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MODIFICACION DEL TiTULO 3° ORDENANZAS DE EDIFICACION DEL PLAN
PARCIAL CA.10 “AMPLIACION PTA” .- PLANEAMIENTO APROBADO PA-CA.9
(97) EN EL PGOU 2011

En aplicacion del art 62 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia, asi como del art. 85 del Reglamento General, y conforme a las reglas
particulares de documentaciéon y procedimiento del art. 121 del Reglamento General, la presente
modificacion de la Normativa del PLAN PARCIAL CA.10 “AMPLIACION PTA”, en funcion de su alcance
y determinaciones, contiene los siguientes documentos:

a) MEMORIA JUSTIFICATIVA
b) NORMATIVA URBANISTICA
c) ANEXOS
ANEXO NORMATIVA SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

A) MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.- OBJETO DE LA MODIFICACION

Con fecha 21 de diciembre de 2023 se recibe por registro electrénico escrito presentado por Parque
Tecnolégico de Andalucia, SA en el que solicitan una modificacion puntual de las ordenanzas aplicables
al Sector SUS-CA.10 de la 1° Fase de ampliacién del Parque Tecnolégico de Andalucia, denominado
como PA-CA.9(97) en el PGOU vigente.

Se fundamenta dicha solicitud en los siguientes términos:

Se solicita a la Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayuntamiento de Malaga que  realice una modificacién puntual
de las ordenanzas aplicables al Sector SUS-CA.10 de la 1° Fase de ampliacién del Parque Tecnolégico de Andalucia
de forma que se lleve a cabo mediante Estudio de Detalle la necesaria redistribucion de la edificabilidad y ocupacion
de parcelas antes referidas, sin en ningun caso alterar el aprovechamiento general del sector, incluso la agregacion de
parcelas discontinuas con indices de edificabilidad distintos entre ellas de forma que pueda realizarse el Proyecto
IMEC FAB 5 en Méalaga TechPark y otros proyectos similares.
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Con fecha 4 de marzo de 2024 se recibe por registro electrénico escrito presentado por Parque
Tecnoldgico de Andalucia, SA como continuacion de la solicitud realizada el 21 de diciembre de 2023 en
el que se solicita lo siguiente:

Que, como continuacion de la solicitud realizada el 21 de diciembre de 2023 para que por parte de esa Gerencia se
apruebe una modificacion puntual de las ordenanzas aplicables para las Parcelas 1+DR5 e I+DP 1, [+DP 2, [+DP 3 e
[+DP 4 del Sector SUS-CA.10 (1° Fase de ampliacioén del Parque Tecnologico de Andalucia), que habiliten el que se
pueda redistribuir la edificabilidad y ocupacién de las referidas parcelas, sin alterar el aprovechamiento general del
sector e incluso la agregacion de parcelas discontinuas con indices de edificabilidad distintos entre ellas, y, por ello,
puede realizarse el Proyecto IMEC FAB 5 en Malaga TechPark, por medio del presente venimos a presentar
MEMORIA TECNICA suscrita por la firma HCP Arquitectos y Urbanistas, S.L.P. (documento Febrero 2024 que se une
como documento n° 1 y documentos anexos ) que permita aprobar por esa Gerencia de Urbanismo la modificacion de
la ordenanza referida previa la tramitacién correspondiente.

El objeto de la solicitud es viabilizar la implantacion del Proyecto IMEC FAB 5 en Méalaga TechPark.

En el escrito presentado por el Parque Tecnoldgico de Andalucia con fecha 21 de diciembre de 2023 se
describe pormenorizadamente la importancia que representa a nivel nacional, autondmico y local la
implantacién de este proyecto.

Segln se especifica en dicho escrito: EI IMEC (Interuniversity Microelectronics Centre), con sede en
Lovaina, Bélgica, se dedica a la investigacion y desarrollo en nano electrénica, fotonica, tecnologias de
informacién y comunicacion y sistemas de energia sostenible.

Cuenta con mas de 5.000 investigadores de 95 paises y mas de 600 socios industriales, lo que lo
convierte en uno de los mayores centros de investigacion en microelectronica a nivel mundial.

Malaga es en este momento la ciudad espafiola elegida por IMEC para analizar la viabilidad de albergar
su segundo centro de fabricacion e 1+D en Europa, que se constituira como el unico centro de este tipo
del IMEC fuera de Lovaina (Bélgica), en el que se ubica la sede principal de IMEC.

La instalacién de IMEC en Andalucia - Malaga supone:

+ Impulso de un ecosistema fuerte con un alcance global, ya que retne a los actores mas grandes de la industria,
dando lugar a la creacion de miles de puestos de trabajo altamente cualificados.

+ IMEC actua como tractor de un fuerte ecosistema de innovacién con la creacion de start-ups locales, colaboraciones
con institutos académicos y universidades y el acceso de las pymes a las ultimas tecnologias.

+ La instalacién de IMEC en Andalucia-Malaga impulsaria el crecimiento tecnolégico y econdmico de la region,
creando nuevas oportunidades para las empresas y emprendedores locales y también situaria a Malaga en el mapa
mundial de semiconductores.
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+ IMEC tiene una sélida reputacion y reconocimiento de marca. El Proyecto facilitara la atraccion de nuevas y
adicionales oportunidades de inversion e investigacion.

+ Con el auge de la era digital, existe una creciente demanda de funcionalidad digital avanzada y la regién puede
convertirse en un centro de atraccion para las empresas emergentes. La instalacion apoyara la creacion de un
ecosistema centrado en el mundo digital con aplicaciones en seguridad, automocion, salud y ciencias de la vida.

+ Al proporcionar una plataforma para la investigacion y el desarrollo, permitiria la creacion de nuevas ideas y
tecnologias, lo que conduciria al crecimiento de la propiedad intelectual y el ecosistema de innovacion de la region,
impulsando la economia local.

+ El sector tecnoldgico es una industria de alto crecimiento, y la creacion de una instalacion de este tipo requiere de
profesionales altamente calificados, desde ingenieros hasta técnicos, investigadores y disefiadores. Esto crearia
nuevas oportunidades de empleo para el talento local y atraeria a Malaga talento de todo el mundo, lo que ayudaria a
reducir la fuga de cerebros y a retener el talento en la region.

+ La demanda de chips impulsaria el crecimiento de las cadenas de suministro locales, creando nuevas oportunidades
de negocio e impulsando el crecimiento econdmico de la region.

+ La asociacién con IMEC daria a Andalucia y a Malaga acceso a oportunidades de financiacion y apoyo de la
Comision Europea. IMEC es un socio lider en varios proyectos europeos de investigacion e innovacion. Esto
proporcionaria acceso a una serie de recursos, incluidos los conocimientos especializados, los conocimientos y las
oportunidades de transferencia de tecnologia.

2. DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL VIGENTE

La Propuesta presentada por el Parque Tecnolégico de Andalucia, SA. afecta a las parcelas
denominadas [+DR-5, 1+DP-1, |+DP-2, [+DP-3, 1+DP-4 segun la imagen adjunta del Texto Refundido del
Plan Parcial, aprobado definitivamente con fecha 9 de junio de 2019.

