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Modificacion puntual de Estudio de Detalle.

1.- Antecedentes

Con fecha 29/09/2011 se aprueba definitivamente el Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacién ED-
T.1 “Bulevar Pasteur”, cuyo texto diligenciado y valido es el Texto Refundido de octubre de 2011, que
cumplimentd las observaciones del acuerdo de aprobacién definitiva.

Dicho estudio de Detalle desarrollaba la Innovacion del PGOU, aprobada definitivamente el
31/07/2008, de las manzanas comprendidas entre las calles Arturo Toscanini, Franz Kafka, Avenida
Gregorio Prieto y Avenida Doctor Manuel Dominguez,

Con fecha 27/07/2012 obtuvo aprobacion en el pleno del Ayuntamiento la Correccién de Error del
Estudio de Detalle (expte. PP-29/2012), que subsana el error material detectado en las distintas
unidades edificatorias de las manzanas MR-2 y MR-3 para poder materializar el total del techo
edificable.

Con fecha 23/02/2017 se aprueba definitivamente la modificacidn del Estudio de Detalle que afecta
exclusivamente a las determinaciones sobre el tratamiento de los acabados de las fachadas y de la
ejecucién unitaria de los espacios exteriores.

La correccién de errores aprobada con fecha 27/07/2012 tenia como objeto subsanar un error
material detectado en las Unidades Edificatorias MR.2.1, MR.2.2 y MR.2.3 de la parcela MR.2 definidas
en el mismo, con el objeto de homogeneizar, la delimitacién, superficie y el indice de edificabilidad
resultante en cada una de ellas en funcién del techo edificable que se les asigna, para garantizar que
los promotores propietarios de estas unidades pudieran consumir el techo edificable asignado por el
planeamiento en el dmbito de las mismas.

Para ello, Correccidn de Error planteaba modificar, exclusivamente para las parcelas MR.2 y MR.3, la
determinacion contenida en el Estudio de Detalle definitivamente aprobado relativa a la holgura de la
alineacién interior y a la propia alineacién interior de las edificaciones de estas parcelas, que se
definieron para fijar la situacion de las fachadas de los patios longitudinales estructurantes, que
caracterizan a esta ordenacion, ampliandose para estas fachadas interiores de los edificios la crujia
maxima establecida en el Estudio de Detalle, definitivamente aprobado con fecha 27.09.2011 (BOP
17.01.2012), asi como la holgura de la alineacion interior. ampliando la crujia maxima admisible con
el fin de poder desarrollar la edificabilidad de la parcela 2.

Esto se lleva a cabo ampliando la dimension de crujia recogida en el Estudio de Detalle definitivamente
aprobado, de 11,50 m, pasando a medir 12,50 m, y se modifica la holgura de la alineacion interior,
gue estaba establecida en £ 0,50 m, pasando a ser de £ 0,75 m.

Asi, mediante esta correccidon de errores se homogeneizaba la edificabilidad en las parcelas de la
manzanay se ampliaba la profundidad de la crujia edificatoria para poder materializar la edificabilidad.

En el desarrollo del proyecto de la parcela 4.1 perteneciente a la manzana 4, se ha podido detectar el
mismo problema. La falta de homogeneidad en la edificabilidad de las parcelas hace que la
edificabilidad asignada a la parcela 4.1 de 14.360,68 en una huella de 1.973,32 (relacién techo/suelo
7,277) no se pueda materializar mientras que la parcela 4.2, ya edificada, en una huella de 1.375,09
desarrollaba un techo de 9.183,71 (relacién techo/suelo 6,678)

Dado que la parcela 4.2 se encuentra edificada no es posible la homogeneizacion de la edificabilidad.
Por ello, la solucién que se propone para poder materializar la edificabilidad en la parcela 4.1 es la de
“aumentar la profundidad maxima admitida de la crujia edificatoria”.
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Para determinar el aumento de la crujia se calculara en primer lugar los metros cuadrados de techo
edificable que no es posible materializar con las crujias actuales. Posteriormente se calculara el
aumento de crujia necesario para poder materializar dicho techo. En todo este proceso se tendra en
cuenta que el aumento de crujia de la parcela MR-4.1 no afecte en la medianera con la parcela MR-
4.2 a la edificacién ya ejecutada.

