya aprobado
definitivamente con anterioridad a la entrada en vicorde la presente
revision, porestaraprobado elinstrumento de distribucion de cargas
y beneficios que corresponda y terminado de ejecutar el proceso
urbanizador.

2. Los dmbitos de Suelo Urbano Consolidado con planeamiento
previo (PA)se contienen en los planos de Ordenacion General [p. 2.1
“Calificacion, Usos y Sistemas”y en elP.2.7 “Alineaciones y Alturas (y
rasantes)]y son:

PA-PT.2 (83)ED RT-PT.3 LOSALMENDROS

3. El régimen de los Ambitos de Planeamiento aprobado en Suelo
Urbano Consolidado es el siguiente:

a)Las condiciones particulares por las gue se ricen los PA, son las
correspondientes al planeamiento pormenorizado inmediatamente
antecedente, aprobado y vicente que el presente Plan General
asume en los términos de la Disposicion Transitoria Primera de las
Normas. Las condiciones particulares se encuentran detalladas en
los documentos de planeamiento originales, cuyas referencias se
relacionan en las fichas contenidas en el Anexo a las presentes Normas Urbanisticas,
teniendo pues las fichas exclusivo cardcter informativo.

b) A efectos de una correcta interpretacion de las determinaciones de Ambito de
Planeamiento  aprobado en lo concerniente a aquellos aspectos concretos y
especificos a las mismas se utilizardn las determinaciones particulares del
planeamiento pormenorizado asumido interpretadas conforme a los antecedentes
administrativos del mismo.

¢) Particularmente las representaciones grdficas que figuran en las fichas y Planos de
Ordenacion correspondientes, tienen exclusivo valor de mera referencia de la
situacion del dmbito de planearniento en relacion con la ciudad. Las determinaciones
grdficas de la ordenacion, son las que expresamente se reflejan en el planeamiento
pormenorizado de origen asumido.

d) Cuando la casilla de Objetivos y Criterios de la ficha del PA en el Anexo de estas
Normas esté en blanco, se sobreentiende que el planeamiento pormenorizado
inmediatamente antecedente se asume integramente, sin perjuicio de que las lagunas
y las remisiones que en su caso realicen al Planeamiento General deben entenderse
sustituido por la regulacion establecida por las presentes Normas.

e) En el caso de discrepancia entre el planeamiento antecedente y el Plan de
Ordenacion se consideran predominantes las determinaciones especificas de los
expedientes de origen, en todo lo que no figure expresamente indicado en la casilla de
Objetivos y Criterios de la Ficha del PA en el Anexo de estas Normas.”
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Portanto,elPlan Generalde Mdlaga asume las determinaciones del
planeamiento de desarrollo ya aprobado definitivamente con
anterioridad a su entrada en vigor, es decir, las ordenanzas vy
condiciones particulares del Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los
Almendros”.

A.4.-MARCO NORMATIVO

- Decreto 550/2022,de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento Generalde la Ley 7/2021,de 1de diciembre,de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Articulo 94

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar
aleuna de las determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el
correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada en dmbitos
de suelo urbano o en dmbitos de suelo rustico sometido a actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la
edificabilidad o el numero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no
incluidos en su dmbito. Dentro de su dmbito los Estudios de Detalle podrdn:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de
ordenacion urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los voluimenes,
el trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello
pueda derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la
funcionalidad de la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

¢) Modificar la ordenacion de volimenes establecida por el instrumento de
ordenacion urbanistica detallada en parcelas de un mismo dmbito de suelo
urbano no sometidas a actuaciones de transformacion urbanistica.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las
operaciones descritas en las letras a) y b) no serdn considerados modificacion
del uso urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos
que establecen la ordenacion detallada en dmbitos sometidos a actuaciones
de transformacion urbanistica.

4. El Estudiio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la L ey
y 85 de este Reglamento, deberd incorporar, como minimo, los siguientes
documentos:

a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluirdn el
contenido que resulte necesario en base al objeto del instrumento de
ordenacion.

b) Cartografia, que incluird toda la informacion grdfica necesaria para reflejar
la ordenacion urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva
ordenacion a nivel de detalle, a escala adecuada para la correcta medicion e
identificacion de sus determinaciones, y georreferenciada.
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¢) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la
legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por
la ciudadania.