Texto Refundido del Plan Parcial PGOU 2011
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A continuacién se especifican los parametros urbanisticos de las ordenanzas vigentes:

I+DR-5: 0,69 m2t/m2sy 50% de ocupacion, max 20% accesos/zona de servicio y min 25% area
ajardinada. Altura total max 15m .

I+DP: 0,671 m2t/m2s y 35% de ocupacion, max 30% accesos/zona de servicio y min 35% area
ajardinada Altura total max 10 m .

3.- ANALISIS COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS VIGENTES Y MODIFICACION PROPUESTA

En las siguientes tablas se especifican los parametros urbanisticos de las ordenanzas vigentes en
comparacion con los requeridos para la implantacion del Proyecto IMEC FAB 5:

.3.1 Edificabilidad.

Plan Parcial vigente Modificacién Propuesta

Parcela | Superficie | Edificabilidad | Edificabilidad Superficie m2 Edificabilidad Edificabilidad

m2 m2t indice m2t/m2s m2t indice m2t/m2s
I+DR-5 | 27.029,60 18.650,42 0,690 27.029,60 27.500,00 1,017
1+DP-1 4.091,64 2.74549 0,671 19.704,80 4.372,34 0,222
I+DP-2 | 4.971,70 3.336,01 0,671
I1+DP-3 | 5.833,96 3.914,59 0,671
1+DP-4 | 4.807,50 3.225,83 0,671

46.734,40 31.872,34 46.734,40 31.872,34

Segun la normativa del Plan parcial art. 19.1, para la ordenanza [+DP la parcela max es la manzana. La
manzana segun art. 12.2.13 del PGOU vigente se define como: “superficie de suelo delimitada por
alineaciones de vialidad continuas”. por lo que se estima que seria admisible la agregacion parcelaria de
las parcelas [+DP que conforman la manzana completa de 19.704,8 m2.

INVESTIGACION Y DESARROLLO
1+DR | 1+DR-5 27.029,60 0,69 18.650,42
1+DP-1 ] 4.091,64 0,671 2.745,49
& [+DP-2 4.971,70 0,671 3.336,01
+ [1+DP-3 i 5.833,96 0,671 — 3.914,59 |
1+DP-4 480750 0671 | 322583
#D-15 - 3.106,34 0,60 899,
1+D-16 3.166.17 0.60 1.899.70 |
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El nuevo cuadro de zonificacion quedaria de la siguiente forma:

Denominacion y Usos Superficie m2 Indice de edificabilidad m2t/m2s Superficie edificable m2t
I+DR-5 27.029,60 1,017 27.500,00
1+DP 19.704,80 0,222 4.372,34
46.734,40 31.872,34
3.2 Ocupacion
Plan Parcial vigente Modificacién Propuesta
Parcela | Superficie | Edificabilidad | Ocupacidén | Superficie | Superficie | Edificabilidad | Ocupacién | Superficie | Superficie
m2 m2t edificacion | max. min. &rea | m2t edificacion | max. min.  &rea
Max accesos ajardinada Max accesos* | ajardinada
I+DR-5 | 27.029,60 18.650,42 50% 20% 25% 27.500,00 50% 15%
1+DP-1 4.091,64 13.221,92 35% 30% 35% 4.372,34 35% 50%
1+DP-2 4.971,70
1+DP-3 5.833,96
1+DP-4 4.807,50
46.734,40 31.872,34 31.872,34

Se mantiene la ocupacién max de la edificacion prevista en 1+DR-5, I-DP. Se elimina el parametro de
ocupacion max de accesos y servicios al objeto de flexibilizar la implantacién de viario necesario en el
interior de las parcelas que sera el residual del ocupado por la edificacion y del area libre ajardinada.Se

compensa la superficie libre ajardinada entre ambas parcelas

3.3 Altura

Plan Parcial vigente Modificacién Propuesta

Altura reguladora max Altura total max Altura reguladora max Altura total max
I+DR-5 12m 15m 34m 34m
1+DP 8m 10m 8m 10m

En apartado 4.2 Memoria técnica aportada (febrero 2024) se justifica pormenorizadamente la necesidad
de que la sala técnica sea un edificio de tres plantas con una altura aproximada a 32 m.
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3.4 Aparcamientos

Se propone la modificacién de los articulos 19.10 y 21.9 de las ordenanzas del Plan Parcial para
actualizar las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento y adaptarlas a lo exigido por el PGOU
vigente. También se plantea modificar el articulo 21.9 para adecuar el nimero minimo de plazas de
aparcamiento requeridas para la parcela [+DR-5 a las necesitadas para el desarrollo de su actividad. En
concreto se propone reducir la dotacion de 1 plaza por cada 50 m2 construidos a 1 plaza por cada 100
m2 construidos. Se mantiene la redaccién del art.19.10 para no afectar a la normativa del resto de
parcelas [+D.

3.5 Cerramientos de parcela

Se propone modificar el art. 21.7 para permitir por razones técnicas y de seguridad debidamente
justificadas el cerramiento en la ordenanza |+ DR.

No obstante, las soluciones concretas de dicho cerramiento que se incluyen en la Memoria Técnica
aportada no se incorporan a la normativa del Plan Parcial y seran propuestas a iniciativa del 6rgano
Gestor del Parque Tecnoldgico en el tramite de la correspondiente licencia.

3.6 Tratamiento de las zonas interiores: ajardinamiento

Segun se justifica en Memoria Técnica aportada, “Para gestionar la carga y descarga de productos y su
posterior transporte interno dentro de la parcela, se requiere que el entorno préximo de la Sala Limpia, al
igual que la mayor parte de la explanacion de maniobra y los viales internos deben estar a la misma cota,
evitando de cualquier modo pendientes que dificulten esas actividades”.

Para ello es preciso la modificacion del art. 21.8 de las ordenanzas para permitir que los movimientos de
tierra ya permitidos en el interior de la parcela de hasta + 2,5 m puedan ejecutarse tambien en el borde
de la misma.

3.7 Desafectacion del Dominio Publico

Se proponen dos desafectaciones del dominio publico, para posibilitar la unidad funcional y reforzar la
sostenibilidad de todas las edificaciones que componen el complejo de Investigacion y Desarrollo IMEC
Fab5 (pues se plantea distribucion de energia a través de las conexiones entre las edificaciones de cada
parcela). De un lado, seria para posibilitar la conexién de instalaciones bajo el vial C/ Bill Gates entre las
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parcelas I1+DP e I1+DR-5. De otro, para posibilitar la conexion entre las Parcelas 1+DR5 y PS- D1, tanto
mediante una pasarela elevada como bajo el vial 9 entre las parcelas PS-D1 y la parcela 1+DR-5.

En relacién a las conexiones con la parcela PS-D1, debe informarse que se trata de una parcela
dotacional publica y por lo tanto actualmente no puede adscribirse al complejo de Investigacion y
Desarrollo IMEC Fab5, ni corresponde establecer a priori ningun tipo de condicionantes sobre ella.

Respecto a las conexiones de instalaciones bajo el vial C/ Bill Gates entre las parcelas I+ DP e 1+DR-5 se
propone la desafectacion del dominio publico de una porcion de 10 m longitudinales del vial C/ Bill Gates
a la altura I+ DR.-5. Tras consultar con el Departamento de Arquitectura de esta Gerencia, se estima que
el procedimiento que permita la conexion de instalaciones puede ser el establecimiento de la servidumbre
correspondiente.