De forma previa a la tramitacion de la presente modificacién de elementos se ha realizado una
consulta al Departamento de Planeamiento y Gestién Urbanistica de la Gerencia de Urbanismo de
Malaga en cuya respuesta se determinaban las siguientes directrices

- Se debe tramitar como una Modificacién de Elementos y no como una correccién de errores

- El dmbito de actuacion de la modificacién debe afectar a toda la manzana MR-4

- Su objeto sera ampliar el ancho de crujia que, con caracter de ancho minimo, permita
materializar la totalidad del techo edificable de la subparcela MR-4.1.

- Para determinar este ancho se debera incorporar a efectos graficos y justificativos tanto la
totalidad de la manzana MR-4 (incorporando las huellas de edificacién maximas consolidadas)
como la subparcela MR-3.3.

- Como informacién previa, el Estudio de Detalle debera incorporar informacién grafica
adicional que justifique la “imposibilidad de materializacion del techo edificable” de acuerdo
a lo que se solicita y manifiesta en el escrito presentado que motiva la emisidon de este
informe.

- Para determinar el ancho de crujia se debera considerar tanto la minima anchura necesaria
que permita desarrollar la edificabilidad de la subparcela como permitir una transicién
adecuada que garantice la mayor homogeneidad formal y estética de los cuerpos de
edificacién entre la subparcela MR-4.2. (ya edificada) y MR-4.1 (por edificar).

- La modificacién del Estudio de Detalle deberd incorporar también entre sus planos de
informacidn la solucidn arquitecténica, a nivel de proyecto bdsico, que garantice materializar
la edificabilidad prevista en el planeamiento. Este plano tendra caracter no vinculante para
las determinaciones normativas del Estudio de Detalle.
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2.- Calculo de la edificabilidad no materializable con la crujia actual

La edificabilidad asignada a la parcela MR-4.1 es de 14.360,68 m2. La huella edificable neta sobre
rasante es de 1.973,32 m2

La edificabilidad maxima que nos permite el Estudio de Detalle actual es la siguiente:

En planta baja:

Se podria edificar la totalidad de la parcela. (Ocupacién 100%)

Habria que descontar, en el cdlculo de la edificabilidad, los dos accesos obligatorios a los
aparcamientos y que forman parte de ellos, no siendo, pues, computable su superficie segun el
articulo 12.2.22 apartado 1.4.

Las dos rampas cuentan con una anchura minima (por normativa P.G.0.U.) de 6 metros.

La longitud minima de las rampas para alcanzar los 2,70 m de altura total en sétano (incluido forjado)
sera;

- Meta de 5 metros (al 4% de pendiente) 0,20 m
- Rampaal16% 2,50/0,16 =15,63 m de rampa 15,63 x 0,16 = 2,50m
2,70 m

Por tanto, la longitud total del acceso serda de (5,00 + 15,63) = 20,63 m
La superficie de rampas a descontar serd de: (6x20,63x2) = 247,56 m2

La edificabilidad maxima computable de planta baja ser4, pues de:

1.973,32 -247,56 = 1.725,76 m2

49,34
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En planta tipo:

Tenemos dos crujias de 11,50 (anchura maxima actual 11+ 0,50) por 49,34 longitud total
11,50 x 49,34 x 2 =1.134,82 m2

A esta superficie cerrada habria que sumar al 100% la correspondiente a los ascensores, y al 50% las
pasarelas de comunicacion entre crujias (que deben ser abiertas segun el Estudio de Detalle)

Tomando las superficies del E.D. de planta tipo de ascensores y pasarelas obtenemos:

- Ascensores 3,42 x 6 (al 100%) =20,52 m2
- Pasarelas 35,68 x 3 x 0,50 (al 50%) =53,52 m2

En total de planta tipo tendremos:

1.134,82 + 20,52 + 53,52 = 1.208,86 m2
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En planta atico:

Al retranquearse 3 metros las fachadas, tendriamos dos crujias de 8,50 (anchura maxima actual) por
46,34 longitud total

8,50x46,34x2=787,78 m2

A esta superficie cerrada habria que sumar al 100% la correspondiente a los ascensores, y al 50%
las pasarelas de comunicacidn entre crujias (que debe ser abiertas segun el Estudio de Detalle).

