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Ref: I-ED_CI Gomez Salazar 34 - Cl Carrasco 14_PL46-2021 +ESPACIO PARAEL SELLO DE REGISTRO:
Expediente: Estudio de Detalle PL46-2021
Situacion: Cl Gomez Salazar 34 - Cl Carrasco 14
Solicitante: ILITURS.L.
Junta de Distrito N°: 1 - Centro
Asunto: Estudio de Detalle
Referencia catastral: 3655101UF7635N00012Q
3655122UF7635N0001KQ
Asunto: Subsanacién de documentacion

1. ANTECEDENTES

Con fecha de entrada 16/12/2021 se presenta documentacion del Estudio de Detalle de las parcelas sitas en Calle
Gomez Salazar 34 y Calle Carrasco 14 para su tramitacion.

Con fecha de entrada 20/01/2022 se presenta Plano Topografico referenciado a coordenadas UTM-ETRS89 en
formato digital editable (p.e DWG, DGN) para su comprobacion por el Negociado de Cartografia y Topografia de
esta Gerencia.

Con fecha 08/02/2022 se emite informe técnico del Negociado de Cartografia y Topografia TOP 0008/2022.

Con fecha 16/03/2022 se emite informe de consultas previas remitido a la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Turismo Cultura y Deporte de la Junta de Andalucia en fecha 07/04/2022 dando plazo de un mes para que emita un
pronunciamiento sobre lo indicado. Hasta la fecha de hoy no se ha recibido contestacion de la Consejeria de
Turismo Cultura y Deporte de la Junta de Andalucia.

Con fecha 21/02/2024 se presenta nueva documentacion del Estudio de Detalle de las parcelas sitas en Calle
Gbmez Salazar 34 y Calle Carrasco 14 para su tramitacion, que es la que se informa.

Con fecha 03/04/2024 se emite certificado en el que se certifica que durante el plazo comprendido entre el
06/05/2022 y el 06/06/2022. Ambos inclusive, no consta en el libro de Registro de entrada informe de la Delegacion
Territorial de la Consejeria de turismo, Cultura y Deporte de la Junta de Andalucia.

2. SITUACION Y OBJETO

Las parcelas se encuentran clasificadas como Suelo Urbano y recogidas bajo la ordenanza de Ciudad
Histérica segun lo establecido en el plano P2.1. Calificacion, usos y Sistemas del PGOU 2011 de Mélaga.
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El objeto del Estudio de Detalle segun la documentacion presentada es:

e FEl objeto del presente Estudio de Detalle es el tratamiento conjunto de dos parcelas contiguas, Calle
G6mez Salazar 34 y Calle Carrasco 14, segun lo recogido en el Art.12.4.2.9.3 del P.G.0.U. de Malaga.
Dicho tratamiento se propone mediante la agrupacion de los dos solares, ya que se encuentran totalmente
libres de edificacion, para poder proyectar un Unico edificio, aunque se propone un tratamiento
diferenciado de las fachadas que visualmente refleje el parcelario original.
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Fig.1 Plano P 2. 1. Calificacién, usos y Sistemas - PGOU 2011 de Méalaga Fig2 Ortofoto de Malaga

Dichas parcelas se encuentran situadas en el ambito del Centro Histdrico de Malaga inscrito, como Bien de 2

Interés Cultural (BIC) en el Catalogo General del Patrimonio histérico Andaluz en virtud de lo establecido en la
Disposicion Adicional Tercera de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia que
dispone Registro Auxiliar inscripcion en dicho Catalogo de los BIC declarados conforme a la Ley 16/1985, de 25 de
junio, de Patrimonio Historico Espafiol, ubicados en Andalucia, asi como los que tengan atribuida tal consideracion.
Dicho Conjunto Histérico fue declarado por Decreto 88/2012, de 17 de abril (BOJA n°® 83, 30/04/2012), y ostenta la
condicion de BIC en virtud de la Disposicién Adicional Primera de la Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio
Histérico Espafiol.

Localizacion
ambito ED
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El ambito del Estudio de Detalle se encuentra sujeto a su vez, segun lo establecido en el plano P1.4. Protecciones
Estructurales del Medio Urbano. Edificacion y Arqueologia, a_proteccion arqueoldgica de tipo 2.