-La Ley 7/2021,de 1de diciembre,de Impulso para la Sostenibilidad
del Territorio de Andalucia:

Articulo 71. Los Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objefo completar, adaptar o modificar
aleuna 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 podrdn remitirse
expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar
la ordenacion de su dmbito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos
que establecen la ordenacion detallada en dmbitos sometidos a actuaciones
transformacion urbanistica.

-Plan Generalde Ordenaciéon Urbanistica de Mdlaga de 2011: articulo
11.1.5.

-Estudiode Detalle RT-PT.3 “Los Almendros”.
-Servidumbres Aeronduticas.

E/dmbito de estudio se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres Aeronduticas
correspondientes al Aeropuerto de Mdlaga-Costa del Sol. En los planos que se
adjuntan en la documentacion grdfica, se representan las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Mdlaga-
Costa del Sol que afectan a dicho dmbito, las cuales determinan las alturas (respecto
al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion o instalacion (incluidos
fodos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, efc.),
plantaciones, modiificaciones del terreno u objetos fijjos o maoviles (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.) asi como el gdlibo de las
infraestructuras viarias.

El planeamiento urbanistico debe incorporar entre sus planos, el plano de las
Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Mdlaga-Costa del Sol, debiendo dejar
constancia expresa del pdrrafo anterior en su documentacion.

En particular, el dmbito de estudio se encuentra principalmente afectado por la
Superficie de Aproximacion Frustrada de la maniobra ILS/DME RWY 32, entre otras.
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A5.-OBJETODELESTUDIO DEDETALLE

De conformidad con las previsiones del Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los Almendros”,
una que vez que se ha extinguido la actividad de almazara que se
desarrollaba en la parcela, tal como se muestra en los documentos anexos
(Anexo 3: Baja industrial, Anexo 4: Cese de actividad), ésta se destinard a uso
residencial.

En base a esta premisa y como se avanzd en el apartado de Introduccion del
documento, el objeto del ED es el siguiente:

1. Justificar el cese de la actividad desarrollada en la Aimazara “Aceite de los
Rios, consolidando de este modo el uso residencial actual de la parcela IND-
CO.

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

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

4. 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 segun los
cuadros gue se exponen en los apartados siguientes.

5. Ordenar el volumen de la nueva edificacidn residencial a ejecutar en la parcela
R-11 que define el dmbito de la Almazara, conforme a la ordenanza CJ-7

original.

El articulo 9.2 del Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los Almendros” preveia el cambio de uso
de la parcela de la siguiente manera:

“La zona IND-CO-1 de wuso Iindustrial-comercial, con
ordenacion IND-1 y CO, consolida la almazara existente. En
caso de gque 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
Actuacion’.

Las ordenanzas y condiciones particulares de la edificacidn residencial serdn las
previstas en el articulo 9.3: zonas de Ciudad Jardin (CJ-7) y vivienda Unifamiliar
Adosada (UAD-1).

Por tanto, ademds del uso de Industria y Comercio (que era el asignado a una de las
parcelas objeto de este Estudio de Detalle -y la Unica que tenia esta calificacion-), las
ordenanzas previstas para el Sector son las de Ciudad Jardin y vivienda Unifamiliar
Adosada. En este sentido se expresa la ficha del PA-PT.2 (83) del P.G.0.U. 2.011 cuando
recoge las ordenanzas y condiciones particulares de edificacion del dmbito de
planeamiento aprobado que asume:
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o PAPT.2(83)
BARRIO PUERTO DE LA TORRE | _HOJA 2

| ordenacion

Planeamiento y Gestién

PLANEAMIENTO INCORPORADO:

PT.3 "Los Almendros". Aprobacién Definitiva: 02-02-85

i6n. Aprobacién Defintiva: 02-06-86

Blan Especial de Infrasstructuras Bisicas:

7 '////?

CONDICIONES 2 R —
Ordenacion Pormenorizada Compieta
1.- Ordananzas de Aplicacién: C3-7, UAD-1, IND, €O (PR)

2.- Casiones

ve
&
s
vi
t

DETERMINACIONES

GFETT)

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA. MALAGA

Si analizamos el documento del Estudio de Detalle del aiio 84 y las caracteristicas
urbanisticas asignadas a la presente parcela Industrial-Comercial (IND-CO) vy
Residencial (R-1) asighadas en el Cuadro n® 1 obtenemos lo siguiente:

CUADRO N© 1 - CARACTERISTICAS URBANISTICAS

o e orDENACTON  SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD . TECHO
o Ly wok hoe EDIFICABLE
M2t
R-1 Residencial CJ-7 1
i i .700.- 2,00 =
R-2 Res;dencxal UAD-1 3.040.- 1,16 gggg
Re3 Residencial  UAD-1 7.040. - 1,16 Biie.
R-4 Residencial UAD-1 2.936.- St 3.406.-
R-5 Residencial  UAD-1 7.040.- 116 8.166.-
R-6 Residencial  UAD-1 685.— e oo
R-7 Residencial  UAD-1 4.159.- 1,16 4.824.-
2—8 Residencial UAD-1 1.980.,- 1'16 2.297~_
- Residenci - . X i
R-10 (10% APROVECHAMIENTO ; b L o - e
MEDIO) Residencial UAD-1 4.000.- 1,16 4.640.-
IND-CO Industrial-
i Sherocnia IND-1 €O 1.590.- 1,50 2.385.-
- Social S 930.- 0
: i ! ,35 325.-
s-2 Social s 20 0,35 760.-
Escolar E 7.650.- 0,35 2.678
Vol Zona Verde . i i =
Ajardinada Jardin 670.- - -
v-2 id. - 1.000.- -
v-3 id. = 59590~ = =
V-4 ia. & 155~ & 3
v-5 ia. = 480. - = Z
V-6 id. - 310.= - -
- Pv(-;7o id. < 1.480.- -
.G.0. Red Viari - : 2 "
VIALES ACCESO & li.QZ; - z =
T Serv.Eléct. - e 0,6 39

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle presentan los siguientes datos
urbanisticos:

PARCELA IND-CO
» Superficie de parcela: 1.590 m2
» Indice de edificabilidad: 1,50 m2t/mas
» Techo Edificable: 2.385 m2.
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PARCELA R-1
» Superficie de parcela: 1.700 m2
> indice de edificabilidad: 2,00 m2t/mas
» Techo Edificable: 3.400 m2.

La parcela R-1 se subdividié en 2 parcelas mediante el Proyecto de Compensacion de
30 de junio de 1986 (Anexo 5) pasando la misma a albergar dos parcelas, la R-1Ay la R-
1B, esta Ultima parcela objeto del presente Estudio de Detalle y cuya descripcion se
extracta a continuacion:

PARCELA R-1B
» Superficie de parcela: 850 m2
> indice de edificabilidad: 2,00 m2t/mas
» Techo Edificable: 1.700 m2.

La ordenanza CJ-7 del PGOU del 83 presenta las siguientes caracteristicas:
- Indice de edificabilidad neto: 2,00 m*t/m?s
- Parcela minima: 850 m?
- Altura mdxima: PB+2 (para parcelas con superficie entre 850 m2 y 1.600 m2)
- Ocupacion mdxima: 60%

Ajustdndonos a estos pardmetros urbanisticos el presente Estudio de Detalle procede
a la propuesta de ordenacidn de la edificacion residencial que se prevé ejecutar en la
nueva parcela resultante R-11 conforme se expone en el apartado siguiente y propone
la agrupacion de la nueva parcela R-12 con la R-1B al ser inedificable dada su escasa
entidad.

B.-MEMORIAPROPOSITIVA

En virtud de lo expuesto anteriormente, la actuacion descrita en el Estudio de Detalle
es la que a continuacidn se pasa a detallar.

B.1.- Justificacidn delcese de actividad:

Justificar el cese de la actividad desarrollada en la Almazara,
asumiendo como taleluso residencialactualde la parcela IND-CO.

Sirva este punto de inicio como justificacion a la procedencia de la elaboracién del
presente Estudio de Detalle, ya que supone un punto de inflexion clave para el matiz
urbanistico del cambio de uso de la parcela IND-CO al amparo de lo determinado en
el Estudio de Detalle RT-PT.3 “Los Almendros” en su articulo 9.2 extractado
anteriormente.

Tal y como se muestra en el anexo 2 del presente documento, el 3 de febrero de 2014
“se procedio a cursar la baja en el Registro de Industrias Agroalimentarias de Andalucia de la empresa
con numero de Registro 29/40.237 JOSE LUIS DE LOS RIOS DIAZ.”

Este hecho se produce a raiz de escrito presentado por D. José Luis de los Rios Diaz el
26 de diciembre de 2013 ante la Delegacién Territorial de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente de Mdlaga de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Desarrollo Rural.