Tomando las superficies del E.D. de planta atico de ascensores y pasarelas obtenemos:

- Ascensores 3,42 x 6 (al 100%) =20,52 m2
- Pasarelas 35,68 x 3 x 0,50 (al 50%) =53,52 m2
En total de planta atico tendremos:

787,78 + 20,52 + 53,52 = 861,82 m2

3,00 8,50 17,00 8,50 3,00

by

-
1
e
~
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La planta diafana (abierta por todos sus lados) y los casetones de cubierta no son computables
por ello la edificabilidad computable maxima de la parcela sera:
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Planta Edificabilidad computable con crujia 11m +-0,50m

Planta baja 1.725,76
Planta diafana 0,00
Planta primera 1.208,86
Planta segunda 1.208,86
Planta tercera 1.208,86
Planta cuarta 1.208,86
Planta quinta 1.208,86
Planta sexta 1.208,86
Planta séptima 1.208,86
Planta octava 1.208,86
Planta novena 1.208,86
Planta atico 861,82
Planta cubierta 0,00
total 13.467,32

Dado que la edificabilidad asignada a la parcela es de 14.360,68 m2, nos encontramos que quedan:

14.360,68 m2 -13.467,32 m2 = 893,36 m2 de edificabilidad que no se pueden desarrollar.
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3.- Propuesta de aumento de crujias.

La estructura que plantea el Estudio de Detalle para la edificacion de la Manzana MR-4 esta formada
por dos crujias rectangulares paralelas unidas por pasarelas de comunicacion que van fragmentando
el patio longitudinal entre crujias en 4 patios centrales y 2 semi-patios abiertos en los extremos.

La medianera entre las parcelas MR-4.1 y la parcela MR-4.2 forman uno de los patios centrales. La
edificacién de la parcela MR-4.2 estd construida y se ha ejecutado con las dimensiones fijadas en el
Estudio de Detalle vigente. Si aumentaramos la crujia de la parcela MR-4.1 en esta zona se crearia una
complicada transicion entre las dos edificaciones con una importante medianera vista en el punto de
unidn de los dos edificios.

i | randianara

Por ello la propuesta seria mantener las dimensiones de la crujia actual en la zona de la parcela MR-
4.1 contigua a la medianera y aumentar la crujia a partir del patio siguiente hasta el final de la parcela.

Con ello el aumento de crujias no afectaria al edificio actualmente consolidado en la parcela MR-4.2.

Calcularemos a continuacién cuanto deberia aumentar la profundidad de la crujia para poder
materializar los 893,36 metros cuadrados.

Dado que existen 10 plantas afectadas por la limitacidn de la crujia (9 plantas tipo y una planta atico)
deberiamos poder aumentar 89,34 m2 en cada planta. Esto supone 44,67 metros cuadrados en cada
una de las dos pastillas.

Como la longitud total de la zona en la que podemos aumentar la crujia (descontando la zona préxima
a la medianeria) es de 49,34 -9,15=40,19 m
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El aumento de profundidad de las crujias debia ser:
44,67 m2 /40,19 m=1,11m
Al aumentar las crujias la zona de pasarelas sufre una disminucién de:
1,11 m x 2 crujias = 2,22 m lineales
Cada pasarela pierde 2,22 m x 1,80 = 3,996 m2
La pasarela proxima a la medianera no se reduce (solo disminuyen las otras dos)
3,996 x 2 x 0,50 = 3,996 m2 (1,998 m2 en cada crujia)
1,998 m2/ 40,19 m = 0,05 m a afiadir a la crujia para compensar la reduccién de las pasarelas
Aumento total 1,11 + 0,05 = 1,16 m sobre la crujia maxima autorizada de 11,50 (11+0,50)
necesitariamos, estrictamente, un ancho de crujia (en las zonas no colindantes con la parcela MR-4.2)
de:

11,50 + 1,16 = 12,66 m2
Con el fin de dar un ligero margen en la distribucién de las plantas y regularizar las cifras, se puede
redondear el ancho maximo de la crujia (en las zonas no contiguas a la parcela MR-4.2) de 12,66 m a

12,75 m (9 cm) desde las alineaciones exteriores. Se mantendria asi la misma diferencia entre la
manzana MR-3 y la MR-4 que habia antes de la correccion de errores

Manzana Crujia (estudio detalle inicial) | Después de modificacion
MR-3 11,50 +-0,50 12,50 +-0.75
MR-4 11,00 +-0,50 12,00 +-0,75

Esta modificacion implicaria una anchura de patio de 40 — 25,50 = 14 metros

Se cumpliria, asi. lo establecido en las Normas Generales de la Edificacion del PGOU de Mdlaga en
relacién con la anchura minima de patios, fijada en 1/3 de la altura de la edificacién a la que da servicio
el patio, en nuestro caso las diez plantas de vivienda:

10 x 3,10 = 31 metros de altura

H/3

31 m/3=10,33 m de patio minimo (cumplimos con los 14 metros)
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Con esta modificacién de la crujia maxima a 12,75 m la edificabilidad que podria materializarse en la
parcela seria :

En planta baja:

Sin modificaciones

La edificabilidad maxima computable de planta baja es de:

1.973,32 -247,56 = 1.725,76 m2

En planta tipo:

Tenemos dos crujias con dos anchuras diferentes

Una de 12,75 (anchura maxima propuesta) por 40,19 longitud total
12,75x 40,19 x 2 = 1.024.85 m2

Otra (contigua a la parcela MR-4.2) que permanece con 11,50 m
11,50 x9,15x 2 =210.45 m2

A esta superficie cerrada habria que sumar al 100% la correspondiente a los ascensores, y al 50%
las pasarelas de comunicacién entre crujias (que deben ser abiertas segln el Estudio de Detalle).

Tomando las superficies del E.D. de planta tipo de ascensores y pasarelas obtenemos:

- Ascensores 3,42 x 6 (al 100%) =20,52 m2
- Pasarela 35,68 x 1 x 0,50 (al 50%) =17,84 m2
- Pasarelas reducidas 31,24 x 2 x 0,50 (al 50%) =31,24 m2
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En total de planta tipo tendremos:

1.024,85 + 210,45 + 20,52 + 17,84 + 31,24 = 1.304,90 m2

12.75 14,50 12.75

34
opoydue oin. ouoz

En planta atico:

Tenemos dos crujias con dos anchuras diferentes

Una de 9,75 m (anchura maxima propuesta en atico 12,75-3,00) por 37,19 m (longitud total 40,19-
3,00)

9,75x37,19x2=725,21 m2
Otra (contigua a la parcela MR-4.2) que permanece con 8,50 m
8,50 x9,15 x 2 = 155,55 m2

A esta superficie cerrada habria que sumar al 100% la correspondiente a los ascensores, y al 50%
las pasarelas de comunicacidn entre crujias (que deben ser abiertas segun el Estudio de Detalle).