No obstante se incluye un nuevo articulo 23 en la ordenanza I+DR-5 en el que se especifica lo siguiente:

Excepcionalmente , por motivos de funcionalidad debidamente justificados y a peticién del Organo Gestor
del Parque Tecnoldgico y segun el procedimiento que se estime por el Servicio Juridico de Patrimonio
Municipal del Ayuntamiento, podran establecerse conexiones en dominio publico, bajo rasante y mediante
pasarelas voladas entre la parcela [+DR-5 y parcelas del entorno, siempre que no afecten negativamente
a la funcionalidad de los viales publicos limitrofes ni a las infraestructuras urbanas que discurran bajo los
mismos.

3.8 Uso dominante. Art.22.1

Por otra parte y para posibilitar la unidad funcional de todas las parcelas que componen el complejo de
Investigacion y Desarrollo IMEC Fab5, se estima que el uso dominanye pueda ser [+DP también en la
parcela 1+DR-5 sin necesidad de tramitar Estudio de Detalle.
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B) NORMATIVA

1. NORMATIVA PLAN PARCIAL VIGENTE

CAPITULO 6¢.- ZONA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO | +D.
Articulo 18.- Definicion y objetivos.

Constituye la zona basica del Parque Tecnoldgico, donde seran instalaciones mas ligadas a su destino
principal.

Es por tanto la zona en la que mas han de cuidarse las caracteristicas propias de un Parque Tecnoldgico,
de baja ocupacion y de gran cuidado paisajistico, tanto en su edificacién como en su urbanizacion y
ajardinamiento interno.

Este cuidado se acrecienta por su situacion en los bordes de la meseta central, con doble orientacién
hacia los parques centrales y el verde forestal periférico le confieren un verdadero caracter de fachada
urbana perceptible desde amplias zonas del Parque actual.

Articulo 19.- Condiciones de ordenacion y edificacion.

19.1.- Parcelacion.

Superficie minima: 2.500 m2. Frente minimo a vial: 20 m.

Condicion formal minima: inscripcion de una circunferencia de @ 30 m. Superficie méxima: la manzana.
19.2.- Division horizontal de las parcelas.

En todas las parcelas con esta calificacion sera permitida la division horizontal, siempre que se cumplan
las siguientes condiciones:

a) Sea concedido el permiso por parte del 6rgano Gestor del Parque en base a la pertinencia de la
promocion.

b) La parcela debera disponer de una superficie minima de 5.000 m2.
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c) Se respetaran el resto de condiciones de ordenacion, edificacion y esos que afectan a este tipo de
zonas.

d) Se considerara la parcela como indivisible a efectos urbanisticos, d tramitar un proyecto Unico para una
actuacion unica.

e) La particion de la propiedad no afectara a los espacios libres de las sean éstas areas ajardinadas,
accesos 0 aparcamientos.

f) La superficie de techo minima, segun los criterios de contabilidad de edificabilidad Urbanistica, sera de
100 m2 por propiedad.

g) En las transmisiones a terceros deberan figurar como clausulas expresas de rescision de contrato con
el Organo Gestor del Parque los incumplimientos de las condiciones de uso del articulo 46 de esta
Normativa.

h) Sera requisito indispensable para autorizar el uso de la promocion la constitucion de una Comunidad
de Propietarios segun lo dispuesto por el Reglamento de Propiedad Horizontal y por lo requerido por el
Organo Gestor del Parque; los estatutos de dicha Comunidad de Propietarios seran aprobados por el
Organo Gestor del Parque.

19.3.- Edificabilidad.

Edificabilidad neta maxima: 0,6 m2/m2.

19.4.- Ocupacion.
- Superficie maxima ocupada por la edificacion 35%.
- Superficie méxima ocupada por aparcamiento, accesos y cualquier otra area de servicio 30%.

- Superficie minima de areas ajardinadas 35%.

10
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19.5.- Alturas.
- Altura reguladora maxima: 8 m.

- Altura total maxima, incluyendo todos los elementos referidos en el art. 197.2 del PGOU: 10m

La cédula urbanistica podra introducir a cada parcela restricciones en los| parametros de altura.

- Altura libre minima: 2,70 m.

19.6.- Separacion a linderos y entre edificaciones.
Separacién minima de la edificacion a lindero publico del viario principal: 10 m
Separacion minima de la edificacion a otros linderos publicos: 5 m.

Separacion a linderos privados: 5 m.

19.7.- Condiciones de composicion de la edificacion.

1.- La arquitectura de esta zona debera ser coherente formalmente con el destino de la edificacién,
con las caracteristicas paisajisticas del Parque Tecnoldgico y con las condiciones de clima y de vida de la

region, a los que debera dar respuesta con lenguajes y recursos arquitecténicos del momento.

2. La edificacion presentara fachada en todo su contorno, prohibiéndose los paramentos sin tratamiento

0 con aspecto provisional o0 marginal.

3.- No se prescribe ningiin material. Todos seran de primera calidad.

4.- Los elementos técnicos que deban disponerse en cubierta deberan quedar ocultos por ésta o formar

parte, como un elemento mas, de la composicién formal del edificio.

5.- Los elementos y espacios representativos de la entidad deberan disponerse en primer término de la

edificacion a vial publico.

11
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19.8.- Cerramiento de parcela.

Se prohibe el cerramiento total o parcial de las parcelas, tanto a lindero publico como privado, salvo
disefio unitario realizado por el proyecto de urbanizacién, o, posteriormente, por iniciativa del 6rgano
Gestor del Parque.

Para sefializar los linderos habran de disponerse elementos, cambios de pavimento, lineas de arbolado,
setos 0 muretes de altura maxima 50 cm.

El proyecto de urbanizacion podra homogeneizar el tratamiento de estos elementos, al que debera
acogerse cada proyecto.

19.9.- Tratamiento de las zonas interiores: ajardinamiento.

1.- Las rasantes topogréficas del terreno modificado por el proyecto de urbanizacion, libre de edificacion,
no podrén alterarse con desmontes y terraplenes superiores a +2;50 m.

La diferencia maxima entre niveles aparentes no podra suponer mas de 3,50 m., resolviéndose dichos
desniveles mediante taludes ajardinados 0 muros correctamente acabados.

Las diferencias de cotas de rasantes entre parcelas colindantes y entre el viario principal y las parcelas,
no sera superior a 1 m., en el ancho total de la separacion a linderos minima.

2.- Ajardinamiento.

Con el proyecto de edificacion para obtener la correspondiente licencia de obras, habra de presentarse
proyecto de ajardinamiento sobre el minimo de la superficie de parcela, en el que habra de especificarse
el numero y tipo de elementos de arbolado, arbustos, praderas, efc.., asi como la edad o porte del
arbolado, que cubrira como minimo, con distancias adecuadas entre elementos, el 40% de la superficie
ajardinada, localizada preferentemente en las zonas de retranqueo a vial publico y en las de mayor
representatividad y/o accesibilidad. Asimismo habra de especificarse sistemas de riego, y materiales de
acabado de las superficies no plantadas, mobiliario, efc...

12
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Estas zonas ajardinadas deberan mantenerse en las debidas condiciones de limpieza y ornato, quedando
prohibido su uso como deposito de materiales vertedero o cualquier otro que pueda dafar la estética del
Parque.