Esta baja ante el Registro de Industrias Agroalimentarias pone el punto final
administrativo a la actividad industrial desarrollada en la fdbrica durante mds de 59
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afos y tiene como antecedente el Cese de Actividades Empresariales y Profesionales
declarado ante la Agencia Tributaria el 1 de diciembre de 2013 (anexo 4).

Por tanto, queda justificado el hito del cese de actividad en la parcela IND-CO.

B.2.- Andlisis de la realidad constructiva:

Analizarla realidad constructiva compuesta porla antigua Almazara
y las edificaciones colindantes, entre las que se encuentra la
chimeneacomo elemento protegido.

En el dmbito de los 2.440 m2 del Estudio de Detalle que nos ocupa, compuesto de la
suma de las parcelas IND-CO y R-1B, ya hemos descrito anteriormente la realidad
registral y catastral del dmbito.

Procedemos al andlisis de la realidad edificada en el dmbito como premisa para
determinar la propuesta de limites de la ordenacion residencial a desarrollar
posteriormente.

Conforme al encargo recibido por parte de los promotores del presente Estudio de
Detalle, la intencidn tras el cambio de uso a residencial justificado en el apartado
anterior, es desarrollar una edificacion destinada a USO RESIDENCIAL, LOCALES
COMERCIALES Y APARCAMIENTOS.

Para ello analizamos la realidad edificatoria existente, resumiendo ésta en los
siguientes puntos:

- Enla parcela R-1B se desarrolla una tipologia residencial desarrollada bajo la
ordenanza CJ-7 con dos viviendas y un local comercial hacia la Avenida
Andersen. Estas edificaciones vienen descritas en Certificado Descriptivo de
Inmueble redactado por mi en diciembre de 2013 (anexo 6) con el objeto de
proceder a la Divisidon Horizontal que se realiza el 25 de marzo de 2014 (anexo
7)-

- Enel dmbito de la parcela IND-CO nos encontramos con la antigua almazara,
edificacion industrial con naves de almacenamiento y de procesado del
aceite, con un elemento destacado, la antigua chimenea de extraccién de la
caldera de vapor de transformacion del oruijo.
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Zonificacion vigente sobre fotografia aérea

Este elemento fue objeto de un proyecto de fraslado en noviembre de 2010
(anexo 8) donde se realizé un exhaustivo estudio del mismo y se propuso su
puesta en valor mediante el traslado a la plaza central del recinto ferial
colindante con la almazara y de ese modo presidir este espacio y aportar un
elemento a la memoria de la barriada. Lamentablemente esta propuesta se
guardd en el cajon de los proyectos de iniciativa privada desechados por la
diferencia de criterio entre técnicos de la administracion local.

Tras la aprobacion del PGOU de 2011, el elemento se protege integralmente
bajo la ficha Ko7i (anexo 9) al asumir el nuevo PGOU el antiguo Catdlogo de
Chimeneas protegidas (anexo 10). Sorprendentemente, la ficha que inserta el
redactor de este PGOU modifica la informacién original del Catdlogo e
intfroduce detalles erréneos de antigliedad (finales del siglo XIX...!I!I1) y de
interés patrimonial (... en recuerdo de las industrias de la cerdmica..!!!!), datos
que, a pesar de la descripcidn que obraba en el Catdlogo y de las alegaciones
presentadas por los duefos del elemento durante los afios de elaboracion del
Catdlogo y del PGOU, siguen en vigor como ejemplo de la falta de rigor de la
toma de datos en los procesos de proteccion.

Como extracto de la historia del elemento mostramos el andlisis del Catdlogo
de chimeneas:

“...La fdbrica se cred en 1954, construida por habitantes de la barriada siguiendo el proyecto de
varios técnicos. Fue auspiciada por D. Manuel de los Rios, empresario del sector que fijo su
residencia en el Puerto de la Torre absorbiendo en su fdbrica la transformacion de la prdctica
fotalidad de la produccion olivarera abundante en esta zona antes de su expansion urbanistica.
Inicio su actividad en la camparia de 1955- 1956 con dos prensas hidrdulicas para la molturacion
de la masa de aceituna proporcionada por su tnico empiedro. En 1959 se sumo a su actividad
principal la transformacion del orujo, lo que dio lugar a una ampliacion del edificio y a la
instalacion de una caldera de vapor escocesa que proporcionaba calor, pues el proceso de
transformacion implicaba la mezcla del subproducto con disolventes quimicos orgdnicos
(exano o cloruro de etileno) y el posterior calentamiento de la grasa disuelta para provocar la
evaporacion de los disolventes y aislar el aceite de orujo. Esta innovacion exigio la
construccion de la chimenea en 1958, como firo de la caldera de vapor....”
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- Ademds de estas edificaciones de corte industrial dentro del dmbito de la
parcela IND-CO nos encontramos con la enfrada a la antfigua almazara,
mediante portdn, espacio de bdscula de pesado y un patio trasero donde se
ubican dependencias auxiliares de la almazara y un acceso desde este nivel
superior a la avenida Andersen, estancias que por deseo de la propiedad y ante
el conflicto funcional que supondria su insercién en el futuro desarrollo de la
promocién residencial van a generar una divisién de esta parcela IND-CO
original en dos parcelas Residenciales como se verd en el siguiente apartado.