Tomando las superficies del E.D. de planta tipo de ascensores y pasarelas obtenemos:

- Ascensores 3,42 x 6 (al 100%) =20,52 m2
- Pasarela 35,68 x 1 x 0,50 (al 50%) =17,84 m2
- Pasarelas reducidas 31,24 x 2 x 0,50 (al 50%) =31,24 m2

En total de planta atico tendremos:

725,21 + 155,55 + 20,52 + 17,84 + 31,24 = 950,36 m2
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La planta diafana (abierta por todos sus lados) y los casetones de cubierta no son computables
por ello la edificabilidad computable maxima de la parcela sera:

Planta Edificabilidad computable con crujia 11m +-0,50m

Planta baja 1.725,76
Planta diafana 0,00
Planta primera 1.304,90
Planta segunda 1.304,90
Planta tercera 1.304,90
Planta cuarta 1.304,90
Planta quinta 1.304,90
Planta sexta 1.304,90
Planta séptima 1.304,90
Planta octava 1.304,90
Planta novena 1.304,90
Planta atico 950,36
Planta cubierta 0,00
total 14.420,22

Con este aumento de crujia maxima podriamos materializar los 14.360,68 m2 de edificabilidad
asignados en el estudio de detalle.

MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DE LA MANZANA MR-4 DE LA UNIDAD DE ACTUACION ED-T.1 “BULEVAR PASTEUR” DEL PGOU DE MALAGA. 12



4.- Justificacion econémica.

La Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA)(7/2021), publicada en el
BOJA de 3 de diciembre de 2021, establece el contenido documental de los instrumentos de
ordenacion urbanistica y, concretamente en el apartado 49, establece:

42 Memoria econdmica que contendrad un estudio financiero y, conforme a lo establecido en la
legislaciéon bdsica estatal, un informe de sostenibilidad econémica y una memoria de viabilidad
econdmica.

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Es objeto de la presente Modificacion Puntual de Estudio de Detalle la modificacién parcial de las
dimensiones de las crujias edificatorias de la edificacion.

Dicha modificacién no supone nuevas obras de urbanizacién complementarias no produciéndose,
pues, para el promotor ningln gasto suplementario.

Al contrario, el aumento de las crujias propuesto permite al promotor desarrollar toda la edificabilidad
asignada a la parcela pudiendo asi, sacar la maxima rentabilidad al solar y por tanto a la promocion.

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Este informe tiene por objeto evaluar la incidencia del coste de las obras generadas en la hacienda
municipal.

Como se ha comentado anteriormente, al no generarse nuevas obras complementarias al Estudio de
Detalle aprobado, la modificacién propuesta NO TIENE AFECCION SOBRE LA HACIENDA PUBLICA
MUNICIPAL.

Por todo lo anteriormente expuesto consideramos que queda suficientemente justificada la
innecesaridad de que el presente Estudio de Detalle cuente con los documentos relativos a Informe
de Sostenibilidad Econémica.

MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

La parcela objeto de la modificacion del estudio de detalle se encuentra en una exclusiva zona de
expansién inmobiliaria de Malaga. La viabilidad econédmica de la promocién estd garantizada dada la
importante demanda de viviendas en Malaga y los actuales precios de venta. El promotor cuenta con
recursos propios suficientes y una experiencia acreditada para llevar a cabo el desarrollo de la
promocidn, siendo el desarrollo perfectamente viable a nivel econémico.

La modificacién planteada mejora la cuenta de resultados de la promocidn al poder desarrollar toda
la edificabilidad de la parcela, circunstancia que antes de la modificacidn no era posible.
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5.- Servidumbres aeronauticas

La parcela, objeto de la modificacidn del Estudio de Detalle, se encuentra incluido en las Zonas de
Servidumbres aeronduticas Legales correspondientes al Aeropuerto de Malaga. Por tanto, las alturas
de las edificaciones que mediante el presente documento se ordenan, (incluidos todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, petos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, carteles,
etc.), no pueden superar en ningun caso las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas
del Aeropuerto de Malaga, las cuales vienen fijadas por Real Decreto 1842/2009 de 27 de Noviembre
(BOE n° 25 de 29 de Enero de 2010), y quedan reflejadas en el plano de Servidumbres Aeronauticas.

En cualquier caso, la ejecucion de cualquier construccion o estructura (postes, antenas,
aerogeneradores - incluidas las palas-, etc.), y la instalacion de los medios necesarios para su
construccion (incluidas las gruas de construccién y similares), requerira acuerdo favorable previo, por
parte de la Agencia de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto, 584/72.
La presente modificacién puntual del Estudio de Detalle se limita a modificar, parcialmente, la anchura

de las crujias de la edificaciéon, no alterandose ni el volumen exterior de la edificacidn ni, por supuesto,
las alturas maximas ni las cotas de rasante.