Proteccion
Arqueoldgica
Tipo 2

Localizacién
ambito ED

3.  INFORME
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P/ano de& proteccbnes arqueo/og/cas del PGOU2011

DATOS DE LA PROPUESTA:

El Estudio de Detalle plantea la propuesta de edificacion conjunta de las parcelas con una edificacién de nueva
planta destinada viviendas, (sétano + PB +2).

CONCEPTO

PARAMETROS

Clase de suelo

Suelo urbano consolidado

Denominacion ambito

PAM-C PEPRI (83)M  PEPRI CENTRO

Estado y uso actual
de la parcela

Actualmente las parcelas que conforman el ambito del ED no existen
edificaciones. Las parcelas son dos solares.

Uso actual y propuesto

Residencial

Ordenanza de Aplicacién

Zona Ciudad Histérica_ PEPRI Centro

Proteccién

Dichas parcelas se encuentran situadas en el @mbito definido por el PEPRI del
Centro Historico de Malaga dentro de la delimitacion del Bien de Interés
Cultural (BIC) inscrito en el Catalogo General del Patrimonio Histdrico Andaluz.

Superficie del &mbito

Gomez Salazar n°341 117m? segun Catastro 117,05m? segun topografico
Carrasco n°14 125m?s segun Catastro 134,20m? segun topografico
Total 242m?s  segun Catastro

251,29m?s Tras comprobar la superficie total del ambito actualmente por
levantamiento topografico
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Techo maximo permitido El establecido en los art 12.4.3 Y 12.4.4 con respecto a las alturas méximas y los
patios minimos. EI ED propone un edificio sin patio.

Altura. maxima permitida Segun Art® 12.4.3 del PGOU /Altura méxima fijada en 11,00/11,40m
Altura propuesta PB+2 Altura max. 10,30m

Alineaciones No esta afectado por alineaciones

Servidumbres Aeronauticas | Es de aplicacion el articulo 29° del RD 369/2023, de 16 de mayo segun el plano
1.5.6. “Afecciones y Protecciones: Servidumbres Aeronauticas” del PGOU 2011.

Aparcamiento Se proponen dos sétanos de aparcamiento aunque, acorde con lo establecido en
el articulo Art. 6.7.4 del PGOU 2011 vigente, la parcela esta eximida de disponer
de aparcamiento al ser su superficie inferior a 300m? y tratarse de una parcela de
suelo urbano situada en una zona consolidada.

Al. __ ANALIZADA LA DOCUMENTACION PRESENTADA:

DOCUMENTACION

e En base a lo establecido en el articulo 62.1 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia se presenta un_Resumen ejecutivo que expresa los objetos y finalidades
del Estudio de Detalle, al objeto de facilitar la participacion y consulta de la ciudadania.

¢ Se presenta la justificacion de la_innecesaridad del cumplimiento de la normativa de Accesibilidad descrita

en el Decreto 293 / 2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas para la 4
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia. En el proceso de la
tramitacion de la licencia de obras se deberd cumplir con la normativa de accesibilidad correspondiente al proyecto

de edificacion y su comprobacion sera a cargo del Departamento de Disciplina.

¢ Analizada la documentacion ultima presentada se informa que atendiendo a los objetivos y naturaleza de este
Estudio de Detalle, no se afecta en ningun caso suelo publico circunscribiendo el mismo a la ordenacion del
volumen de la edificacién. Se presenta justificacion de no presentacion de Informe de Sostenibilidad
Econdmico.

o Se presenta Estudio econémico financiero que muestra la viabilidad financiera de la operacion.

o Con respecto al cumplimiento de la legislacion de Servidumbres Aeronauticas es de aplicacion el Real Decreto
369/2023, de 26 de abril. Se comprueba que el ambito se encuentra afectado por las Servidumbres Aeronauticas del
Suelo Urbano y Urbanizable, segun el plano 1.5.6.1 o bien afectado por los Limites de aproximacion segln el plano
1.5.6.2 “Afecciones y Protecciones: Servidumbres Aeronauticas. Término Municipal” del PGOU 2011 de Malaga.