19.10.- Aparcamientos.

- N° minimo de plazas por parcela: 1 plaza por cada 50 m2, que deberan ubicarse en el interior interior de
la parcela. Este nimero debera exigirse si no no se justifica adecuadamente en el proyecto de edificacion
la dotacidén necesaria segun la actividad. Podran ubicarse en cualquier planta de la edificacién, con
preferencia en sétano y a excepcion de la cubierta, siendo de aplicacion los articulos 81 y siguientes del
PGOU. Si el uso de la parcela tiene uso multiple deberéa bajarse el ratio a 1 plaza cada 30 m2.

- El proyecto de edificacion contendra la ordenacion de los aparcamientos y las previsiones de accesos y
circulaciones. No podran agruparse més de diez plazas, separandose los grupos de aparcamientos entre
si mediante setos, arboles o zonas ajardinadas.

Las plazas tendran un minimo de. 4,50x 2,20 m., con un minimo del 2% para usuarios minusvalidos, de
4,50 x 3,30 m. Podran sustituirse, a razon de 1 x 5 plazas de automoviles por plazas de camiones de 12 x
4,30 m., hasta un maximo del 20% de las plazas minimas obligatorias.

- Habra de garantizarse la accesibilidad de todo tipo de vehiculos, ligeros y pesados, asi como de los
servicios de seguridad, salud, contraincendios y de mantenimiento.

-En los aparcamientos al aire libre podran instalarse marquesinas ligeras o vegetales que armonicen con
el resto de la edificacion.

19.11.- Anuncios Publicitarios.
1.- Carteles de Obra.-

Se permite el anuncio de los promotores, la futura actividad, la empresa constructora ejecutora de las
obras, los técnicos responsables de obra, etc. Su disefio, esta normalizado y se le entrega a la empresa
compradora de la correspondiente parcela en el momento de su adquisicion.

Se utilizaran solamente durante la ejecucion de la obra, quitdndose a su terminacién.
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2.- Carteles indicadores de la empresa.

Se autorizaran solamente en fachadas o a pie de parcela indicandose la razén social o comercial de dicha
empresa, no autorizandose ningun tipo de rétulo con fin comercial (se venda, se alquila, fabricacion de...,
etc.). Solamente aquellos locales destinados a usos comunitarios (cafeterias, restaurantes, bancos,
estanco, etc.) pueden anunciarse con un simple rétulo de su uso y denominacion.

En ningun caso, estos Ultimos deben sobrepasar en tamafio el autorizado para la indicacion de razones
sociales.

Deberan disefiarse integrados en la edificacion o con el tratamiento general de los espacios libres.

En ningln caso superara la altura maxima permitida de 10 m, no podran tener una superficie
vertical superior a 3 m2, ni deberan interferir luminicamente con el alumbrado publico.

En los edificios multipropiedad, todos los carteles deben estar normalizados y conformes con la
respectiva Comunidad de Propietarios, asi como haber obtenido el informe favorable de la Sociedad
Gestora de la E.U.C. El tamafio maximo a utilizar por cada empresa instalada en estos edificios no
debera sobrepasar la superficie de 1,00 m2.

19.12.- Sera necesaria la tramitacion de un Estudio de Detalle y Ordenacién de volimenes con caracter
previo a la edificacion cuando, por causa justificada a juicio del Organo Gestor del Parque, la singularidad
del Proyecto exija la modificacién de los parametros de altura, separaciones a linderos publicos y
separaciones a linderos privados, en este Ultimo caso siempre que exista acuerdo con colindantes. No
podran ser objeto de modificacién mediante Estudio de Detalle los parametros de edificabilidad y
ocupacion sobre las parcelas edificables.

Articulo 20.- Condiciones de Uso.
Solo se admiten los usos siguientes, en relacién a los articulos 51 a 54 del PGOU:
20.1.- Uso dominante.

Investigacion y desarrollo de nuevas Tecnologias.
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Para garantizar dicho caracter sera preceptivo aportar en la peticién de licencia de obras, un informe
avalado por el Organo competente, en el que se muestren los efectos derivados de la implantacién de la
actividad, y particularmente su condicién investigadora de altas tecnologias.

Y ello con independencia de las circunstancias de transmision o alquiler de propiedad que figuren en los
respectivos contratos en cumplimiento de las condiciones impuestas por las Bases y Estatutos de la
entidad gestora Parque Tecnolégico de Andalucia, SA.

En capitulo independiente se definen las caracteristicas técnicas maximas de implantacién en esta zona,
que no superaran en ningln caso las de la Industria de 2° categoria sin limitacion de potencia del articulo
65 del PGOU y que no podran, por tanto, originar insalubridad, nocividad o peligrosidad, segun la
clasificacion del respectivo Reglamento.

Se establece la subcalificacion, | + DP en determinadas parcelas, donde podran considerarse como usos
admisibles el de oficina, e industria, destinando una edificabilidad minima del 30% de la que se ejecute
para uso de Investigacién y Desarrollo. Su edificabilidad maxima sera de 0,671 m2t/m2s.

20.2.- Usos complementarios.
Se admiten siempre que ademas de responder a dicho concepto del articulo

52.b) de la Normativa del PGOU, guarden estrecha relacién con el uso dominante y sea imprescindible
para su correcto desenvolvimiento.

Segun la clasificacion del articulo 54 del PGOU se incluyen en esta categoria:

N° 3.- Aparcamiento. N° 15.- Zonas Verdes.

20.3.- Usos compatibles.

Debera aplicarse la definicidn del articulo 52.c) del PGOU y en cualquier caso su ambito de servicio
debera estar rigurosamente circunscrito a la actividad de la parcela. Se contabilizan los siguientes:

N° 1.- Vivienda (del guarda exclusivamente).
N° 2.- Viario.

N° 4 .- Oficinas.
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N° 5.- Industria de 2a categoria segun definicidn del Art. 65 de la Normativa del PGOU.
N° 8.- Hosteleria (al servicio del personal del centro).

N° 10.- Recreativo (al servicio del personal del centro).

N° 11.- Asistencia Sanitaria (al servicio del personal del centro).

N° 13.- Cultural (tipo biblioteca y archivos).

N° 14.- Religioso (al servicio del personal del centro).

N° 16.- Deportivo (al servicio del personal del centro).

N° 17.- Proteccion (en caso de alto riesgo de accidentes).

N° 18.- Agricola (s6lo como actividad propia de investigacion).

20.4.- Usos prohibidos.

Segun lo que establece el articulo 52.d) de la Normativa del PGOU.
N° 5.- Comercial.

N° 7.- Hotelero.

N° 9.- Alojamiento comunitario.

N° 12.- Educativo.

N° 19.- Extractivo.

N° 20.- Cementerios.

N° 21.- Campings
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CAPITULO 7.- ZONA DE RESERVA (I + DR).

Articulo 21.- Condiciones de ordenacion y edificacion.
21.1.- Parcelacion.

Superficie minima: 4.000 m2

Frente minimo a vial: 30 m.

Condicién formal minima: inscripcion de una circunferencia de @ 50 m.

21.2.- Edificabilidad.
Edificabilidad neta maxima: 0,69 m2t/m2s.
21.3.- Ocupacion.

Superficie méxima ocupada por la edificacién: 50%.