Madlaga a 14 de diciembre de 2022

MANUEL MORALES GARCIA RAFAEL BARRANQUERO DIAZ
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6.- Listado de planos

Planos de informacion

01- Situacién manzana MR-4 y ED “T1” Bulevar Pasteur

02- Alineaciones actuales de la manzana MR-4

03- Estado actual de consolidacion de la edificacion.

04- Edificabilidad materializable en parcela MR-4.1 con alineaciones actuales.
05- Solucidn arquitectdnica, no vinculante, de distribucién de viviendas.

Planos de propuesta

01- Edificabilidad materializable en parcela MR-4.1 con alineaciones aumentadas
02- Alineaciones propuestas definitivas con sus holguras

03- Secciones modificadas de la manzana MR-4

04- Afecciones aeronauticas
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La totalidad del dmbito de estudio se encuentra incluida en
las zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al
Aeropuerto de Mdalaga-Costa del Sol

En el plano que se adjuntq, 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 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
v objetos fijos o méviles (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gdlibo de las
infraestructuras viarias.
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RESUMEN EJECUTIVO Modificacidn puntual de Estudio de Detalle.

1.- Antecedentes

Con fecha 29/09/2011 se aprueba definitivamente el Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacién ED-
T.1 “Bulevar Pasteur”, cuyo texto diligenciado y valido es el Texto Refundido de octubre de 2011, que
cumplimenté las observaciones del acuerdo de aprobacidn definitiva.

Dicho estudio de Detalle desarrollaba la Innovacién del PGOU, aprobada definitivamente el
31/07/2008, de las manzanas comprendidas entre las calles Arturo Toscanini, Franz Kafka, Avenida
Gregorio Prieto y Avenida Doctor Manuel Dominguez,

Con fecha 27/07/2012 obtuvo aprobacion en el pleno del Ayuntamiento la Correccidén de Error del
Estudio de Detalle (expte. PP-29/2012), que subsana el error material detectado en las distintas
unidades edificatorias de las manzanas MR-2 y MR-3 para materializar el total del techo edificable.

Con fecha 23/02/2017 se aprueba definitivamente la modificacidn del Estudio de Detalle que afecta
al tratamiento de los acabados de las fachadas y de la ejecuciéon unitaria de los espacios exteriores.

La correccion de errores aprobada con fecha 27/07/2012 tenia como objeto subsanar un error
material detectado en las Unidades Edificatorias MR.2.1, MR.2.2 y MR.2.3 de la parcela MR.2 definidas
en el mismo, con el objeto de homogeneizar, la delimitacién, superficie y el indice de edificabilidad
resultante en cada una de ellas en funcién del techo edificable que se les asigna, para garantizar que
los promotores propietarios de estas unidades pudieran consumir el techo edificable asignado por el
planeamiento en el dmbito de las mismas.

Para ello, Correccidn de Error planteaba modificar, exclusivamente para las parcelas MR.2 y MR.3, la
determinacion contenida en el Estudio de Detalle definitivamente aprobado relativa a la holgura de la
alineacidén interior y a la propia alineacién interior de las edificaciones de estas parcelas, que se
definieron para fijar la situacion de las fachadas de los patios longitudinales estructurantes, que
caracterizan a esta ordenacion, amplidndose para estas fachadas interiores de los edificios la crujia
maxima establecida en el Estudio de Detalle, definitivamente aprobado con fecha 27.09.2011 (BOP
17.01.2012), asi como la holgura de la alineacién interior. ampliando la crujia maxima admisible con
el fin de poder desarrollar la edificabilidad de la parcela 2.

Esto se lleva a cabo ampliando la dimensidn de crujia recogida en el Estudio de Detalle definitivamente
aprobado, de 11,50 m, pasando a medir 12,50 m, y se modifica la holgura de la alineacidn interior,
gue estaba establecida en + 0,50 m, pasando a ser de £ 0,75 m.