B.3.- Divisidn parcelaria:

Proceder a establecer los limites de la intervenciéon mediante una
division de la parcela IND-CO en dos parcelas residenciales (huevas
parcelas R-11y R-12) y plantear la cesién de una zona de espacio
urbano alrededorde la chimenea protegida.

Tras el andlisis de la realidad edificatoria plasmada en el dmbito de los 2.440 m2 del
Estudio de Detalle que nos ocupa, pasamos a describir la propuesta de delimitacion
de parcelas y de cesidon de espacio urbano fruto de esa realidad.

Se propone la siguiente intervencion:

- El mantenimiento de la parcela R-1B con sus limites actuales y su definicion
urbanistica inalterada.

- Ladivision de los 1.590 m2 de la parcela IND-CO original, actualmente con uso
residencial en vigor por la ausencia de actividad fundamentada en los
apartados anteriores, en dos parcelas residenciales, la R-11 y la R-12. Esta
subdivision se motiva en el deseo de la propiedad de mantener una franja
funcional anexa a la R-1B.

- En cuanto al tfratamiento del elemento protegido, se propone la cesidon de un
espacio de 44 m2 (4,40 m de fondo * 10 m de ancho) para dotar al elemento del
espacio aledaio necesario para potenciar su protagonismo. La propuesta del
presente Estudio de Detalle es mantener el aprovechamiento urbanistico de
esta franja de terreno a ceder (44 m2s * 1,50 m2s/ma2t = 66 m2t) dentro de los
pardmetros resultantes de la parcela R-11.
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Esta division genera el siguiente cuadro de parcelas presentado en plano:

CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DE LAS PARCELAS TRAS CESION

PARCELA | SUPERFICIE

EDIFICABILIDAD

TECHO EDIFICABLE

OCUPACION 60%

""" R-11 | 1.479m? | 150 mm?s S/IPARCELA BRUTA 2.285 m’ 914 m? (S/Parc Bruta)
”””” R-12000  e7m? 1,50 m?tm’s 100,50 m? 40,20 m?

. R-TB. 850m? 2,00 m*tim?s 1.700 m? 510 m?
NCESIONY 44 m? 0,00 m*t/m’s om? om’

La parcela R-11 es sobre la cual se va a desarrollar la propuesta de ordenacion
del presente Estudio de Detalle; y es deseo de la propiedad que la parcela R-12,
inedificable al no cumplir pardmetros bdsicos, agruparla a la parcela R-1B con
la superficie y los pardmetros de techo aqui expresados (67 m?s / 100,50 m?1).

Esta agrupacion genera el siguiente cuadro de parcelas resultantes:

CUADRO DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES

PARCELA | SUPERFICIE

EDIFICABILIDAD

TECHO EDIFICABLE

OCUPACION 60%

R 1479w’ - 2.285 m’t 914 m? (S/Parc bruta)
LORBL 917 - 1.800,50 m*t 550,20 m”
NCESIONN  44m? 0,00 m?t/m’s 0m’ 0m’

B.4.-Ordenacidn de volimenes:

Ordenarelvolumen de la nueva edificacién residencial a ejecutaren
la parcela R-11 que define el dmbito de la Alimazara, conforme a la
ordenanza CJ-7 original.

La ordenacién de la parcela resultante R-11 que desarrollard el futuro desarrollo

residencial se ordena bajo las siguientes premisas:

- Puesto que contamos con un elemento protegido (chimenea) anexo a la
parcela objeto de esta propuesta, se proyecta una solucion que cumpla con
los pardmetros del dmbito de proteccidn estipulado en la correspondiente
ficha (REF. Ko7i del PGOU de Mdlaga) para dicho elemento, que es el de una
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circunferencia de 20 m. de didmetro con centro en la chimenea con la
posibilidad de disminuir ese didmetro a 5 m.