-Superficie maxima por aparcamientos, accesos y cualquier otra area de servicio: 20 %.

-Superficie minima de &reas ajardinadas: 25%.

21.4. - Alturas.

-Altura reguladora maxima: 12 m.

-Altura total maxima, incluyendo todos los elementos referidos en el articulo 197.2 del PGOU: 15 m

La cédula urbanistica podra introducir a cada parcela restricciones en los parametros de altura.

La alteracion de la altura méxima mediante Estudio de Detalle debera ser muy excepcional y justificada
exclusivamente por razones de figuracion arquitectonica o simbolismo, y razones técnicas derivadas de la

actividad a desarrollar.

-Altura libre minima: 2,70 m.
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21.5.- Separacion a linderos y entre edificaciones.

Separacion minima de la edificacién a lindero publico del viario principal: 10 m.
Separacion minima de la edificacion a otros linderos publicos: 5 m.
Separacion a linderos privados: 5 m.

Separacién minima al cerramiento externo del Parque: 20 m.

21.6.- Condiciones de composicion de la edificacion.

1.- La arquitectura de esta zona debera ser coherente formalmente con el destino de la edificacién, con
las caracteristicas paisajisticas del Parque Tecnoldgico, y con las condiciones de clima y de vida de la
region, a las que debera dar respuesta con lenguajes y recursos arquitecténicos del momento.

2.- La edificacion presentara fachada en todo su contorno, prohibiéndose los paramentos sin tratamiento
0 con aspecto provisional 0 marginal.

3.- No se prescribe ningiin material. Todos serén de primera calidad con texturas y disposicion ajenas al
tipo “nave industrial”.

4 - Los elementos técnicos que deban disponerse en cubierta deberan quedar ocultos por ésta o formar
parte, como un elemento mas, de la composicién formal del edificio.

5.- Los elementos y espacios representativos de la entidad deberan disponerse en primer término de la
edificacion a vial publico.

21.7.- Cerramientos de parcela.

- Se prohiba el cerramiento total o parcial de las parcelas, tanto a lindero publico como privado, que no
haya sido disefiado previamente con caracter unitario para todo el Parque.

Para sefalar estos habran de disponerse elementos, cambios de pavimento, lineas de arbolado, setos a
muretes de altura maxima 50 cm.

El proyecto de urbanizacién podra homogeneizar el tratamiento de estos elementos, al que debera
acogerse cada proyecto.
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21.8.- Tratamiento de las zonas interiores: ajardinamiento.

Para esta ordenanza se estara a lo dispuesto en el apartado 19.9 subapartados 1 y 2 del Articulo 19
anterior.

21.9.- Aparcamientos.
N° minimo de plazas por parcela: 1 plaza por cada 50 m2 construidos.

Este numero minimo debera exigirse si no se justifica adecuadamente en el proyecto de edificacion la
dotacién necesaria segun la actividad.’

El proyecto de edificacién contendra la ordenacion de los aparcamientos y las previsiones de accesos y
circulaciones. No podran agruparse mas de diez plazas, separandose los grupos de aparcamientos entre
si mediante™ setos, arboles o zonas ajardinadas.

Las plazas tendran un minimo de. 4,50x 2,20 m., con un minimo del 2% para usuarios minusvalidos, de
4,50 x 3,30 m. Podran sustituirse, a razén de 1 x 5 plazas de automdviles por plazas de camiones de 12 x
4,30 m., hasta un maximo del 20% de las plazas minimas obligatorias.

Habréd de garantizarse la accesibilidad de todo tipo de vehiculos, ligeros y pesados, asi como de los
servicios de seguridad, salud, contraincendios y de mantenimiento.

Podra autorizarse aparcamientos en cualquier planta de la edificacion, excepto cubierta, siendo de
aplicacion los articulos 81 y siguientes del PGOU.

En los aparcamientos al aire libre podran instalarse marquesinas ligeras o vegetales que armonicen con
el resto de la edificacion.

21.10.- Anuncios Publicitarios.

Para esta ordenanza se estara a lo dispuesto en los apartados 19.11 subapartados 1y 2, y 19.12 del
Articulo 19 anterior.

Articulo 22.- Condiciones de Uso.

Se establece la siguiente jerarquia en relacion con los articulos 51 a 54 de la Normativa del PGOU:
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22.1.- Uso dominante.

- Industrial de 2° categoria (sin limitacién de potencia instalada), segun definicion del Art. 65 de la
Normativa del PGOU, sin efectos insalubres, nocivos o peligrosos segun la caracterizacion del
Reglamento de Actividades Calificadas.

También podra optarse para cada uno de los ambitos de Estudio de Detalle por uno de los siguientes
usos:

- Investigacion y desarrollo de nuevas Tecnologias, en las condiciones establecidas
para las zonas | + D.

- Actividades Empresariales, administracion en general y usos similares que puedan
calificarse como “Oficinas" segun el P.G.0.U. con informe favorable del Organo
Gestor del Parque.

22.2.- Usos complementarios.

Correspondiendo a lo previsto en el articulo 52.b) de la Normativa del PGOU :
N° 3-Aparcamiento
N°15-Zonas Verdes

22.3.- Usos compatibles.

Tanto si el uso dominante es Industria, | + D o Actividades Empresariales, los usos compatibles son los
establecidos en el Art. 20.3 de las presentes ordenanzas.

Dependiendo del uso dominante escogido, los usos compatibles, segun lo establecido en el articulo 52.c)
de la Normativa del PGOU, podran ser:

- Si el uso dominante es Investigacion y Desarrollo o Actividades Empresariales, los usos
compatibles son los que se definen en el articulo relativo a las zonas | + D.

- Si el uso dominante es Industrial, los usos son los relativos a las zonas P
22.4.- Usos prohibidos.

Los consignadas en el articulo 20.4 de las presentes ordenanzas.
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2. NORMATIVA MODIFICADA

CAPITULO 6°.- ZONA DE INVESTIGACION Y DESARROLLO | + D.
Articulo 18.- Definicion y objetivos.

Constituye la zona basica del Parque Tecnoldgico, donde seran instalaciones mas ligadas a su destino
principal.

Es por tanto la zona en la que mas han de cuidarse las caracteristicas propias de un Parque Tecnoldgico,
de baja ocupacion y de gran cuidado paisajistico, tanto en su edificacién como en su urbanizacion y
ajardinamiento interno.

Este cuidado se acrecienta por su situacion en los bordes de la meseta central, con doble orientacién
hacia los parques centrales y el verde forestal periférico le confieren un verdadero caracter de fachada
urbana perceptible desde amplias zonas del Parque actual.

Articulo 19.- Condiciones de ordenacion y edificacion.

19.1.- Parcelacion.

- Superficie minima: 2.500 m2. Frente minimo a vial: 20 m.

- Condicién formal minima: inscripcién de una circunferencia de @ 30 m.
- Superficie maxima: la manzana.

19.2.- Division horizontal de las parcelas.

En todas las parcelas con esta calificacion sera permitida la division horizontal, siempre que se cumplan
las siguientes condiciones:

a) Sea concedido el permiso por parte del érgano Gestor del Parque en base a la pertinencia de la
promocion.
b) La parcela debera disponer de una superficie minima de 5.000 m2.
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Se respetaran el resto de condiciones de ordenacién, edificacidn y esos que afectan a este tipo
de zonas.