En el desarrollo del proyecto de la parcela 4.1 perteneciente a la manzana 4, se ha podido detectar el
mismo problema. La falta de homogeneidad en la edificabilidad de las parcelas hace que la
edificabilidad asignada a la parcela 4.1 de 14.360,68 en una huella de 1.973,32 (relacién techo/suelo
7,277) no se pueda materializar mientras que la parcela 4.2, ya edificada, en una huella de 1.375,09
desarrollaba un techo de 9.183,71 (relacién techo/suelo 6,678)

Dado que la parcela 4.2 se encuentra edificada no es posible la homogeneizacién de la edificabilidad.
Por ello, la solucion que se propone para poder materializar la edificabilidad en la parcela 4.1 es la de
“aumentar la profundidad maxima admitida de la crujia edificatoria”.

Para determinar el aumento de la crujia se calculara en primer lugar los metros cuadrados de techo
edificable que no es posible materializar con las crujias actuales. Posteriormente se calculara el
aumento de crujia necesario para poder materializar dicho techo. En todo este proceso se tendra en
cuenta que el aumento de crujia de la parcela MR-4.1 no afecte en la medianera con la parcela MR-
4.2 a la edificacién ya ejecutada.

MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DE LA MANZANA MR-4 DE LA UNIDAD DE ACTUACION ED-T.1 “BULEVAR PASTEUR” DEL PGOU DE MALAGA.
RESUMEN EJECUTIVO



2.- Calculo de la edificabilidad no materializable con la crujia actual

La edificabilidad asignada a la parcela MR-4.1 es de 14.360,68 m2. La huella edificable neta sobre
rasante es de 1.973,32 m2

La edificabilidad maxima que nos permite el Estudio de Detalle actual es la siguiente:

En planta baja:

| 1.973,32 -247,56 = 1.725,76 m2

En planta tipo:

‘ 1.134,82 + 20,52 + 53,52 = 1.208,86 m2 1.208,86 x 9 = 10.879,74 m2

En planta atico:

| 787,78 + 20,52 + 53,52 = 861,82 m2

La planta diafana (abierta por todos sus lados) y los casetones de cubierta no son computables
por ello la edificabilidad computable maxima de la parcela sera:

total 1.725,76 m2 +10.879,74 m2 + 861,82 m2

13.467,32 m2

Dado que la edificabilidad asignada a la parcela es de 14.360,68 m2, nos encontramos que quedan:

14.360,68 m2 -13.467,32 m2 = 893,36 m2 de edificabilidad que no se pueden desarrollar.
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3.- Propuesta de aumento de crujias.

La estructura que plantea el Estudio de Detalle para la edificaciéon de la Manzana MR-4 esta formada
por dos crujias rectangulares paralelas unidas por pasarelas de comunicacién que van fragmentando
el patio longitudinal entre crujias en 4 patios centrales y 2 semi-patios abiertos en los extremos.

La medianera entre las parcelas MR-4.1 y la parcela MR-4.2 forman uno de los patios centrales. La
edificacién de la parcela MR-4.2 esta construida y se ha ejecutado con las dimensiones fijadas en el
Estudio de Detalle vigente. Si aumentaramos la crujia de la parcela MR-4.1 en esta zona se crearia una
complicada transicion entre las dos edificaciones con una importante medianera vista en el punto de
unién de los dos edificios.

Por ello la propuesta seria mantener las dimensiones de la crujia actual en la zona de la parcela MR-
4.1 contigua a la medianera y aumentar la crujia a partir del patio siguiente hasta el final de la parcela.

Con ello el aumento de crujias no afectaria al edificio actualmente consolidado en la parcela MR-4.2.

Calcularemos a continuacion cuanto deberia aumentar la profundidad de la crujia para poder
materializar los 893,36 metros cuadrados.

Dado que existen 10 plantas afectadas por la limitacidn de la crujia (9 plantas tipo y una planta atico)
deberiamos poder aumentar 89,34 m2 en cada planta. Esto supone 44,67 metros cuadrados en cada
una de las dos pastillas.