En nuestro caso y tras el andlisis del elemento en si y su repercusion en la
viabilidad del proyecto residencial y la materializacién del aprovechamiento
residencial, proponemos establecer una distancia de proteccion a la
edificacion de 10 m de didmetro, de modo que la edificacion se sitle a 5 metros
del eje del elemento.

La puesta en valor del elemento sigue las premisas del proyecto de traslado
redactado por el técnico autor del ED anterior en el que nos basamos,
mediante la generacién de un espacio libre donde ubicar un panel explicativo,
elementos de iluminacién y una basa que potencie el elemento, en la linea de
actuacidn prevista en el Proyecto de Traslado tframitado ante la GMU en 2010
y que se archivé definitivamente.

~PANEL EXPLICATIVO

DETALLE DE LA LUMINARIA

Extracto del Proyecto de Traslado de la chimenea (Noviembre 2010)

- Enlineas generales, se propone ordenar la parcela mediante el disefio de una
bandeja funcional a la cota +117.50 m que se establece como el nivel de planta
primera a nivel de Avda. Andersen, Calle Boccacio y parte de Calle Platino, y
baja al resto de Calle Platino (ver planos) lo que supone una altura de 60 cms.
sobre el nivel mds alto de la calle Platino.

El aprovechamiento de la parcela se materializa con frente a los fres viales que
rodean la parcela, contando con PB+2 alturas de uso residencial hacia cada
una de las calles, segun los criterios de medicion de alturas y determinacion de
la rasante de planta baja establecidos en el vigente PGOU y que se exponen
grdficamente en los planos adjuntos. La edificacion propuesta cumple con las
separaciones a linderos establecidas en el PGOU, aunque en la planta sétano
se plantea la alineacién en parte de Calle Platino para evitar un segundo nivel
de sétano y liberar en lo posible la esquina de la parcela en la que se encuentra
la chimenea protegida para potenciar su vision desde el exterior y desde el
recinto ferial de Puerto de la Torre (ver planos).
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La parte de edificacidon con acceso desde Avda. Andersen y que queda enterrada a
nivel de Calle platino, se considera bajo rasante a partir del eje medio de la parcela,
siguiendo los criterios de consideracion de planta baja y planta sétano del vigente
PGOU. A esta zona se le da uso de aparcamiento dentro de las plazas minimas
obligatorias establecidas en el PGOU, por lo que en la zona en la que pueda tener
consideracién de planta baja, igualmente no computaria a efectos de edificabilidad.
El conjunto se desarrolla en altura de PB+2 con fratamiento diferenciado al tener en
una zona entre ambas calles opuestas una planta de diferencia en la zona con mds
diferencia (ver secciones de la documentacion grdfica adjunta).

Los accesos (peatonal y rodado) principales se estiman desde Avda. Andersen. En la
documentacion grdfica se puede ver la consideracion de los diferentes niveles
propuestos con el establecimiento de alturas sin sobrepasar los criterios establecidos
en el PGOU.

EJE MEDIO DE
! LAPARCELA

Zona con consideracion de planta sétano

,,,,,, PLANTA CUBIERTA a Avda Andersen / P. SEGINDA a Calle Platino

i
PLANTA SEGUNDA a Avda Andersen / P_PRIMERA a Calle Platino min.Sm

=

! 117.50

054>
0Gi>=4

. i
min_4m PLANTA PRIMERA a Avda Andersen /P_BAJA a Calle Plating
777777 COCr CCCCCrer Calle Platino

0 ;
PLANTA BAJA a Avda Andersen / SOTANO a EafePlatino: e i

116.00 —----— Avda Andersen

777777 i
min. 3m I

—————— PLANTA SOTANO

El contorno de la parcela discurre segun distintas cotas, dando lugar a una importante
diferencia de cota entre sus lindes principales (Avda. Andersen y C/. Platino).
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Aprovechando este salto, como ya se ha indicado, se propone parte del nivel de Avda.
Andersen (zona que queda enterrada a nivel de Calle Platino) como aparcamientos,
de forma que se evita la ejecucidn de plantas bajo rasante excesivas y permite parte
de liberacidn de espacios edificados en la esquina de la chimenea potenciando su
visualizacion desde el exterior.

e

Vista aérea del estado actual de la chimenea.