Se considerara la parcela como indivisible a efectos urbanisticos, d tramitar un proyecto Unico
para una actuacion Unica.

La particién de la propiedad no afectard a los espacios libres de las sean éstas areas
ajardinadas, accesos 0 aparcamientos.

La superficie de techo minima, segun los criterios de contabilidad de edificabilidad urbanistica,
sera de 100 m2 por propiedad.

En las transmisiones a terceros deberan figurar como clausulas expresas de rescision de
contrato con el Organo Gestor del Parque los incumplimientos de las condiciones de uso del
articulo 46 de esta Normativa.

Sera requisito indispensable para autorizar el uso de la promocién la constitucion de una
Comunidad de Propietarios segun lo dispuesto por el Reglamento de Propiedad Horizontal y por
lo requerido por el Organo Gestor del Parque; los estatutos de dicha Comunidad de Propietarios
seran aprobados por el Organo Gestor del Parque.

19.3.- Edificabilidad.

- Edificabilidad neta maxima: 0,6 m?/m?s. Para el caso particular de la ordenanza I+DP la
edificabilidad sera 0,222 m*/m?s

19.4.- Ocupacion.

- Superficie maxima ocupada por la edificacion 35%.
- Superficie minima de areas ajardinadas 35%..Para el caso particular de la ordenanza
I+DP la ocupacion sera 50%
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19.5.- Alturas.
- Altura reguladora maxima: 8 m.
- Altura total méxima, incluyendo todos los elementos referidos en el art. 197.2 del PGOU:
10m
- La cédula urbanistica podra introducir a cada parcela restricciones en los| parametros de
altura.
- Altura libre minima: 2,70 m.

19.6.- Separacion a linderos y entre edificaciones.

- Separacién minima de la edificacidn a lindero publico del viario principal.
- Separacion minima de la edificacion a otros linderos publicos: 5 m. Separacion a linderos
privados: 5 m.

19.7.- Condiciones de composicion de la edificacion.

1.- La arquitectura de esta zona deberéa ser coherente formalmente con el destino de la  edificacién, con
las caracteristicas paisajisticas del Parque Tecnolégico y con las condiciones de clima y de vida de
la region, a los que debera dar respuesta con lenguajes y recursos arquitecténicos del momento.

2.-La edificacion presentara fachada en todo su contorno, prohibiéndose los paramentos sin tratamiento
0 con aspecto provisional o0 marginal.

3.- No se prescribe ningiin material. Todos seran de primera calidad.

4 - Los elementos técnicos que deban disponerse en cubierta deberan quedar ocultos por ésta o formar
parte, como un elemento mas, de la composicidn formal del edificio.

5.- Los elementos y espacios representativos de la entidad deberan disponerse en primer término de la
edificacion a vial publico.

19.8.- Cerramiento de parcela.

Se prohibe el cerramiento total o parcial de las parcelas, tanto a lindero publico como privado, salvo
disefio unitario realizado por el proyecto de urbanizacién, o, posteriormente, por iniciativa del 6rgano
Gestor del Parque.
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Para sefializar los linderos habran de disponerse elementos, cambios de pavimento, lineas de arbolado,
setos 0 muretes de altura maxima 50 cm.

El proyecto de urbanizacion podra homogeneizar el tratamiento de estos elementos, al que debera
acogerse cada proyecto.

19.9.- Tratamiento de las zonas interiores: ajardinamiento.

1.- Las rasantes topogréficas del terreno modificado por el proyecto de urbanizacion, libre de edificacion,
no podran alterarse con desmontes y terraplenes superiores a +2;50 m.

La diferencia maxima entre niveles aparentes no podra suponer mas de 3,50 m., resolviéndose dichos
desniveles mediante taludes ajardinados o muros correctamente acabados.

Las diferencias de cotas de rasantes entre parcelas colindantes y entre el viario principal y las parcelas,
no sera superior a 1 m., en el ancho total de la separacion a linderos minima.

2.- Ajardinamiento.

Con el proyecto de edificacion para obtener la correspondiente licencia de obras, habra de presentarse
proyecto de ajardinamiento sobre el minimo de la superficie de parcela, en el que habra de especificarse
el numero y tipo de elementos de arbolado, arbustos, praderas, efc.., asi como la edad o porte del
arbolado, que cubrira como minimo, con distancias adecuadas entre elementos, el 40% de la superficie
ajardinada, localizada preferentemente en las zonas de retranqueo a vial publico y en las de mayor
representatividad y/o accesibilidad. Asimismo habra de especificarse sistemas de riego, y materiales de
acabado de las superficies no plantadas, mobiliario, efc...

Estas zonas ajardinadas deberan mantenerse en las debidas condiciones de limpieza y ornato, quedando
prohibido su uso como depdsito de materiales vertedero o cualquier otro que pueda dafiar la estética del
Parque.
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19.10.- Aparcamientos.

- N° minimo de plazas por parcela: 1 plaza por cada 50 m2, que deberan ubicarse en el interior interior de
la parcela. Este nimero debera exigirse si no no se justifica adecuadamente en el proyecto de edificacion
la dotacidén necesaria segun la actividad. Podran ubicarse en cualquier planta de la edificacién, con
preferencia en sétano y a excepcion de la cubierta, siendo de aplicacion los articulos 81 y siguientes del
PGOU. Si el uso de la parcela tiene uso multiple deberéa bajarse el ratio a 1 plaza cada 30 m2.

- El proyecto de edificacion contendra la ordenacion de los aparcamientos y las previsiones de accesos y
circulaciones. No podran agruparse més de diez plazas, separandose los grupos de aparcamientos entre
si mediante setos, arboles o zonas ajardinadas.

Las plazas tendran un minimo de. 4,50x 2,20 m., con un minimo del 2% para usuarios minusvalidos, de
4,50 x 3,30 m. Podran sustituirse, a razon de 1 x 5 plazas de automoviles por plazas de camiones de 12 x
4,30 m., hasta un maximo del 20% de las plazas minimas obligatorias.

- Habra de garantizarse la accesibilidad de todo tipo de vehiculos, ligeros y pesados, asi como de los
servicios de seguridad, salud, contraincendios y de mantenimiento.

-En los aparcamientos al aire libre podran instalarse marquesinas ligeras o vegetales que armonicen con
el resto de la edificacion.

19.11.- Anuncios Publicitarios.
1.- Carteles de Obra.-

Se permite el anuncio de los promotores, la futura actividad, la empresa constructora ejecutora
de las obras, los técnicos responsables de obra, etc. Su disefio, esta normalizado y se le entrega
a la empresa compradora de la correspondiente parcela en el momento de su adquisicion.

Se utilizaran solamente durante la ejecucion de la obra, quitandose a su terminacion.
2.- Carteles indicadores de la empresa.

Se autorizaran solamente en fachadas o a pie de parcela indicandose la razon social o comercial
de dicha empresa, no autorizandose ningun tipo de rétulo con fin comercial (se venda, se alquila,
fabricacion de..., etc.). Solamente aquellos locales destinados a usos comunitarios (cafeterias,
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restaurantes, bancos, estanco, etc.) pueden anunciarse con un simple rétulo de su uso y
denominacion.

En ningun caso, estos Ultimos deben sobrepasar en tamafio el autorizado para la indicacion de
razones sociales.