Como la longitud total de la zona en la que podemos aumentar la crujia (descontando la zona préxima
a la medianeria) es de 49,34 - 9,15 =40,19 m

El aumento de profundidad de las crujias debia ser:
44,67 m2 /40,19 m=1,11m

Al aumentar las crujias la zona de pasarelas sufre una disminucién de:
1,11 m x 2 crujias = 2,22 m lineales

Cada pasarela pierde 2,22 m x 1,80 = 3,996 m2
La pasarela préxima a la medianera no se reduce (solo disminuyen las otras dos)

3,996 x 2 x 0,50 = 3,996 m2 (1,998 m2 en cada crujia)
1,998 m2/ 40,19 m = 0,05 m a afiadir a la crujia para compensar la reduccién de las pasarelas

Aumento total 1,11 + 0,05 = 1,16 m sobre la crujia maxima autorizada de 11,50 (11+0,50)
necesitariamos, estrictamente, un ancho de crujia (en las zonas no colindantes con la parcela MR-4.2)
de:

11,50 + 1,16 = 12,66 m2

Con el fin de dar un ligero margen en la distribucién de las plantas y regularizar las cifras, se puede
redondear el ancho maximo de la crujia (en las zonas no contiguas a la parcela MR-4.2) de 12,66 m a
12,75 m (9 cm) desde las alineaciones exteriores. Se mantendria asi la misma diferencia entre la
manzana MR-3 y la MR-4 que habia antes de la correccién de errores

Manzana Crujia (estudio detalle inicial) | Después de modificacion
MR-3 11,50 +-0,50 12,50 +-0.75
MR-4 11,00 +-0,50 12,00 +-0,75

Esta modificacion implicaria una anchura de patio de 40 — 25,50 = 14 metros
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Se cumpliria, asi. lo establecido en las Normas Generales de la Edificacion del PGOU de Mdlaga en
relacién con la anchura minima de patios, fijada en 1/3 de la altura de la edificacién a la que da servicio
el patio, en nuestro caso las diez plantas de vivienda:

10 x 3,10 = 31 metros de altura H/3
31 m/3=10,33 m de patio minimo (cumplimos con los 14 metros)

Con esta modificacién de la crujia maxima a 12,75 m la edificabilidad que podria materializarse en la
parcela seria :
En planta baja:

1.973,32 -247,56 = 1.725,76 m2

En planta tipo:

1.024,85 + 210,45 + 20,52 + 17,84 + 31,24 = 1.304,90 m2 1.304,90 x 9 =11.744,10

En planta atico:

725,21 + 155,55 + 20,52 + 17,84 + 31,24 = 950,36 m2

La planta diafana (abierta por todos sus lados) y los casetones de cubierta no son computables
por ello la edificabilidad computable maxima de la parcela sera:

| total \ 1.725,76 m2 + 11.744,10 + 950,36 = 14.420,22 m2

Con este aumento de crujia maxima podriamos materializar los 14.360,68 m2 de edificabilidad
asignados en el estudio de detalle.

4.- Memoria econémica

Innecesaria al tratarse de una modificacién puntual del Estudio de Detalle cuyo objetivo es ampliar
parcialmente las crujias manteniendo el volumen exterior. La modificacién no supone obras extras
para el promotor ni para el Patrimonio Municipal.

5.- Servidumbres Aeronauticas

No se producen modificaciones en cuanto a volumen exterior ni a las rasantes ni alturas maximas de
la edificacion, manteniéndose, pues, el volumen ya autorizado.

Mdlaga a 6 de septiembre de 2022

MANUEL MORALES GARCIA RAFAEL BARRANQUERO DIAZ

Listado de planos

Planos de informacion

-01 Situacién manzana MR-4 del Estudio de Detalle T1
1-02 Alineaciones actuales de la manzana MR-4
Planos de propuesta

P-01 Alineaciones propuestas definitivas con sus holguras
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