El acceso a la planta sétano de aparcamientos se propone por la Avda. Andersen en
su lindero con la parcela R-12, pues aqui la diferencia de cota es menor.

El desarrollo de este nivel bajo rasante se realiza asignado la ocupacion mdxima
permitida del PGOU del 75% (60% + 25% sobre ese 60%) para cumplir con los
estdndares de dotacion de aparcamientos de residencial y comercial.

La disposicion de este nivel bajo rasante se separa del elemento protegido en los
mismos términos que la edificacidn sobre rasante. En esa zona no se actuard y se
respetard la distancia con la chimenea para no afectar en ninglin momento al
elemento. En la actualidad, el basamento de la chimenea estd oculto dentro del
edificio existente y adosado al mismo, por tanto, de cara al exterior, esta propuesta no
supone cambios en cuanto a la parte de la chimenea que queda expuestad, sino todo
lo contrario, se beneficia su visidon desde el exterior y se incorpora a la trama urbana
publica.

Al tratarse de una tipologia de Ciudad Jardin, CJ, las ordenanzas de aplicacion
establecen que todo el espacio de separacién a lindero publico y al menos un total del
20% de la superficie de la parcela, quede como espacio unitario en el que pueda
inscribirse un circulo de didmetro minimo igual a la separacion a lidero publico de la
subzonay se tfratard como jardin u otra terminacidn acorde, sin permitirse su uso como
aparcamiento. En este caso concreto, la zona de aparcamiento que se encuentra bajo
la separacidn a lindero (espacio libre exterior) quedard relleno con terreno suficiente
para que permita generar espacio verde en superficie, esto se puede comprobar en las
secciones de la documentacion grdfica adjunta.

El aprovechamiento urbanistico que corresponde a esta parcela (2.285,00 m?t/m?3s) se
reparte entre los diferentes usos permitidos por el planeamiento y que quedardn
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definidos en el correspondiente proyecto de edificacidon y que obtenga licencia
municipal de obras, todo ello seglin las ordenanzas y condiciones de edificacion
marcadas en el presente Estudio de Detalle.

Segln el pardmetro de densidad del PGOU de Mdlaga, el sélido capaz residencial y la
edificabilidad mdxima determina un nimero mdximo de (2.285/70) 33 viviendas en el
caso de un uso exclusivo residencial.

El volumen edificado que se propone se va adaptando a las alturas mdximas
permitidas segln los criterios de establecimiento de rasantes del PGOU, e intentando
evitar edificaciones que interrumpan la visidon desde el exterior del elemento protegido
(chimenea), integrando el mismo en el entorno urbano.

Se propone la posibilidad de ejecutar una Idmina de agua (piscina) en la planta de
cubierta, en la zona mds adecuada para el soleamiento natural.

En la documentacidn grdfica se incorporan planos con las distribuciones estimadas a
nivel no vinculante, sélo a modo de demostrar que los volimenes propuestos son
capaces de contener un programa de necesidades viable.

Enfre estas distribuciones no vinculantes, y los planos de alineaciones, rasantes,
volimenes y secciones queda totalmente definido la posible edificacion futura que
contendrd la parcela, viéndose el cumplimiento de los objetivos pretendidos y la
adaptacion de la edificacion a la topografia existente, asi como la puesta en valor del
elemento protegido, adaptado al entorno e incorporado en la trama urbana.

B.5.-Resumeny Ordenanzas de aplicacidn:

Segln queda expuesto y desarrollado en los apartados anteriores, la superficie bruta
de parcela a efectos de la ordenacion que se plantea en el presente documento surge
de una parcela inicial de 1.590'00 m?s (IND+CO) de la que se segregan 67 m?s (parcela
R-12) que se incorporan a la parcela R-1B, de lo que resulta una superficie bruta de
1.523'00 m?>s.

De esta parcela, se cede para entorno del elemento protegido de la chimenea, una
porcién de 44’00 m?*s seguin las dimensiones expuestas en la documentacion grdfica,
por lo que la parcela neta es de 1.479’00 m?s, aunque a efectos de aprovechamientoy
cdlculo de edificabilidad se realiza en funcidn de la parcela bruta.

A continuacion, se exponen las caracteristicas urbanisticas y ordenanzas de
aplicacién para la parcela R-11 resultante, que se encuentra calificada como ciudad
jardin CJ-7 (PGOU de 1983).