Deberan disefiarse integrados en la edificacién o con el tratamiento general de los espacios
libres.

En ningun caso superara la altura maxima permitida de 10 m, no podran tener una superficie
vertical superior a 3 m2, ni deberan interferir luminicamente con el alumbrado publico.

En los edificios multipropiedad, todos los carteles deben estar normalizados y conformes con la
respectiva Comunidad de Propietarios, asi como haber obtenido el informe favorable de la
Sociedad Gestora de la E.U.C. El tamafio maximo a utilizar por cada empresa instalada en estos
edificios no debera sobrepasar la superficie de 1,00 m2.

19.12.- Sera necesaria la tramitacién de un Estudio de Detalle y Ordenacion de volumenes con caracter
previo a la edificacion cuando, por causa justificada a juicio del Organo Gestor del Parque, la
singularidad del Proyecto exija la modificacion de los parametros de altura, separaciones a
linderos publicos y separaciones a linderos privados, en este Ultimo caso siempre que exista
acuerdo con colindantes. No podran ser objeto de modificacion mediante Estudio de Detalle los
parametros de edificabilidad y ocupacion sobre las parcelas edificables.

Articulo 20.- Condiciones de Uso.

Solo se admiten los usos siguientes, en relacion a los articulos 51 a 54 del PGOU:
20.1.- Uso dominante.

Investigacion y desarrollo de nuevas Tecnologias.

Para garantizar dicho caracter serd preceptivo aportar en la peticidén de licencia de obras, un informe
avalado por el Organo competente, en el que se muestren los efectos derivados de la implantacion de la
actividad, y particularmente su condicion investigadora de altas tecnologias.
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Y ello con independencia de las circunstancias de transmision o alquiler de propiedad que figuren en los
respectivos contratos en cumplimiento de las condiciones impuestas por las Bases y Estatutos de la
entidad gestora Parque Tecnolégico de Andalucia, SA.

En capitulo independiente se definen las caracteristicas técnicas maximas de implantacién en esta zona,
que no superaran en ningln caso las de la Industria de 2° categoria sin limitacion de potencia del articulo
65 del PGOU y que no podran, por tanto, originar insalubridad, nocividad o peligrosidad, segun la
clasificacion del respectivo Reglamento.

Se establece la subcalificacion, | + DP en determinadas parcelas, donde podran considerarse como usos
admisibles el de oficina, e industria, destinando una edificabilidad minima del 30% de la que se ejecute
para uso de Investigacidn y Desarrollo.

20.2.- Usos complementarios.
Se admiten siempre que ademas de responder a dicho concepto del articulo

52.b) de la Normativa del PGOU, guarden estrecha relacién con el uso dominante y sea imprescindible
para su correcto desenvolvimiento.

Segun la clasificacion del articulo 54 del PGOU se incluyen en esta categoria:
N° 3.- Aparcamiento.

N° 15.- Zonas Verdes.

20.3.- Usos compatibles.

Debera aplicarse la definicion del articulo 52.c) del PGOU y en cualquier caso su ambito de servicio
debera estar rigurosamente circunscrito a la actividad de la parcela. Se contabilizan los siguientes:

N° 1.- Vivienda (del guarda exclusivamente).
N° 2.- Viario.

N° 4 .- Oficinas.
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N° 5.- Industria de 2a categoria segun definicidn del Art. 65 de la Normativa del PGOU.
N° 8.- Hosteleria (al servicio del personal del centro).

N° 10.- Recreativo (al servicio del personal del centro).

N° 11.- Asistencia Sanitaria (al servicio del personal del centro).

N° 13.- Cultural (tipo biblioteca y archivos).

N° 14.- Religioso (al servicio del personal del centro).

N° 16.- Deportivo (al servicio del personal del centro).

N° 17.- Proteccion (en caso de alto riesgo de accidentes).

N° 18.- Agricola (s6lo como actividad propia de investigacion).

20.4.- Usos prohibidos.

Segun lo que establece el articulo 52.d) de la Normativa del PGOU.
N° 5.- Comercial.

N° 7.- Hotelero.

N° 9.- Alojamiento comunitario.

N° 12.- Educativo.

N° 19.- Extractivo.

N° 20.- Cementerios.

N° 21.- Campings
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CAPITULO 7.- ZONA DE RESERVA (I + DR).

Articulo 21.- Condiciones de ordenacion y edificacion.

21.1.- Parcelacion.

- Superficie minima: 4.000 m2

- Frente minimo a vial: 30 m.

- Condicién formal minima: inscripcion de una circunferencia de @ 50 m.
21.2.- Edificabilidad.

- Edificabilidad neta maxima: 1,017 m2t/m2s.

21.3.- Ocupacion.

- Superficie maxima ocupada por la edificacion: 50%.

- Superficie minima de &reas ajardinadas: 15%

21.4. - Alturas.

- Altura total maxima, incluyendo todos los elementos referidos en el articulo 197.2 del PGOU:

34m por razones técnicas debidamente justificadas derivadas de la actividad a
desarrollar.

La cédula urbanistica podra introducir a cada parcela restricciones en los parametros de altura.

La alteracion de la altura maxima mediante Estudio de Detalle debera ser muy excepcional y justificada
exclusivamente por razones de figuracion arquitectonica o simbolismo, y razones técnicas derivadas de la
actividad a desarrollar.

- Altura libre minima; 2,70 m.
21.5.- Separacion a linderos y entre edificaciones.

- Separacién minima de la edificacién a lindero publico del viario principal: 10 m.
- Separacion minima de la edificacién a otros linderos publicos: 5 m.
- Separacion a linderos privados: 5 m.
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- Separacién minima al cerramiento externo del Parque: 20 m.

21.6.- Condiciones de composicion de la edificacion.

1.- La arquitectura de esta zona debera ser coherente formalmente con el destino de la edificacién, con
las caracteristicas paisajisticas del Parque Tecnoldgico, y con las condiciones de clima y de vida de la
region, a las que debera dar respuesta con lenguajes y recursos arquitecténicos del momento.

2.- La edificacion presentara fachada en todo su contorno, prohibiéndose los paramentos sin tratamiento
0 con aspecto provisional 0 marginal.

3.- No se prescribe ningiin material. Todos seran de primera calidad con texturas y disposicion ajenas al
tipo “nave industrial”.

4.- Los elementos técnicos que deban disponerse en cubierta deberan quedar ocultos por ésta o formar
parte, como un elemento mas, de la composicién formal del edificio.

5.- Los elementos y espacios representativos de la entidad deberan disponerse en primer término de la
edificacion a vial publico.

21.7.- Cerramientos de parcela.

Se podran realizar cerramientos de parcela cuando la operatividad de la actividad lo requiera por
razones técnicas y de seguridad.

Las soluciones concretas de dicho cerramiento seran propuestas a iniciativa del organo Gestor
del Parque Tecnoldgico en el tramite de la correspondiente licencia.

21.8.- Tratamiento de las zonas interiores: ajardinamiento.

1.- Las rasantes topogréficas del terreno modificado por el proyecto de urbanizacion, libre de edificacion,
no podran alterarse con desmontes y terraplenes superiores a +2;50 m.

La diferencia maxima entre niveles aparentes no podra suponer mas de 3,50 m., resolviéndose dichos
desniveles mediante taludes ajardinados o0 muros correctamente acabados.

Podran alterarse las rasantes de la parcela en la linde con viario y zonas verdes publicas mediante
desmontes y terraplenes no superiores a 2,5m., no pudiendo resultar muros de altura superior a
3,00m.

30



Yy

Ayuntamiento de Malaga g

== Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras

?

Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica
Servicio de Planificacion Territorial y Urbanistica

Una vez establecida la topografia modificada de la parcela segun los criterios anteriormente
descritos,ésta sera la base para establecer la cota de implantacion de la planta baja.

2.- Ajardinamiento.

Con el proyecto de edificacion para obtener la correspondiente licencia de obras, habréa de presentarse
proyecto de ajardinamiento sobre el minimo de la superficie de parcela, en el que habra de especificarse
el numero y tipo de elementos de arbolado, arbustos, praderas, efc.., asi como la edad o porte del
arbolado, que cubrira como minimo, con distancias adecuadas entre elementos, el 40% de la superficie
ajardinada, localizada preferentemente en las zonas de retranqueo a vial publico y en las de mayor
representatividad y/o accesibilidad. Asimismo habra de especificarse sistemas de riego, y materiales de
acabado de las superficies no plantadas, mobiliario, efc...

Estas zonas ajardinadas deberan mantenerse en las debidas condiciones de limpieza y ornato, quedando
prohibido su uso como depdsito de materiales vertedero o cualquier otro que pueda dafiar la estética del
Parque.

21.9.- Aparcamientos.
N° minimo de plazas por parcela: 1 plaza por cada 100 m2 construidos.

Este numero minimo debera exigirse si no se justifica adecuadamente en el proyecto de edificacion la
dotacién necesaria segun la actividad.

El proyecto de edificacién contendra la ordenacion de los aparcamientos y las previsiones de accesos y
circulaciones. No podran agruparse mas de diez plazas, separandose los grupos de aparcamientos entre
si mediante™ setos, arboles o zonas ajardinadas.

Las plazas tendran un minimo de. 5,00 x 2,50 m., con un minimo del 2% para usuarios
minusvalidos, cuyas dimensiones se adaptaran a lo exigido por la normativa vigente en materia de
accesibilidad.

.Podran sustituirse, a razon de 1 x 5 plazas de automéviles por plazas de camiones de 12 x 4,30 m.,
hasta un méximo del 20% de las plazas minimas obligatorias.

Habréd de garantizarse la accesibilidad de todo tipo de vehiculos, ligeros y pesados, asi como de los
servicios de seguridad, salud, contraincendios y de mantenimiento.

Podra autorizarse aparcamientos en cualquier planta de la edificacién, excepto cubierta, siendo de
aplicacion los articulos 81 y siguientes del PGOU.
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En los aparcamientos al aire libre podran instalarse marquesinas ligeras o vegetales que armonicen con
el resto de la edificacion.

21.10.- Anuncios Publicitarios.

Para esta ordenanza se estara a lo dispuesto en los apartados 19.11 subapartados 1y 2, y 19.12 del
Articulo 19 anterior.

Articulo 22.- Condiciones de Uso.

Se establece la siguiente jerarquia en relacion con los articulos 51 a 54 de la Normativa del PGOU:

22.1.- Uso dominante.

-Industrial de 2° categoria (sin limitacién de potencia instalada), segin definicion del Art. 65 de la
Normativa del PGOU, sin efectos insalubres, nocivos o peligrosos segun la caracterizacion del
Reglamento de Actividades Calificadas.

- Investigacion y desarrollo de nuevas Tecnologias, en las condiciones establecidas para las zonas | + D.

También podra optarse para cada uno de los ambitos de Estudio de Detalle por uno de los siguientes
usos:

- Actividades Empresariales, administraciéon en general y usos similares que puedan calificarse como
“Oficinas" seguin el P.G.0.U. con informe favorable del Organo Gestor del Parque.

22.2.- Usos complementarios.

Correspondiendo a lo previsto en el articulo 52.b) de la Normativa del PGOU :
N° 3-Aparcamiento
N°15-Zonas Verdes

22.3.- Usos compatibles.

Tanto si el uso dominante es Industria, | + D o Actividades Empresariales, los usos compatibles son los
establecidos en el Art. 20.3 de las presentes ordenanzas.
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Dependiendo del uso dominante escogido, los usos compatibles, segun lo establecido en el articulo 52.c)
de la Normativa del PGOU, podran ser:

Si el uso dominante es Investigacion y Desarrollo o Actividades Empresariales, los usos
compatibles son los que se definen en el articulo relativo a las zonas | + D.

- Si el uso dominante es Industrial, los usos son los relativos a las zonas P
22.4.- Usos prohibidos.

Los consignadas en el articulo 20.4 de las presentes ordenanzas

Articulo 23.- Afeccion al Dominio Publico

Excepcionalmente, por motivos de funcionalidad debidamente justificados y a peticion del Organo
Gestor del Parque Tecnoldgico y segun el procedimiento que se estime por el Servicio Juridico de
Patrimonio Municipal del Ayuntamiento, podran establecerse conexiones en dominio publico, bajo
rasante y mediante pasarelas voladas entre la parcela 1+DR-5 y parcelas del entorno, siempre que
no afecten negativamente a la funcionalidad de los viales publicos limitrofes ni a las
infraestructuras urbanas que discurran bajo los mismos

Articulo 24. Servidumbres Aeronauticas

Consideraciones generales

El ambito de estudio se encuentra incluido en las zonas de Servidumbres Aeronauticas
correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. En el plano que se adjunta como Anexo
Il a este informe, se representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol que afectan a dicho ambito,
las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna
construccion o instalacion (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.

Se incorporan los planos de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del
Sol.
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C) ANEXOS

- Escrito presentado con fecha 21 de diciembre de 2023 por registro electrénico por Parque Tecnologico
de Andalucia, SA en el que solicitan una modificaciéon puntual de las ordenanzas aplicables al Sector
SUS-CA.10 de la 1° Fase de ampliacién del Parque Tecnolégico de Andalucia, denominado como PA-
CA.9(97) en el PGOU vigente.

- Escrito presentado con fecha 4 de marzo de 2024 por registro electronico por Parque Tecnoldgico de
Andalucia, SA como continuacion de la solicitud realizada el 21 de diciembre de 2023 al que se adjunta
MEMORIA TECNICA suscrita por la firma HCP Arquitectos y Urbanistas, S.L.P ( documento Febrero
2024)

ANEXO NORMATIVA SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

- Informe sobre MODIFICACION DEL TiTULO 3° ORDENANZAS DE EDIFICACION DEL PLAN PARCIAL
CA.10 “AMPLIACION PTA”. - PLANEAMIENTO APROBADO PA-CA.9 (97) EN EL PGOU 2011, EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE MALAGA (EXP. 240363) (AEROPUERTO DE MALAGA-COSTA DEL SOL)
remitido por Secretaria General de Transportes Aéreo y Maritimo Direcciéon General de Aviacién Civil
Subdireccion General de Aeropuertos y Navegacion Aérea con fecha 30 de agosto de 2024.

Se incorporan los siguientes planos

Anexo |. Afecciones Acusticas
Anexo Il. Servidumbres Aeronauticas
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