- Superficie bruta de parcela: 1.523'00 M?s
- Superficie de cesidn para entorno de chimenea: 44’00 m?s

- Superficie neta de parcela: 1.479°00 m?s
- indice de edificabilidad (sobre parcela bruta): 150 m*t/m?s
- Edificabilidad mdxima: 2.285’'00 M*t

- Ocupacién mdxima (sobre parcela bruta):
La ocupacion se entiende aplicable sobre la parcela bruta de 1.523 m?s, sin
descontar la zona de cesidn por proteccion del elemento catalogado de la
chimenea.
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o Sobre rasante: 60%

o Bajorasante: (60% + (25% de 60%)) 75%

o Proyeccion conjunta: 75%
- Altura mdaxima: Planta Baja + 2 (10’50 m)

Debido a que la parcela da frente a dos vias
paralelas a diferente nivel cuya diferencia de
rasante es de una planta, existe una zona en la
que la consideracion de planta baja varia entre
ambas vias (ver documentacion grdfica).

- Separacioén a linderos: Segln planos de alineaciones y ordenacion.
Se permite el adosamiento de las plantas bajo
rasante al lindero con Calle Platino en la zona
marcada en la planimetria para evitar la
necesidad excesiva de plantas bajo rasante y
liberar espacio alrededor del elemento protegido
(chimenea), beneficiando su visidon desde la
plaza del recinto ferial del Puerto de la Torre.
Se permite el adosamiento en planta bajo
rasante y planta baja en la zona de entrada en
rampa en la medianeria con la parcela R-1.B en
funcidon de un acuerdo entre colindantes y la
ocultacion de la medianeria de la edificacion
existente en dicha parcela.

- Usos: Los correspondientes a la ordenanza CJ-7 del
PGOU de 1983.
- Condiciones de estética: Es de aplicacién el articulo 12.7.5 del vigente

PGOU de Mdlaga. Al tratarse de una tipologia de Ciudad Jardin, CJ, todo el
espacio de separacion a lindero publico y al menos un total del 20% de la
superficie de la parcela, quede como espacio unitario en el que pueda
inscribirse un circulo de didmetro minimo igual a la separacion a lidero publico
dela subzonay se tratard como jardin u otra terminacion acorde, sin permitirse
SU Uso como aparcamiento. En este caso concreto, la zona de aparcamiento
que se encuentra bajo la separacidn a lindero (espacio libre exterior) quedard
relleno con terreno suficiente para que permita generar espacio verde en
superficie, esto se puede comprobar en las secciones de la documentacion
grdfica adjunta. Segun esta condicidn, es necesaria una superficie libre
djardinada minima de 29580 m?s (20% de 1.479 m?) y segln la propuesta
presente, existe una superficie ajardinada de 275,33 m? a la que hay que afadir
la zona sobre sétano libre de edificacion que se ajardina que es de 196’53 m?, lo
que da un total de 47186 m? que es muy superior al minimo exigido, sin contar
la zona libre alrededor del elemento protegido (chimenea)
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C.-INDICEDE PLANOS

o1.- SITUACION EN EL PLANEAMIENTO

02.- AFECCIONES AERONAUTICAS

03.- AFECCIONES ACUSTICAS

04.- TOPOGRAFIA - ESTADO ACTUAL

05.- DESCRIPCION DEL ELEMENTO PROTEGIDO

06.- EDIFICACION ACTUAL

07.- PROPUESTA DE DIVISION PARCELARIA

08.- ESTADO DE PARCELAS RESULTANTES

09.- PARCELA R-11 - ALINEACIONES, RASANTES Y VOLUMENES
10.- PARCELA R-11 - ESTADO PROPUESTO: SECCIONES 01
11.- PARCELA R-11 - ESTADO PROPUESTO: SECCIONES 02
12.- DISTRIBUCION NO VINCULANTE - NIVEL -1

13.- DISTRIBUCION NO VINCULANTE - NIVEL o

14.- DISTRIBUCION NO VINCULANTE - NIVEL 1

15.- DISTRIBUCION NO VINCULANTE - NIVEL 2

16.- DISTRIBUCION NO VINCULANTE - NIVEL 3
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D.-ANEXOS

- Notas simples registrales

- Fichas catastrales

- Justificante de la baja industrial

- Cesede actividad

- Proyecto de compensacion

- Certificado del inmueble

- Division horizontal

- Ficha de proteccion de la chimenea
- Antiguo catdlogo de chimeneas

- Fichas de accesibilidad
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E.-RESUMENEJECUTIVO
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F.-INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
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