En base a ello, se presenta por el interesado Separata servidumbres aeronauticas como documento justificativo
del cumplimiento de las afecciones aeronauticas del PGOU 2011 de Méalaga y se incorporan los planos necesarios
para recabar informe favorable de la Direccion General de Aviacion Civil.

e El Estudio de Detalle_incorpora un plano de Zonificacion acustica, de conformidad con lo exigido en el
articulo 13 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, sobre zonificacion acUstica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas.
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B/.  ANALIZADA LA PROPUESTA PRESENTADA:

TOPOGRAFIA

Tras la realizacién de medicion topografica de las parcelas por el Negociado de Topografia y Cartografia (TOP
0008/2022) y comprobacion de la documentacion grafica en formato dwg/dgn presentada, se emite informe:

- El plano aportado “08-Topografico Estado Actual” se encuentra correctamente representado en el sistema
de referencia oficial ETRS89 con coordenadas UTM Huso 30 y Contiene suficientes referencias externas
para una correcta conexion con la ciudad consolidada y refleja |a realidad fisica existente.

- Las superficies grafiadas son correctas, aunque difieren de las registradas en Escritura de Propiedad y
Direccién General de Catastro.
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PARCELACION Y TECHO MAXIMO EDIFICABLE

Con respecto a la parcelacion y la trama urbana, que es el principal objetivo de este Estudio de Detalle, el
documento del PEPRI original prevé, en su articulo 12.4.2-9.3, que mediante la tramitacion de Estudio de Detalle,
que debera ser informado favorablemente por la Consejeria competente en materia de Patrimonio Histérico, se
permita a través de una unica edificacion el tratamiento conjunto de varias parcelas contiguas.
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El tamafio reducido de ambos solares da lugar a la necesidad de proyectar un edificio con un Unico nicleo de
comunicaciones para explotacion conjunta, con la intencion de mantener la independencia estética en fachada, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 31, 2.a, de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de
Andalucia.

Se realiza un andlisis histérico de la evolucién del tejido urbano de la Plaza de los Cristos para justificar la
agregacion parcelaria.

¢ g ; o o " @ g ¢ < 'y

También se ha de tener en cuenta que a lo largo de los afios en el entorno han tenido lugar otras actuaciones de
agrupacion y consolidacion de las edificaciones que han ido adaptando su parcelario a la nueva tipologia edificatoria
de blogue plurifamiliar. Cabe destacar igualmente en el entorno inmediato otras actuaciones de rehabilitacion
edificatoria y de regeneracion del tejido urbano desarrolladas tanto por la Junta de Andalucia como por el
Ayuntamiento de Malaga en el PEPRI CENTRO, una de cuyas manifestaciones es el estudio de detalle de las
Unidades de Actuacion UA-22 y UE-23, ubicadas en este mismo barrio de Lagunillas.

ESTRUCTURA PARCELARIA CARACTERISTICA

Plano de parcelas catastrales de la Sede

~ ..y’ !
o virtual del Catastro presentado en el ED
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Se considera justificado el tratamiento conjunto de las dos parcelas para garantizar la renovacién urbana,
atendiendo a la previa existencia de grandes parcelas con edificaciones plurifamiliares en el entorno inmediato, a la
mejora en las condiciones de habitabilidad de los inmuebles y a la necesaria dotacion de plazas de aparcamiento.

Con respecto al techo maximo edificable el estudio de Detalle propone una edificacion sin patio por lo que la
ocupacion del solar por la edificacion seria del 100% en todas sus plantas. No se presenta distribucién interior.

ALTURA MAXIMA PROPUESTA

Se presenta esquema donde se observa que las edificaciones colindantes comparten una altura consolidada de
Planta Baja+2.

En cuanto a la altura maxima de la edificacion permitida, el vigentePGOU2011 establece dentro de su articulo 12.4.3
que para el numero de plantas PB+2 la altura sera de 11,00m. En este caso la altura maxima de la edificacion
propuesta en el Estudio de Detalle es de 10,30m para adecuarse asi a las edificaciones colindantes.
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Plano 06 del ED. Secciones transversales y alzado
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Se respetan las establecidas por el PGOU seguin PEPRI-Centro de Malaga, acogiéndose a las consolidadas por las
edificaciones existentes.

USOS ADMITIDOS

Con respecto a los usos el documento propone el uso residencial en todas las plantas de la edificacion en base al
articulo 12.4.7-6 del PGOU que sustituye al articulo 39° del PEPRI centro.

APARCAMIENTOS

Con respecto al aparcamiento, el PGOU 2011 de Malaga art.12.4.7 en su apartado 2 que sustituye a los art. 38 del
PEPRI Centro de Malaga establece que en este ambito no es obligatorio disponer de aparcamiento propio ya que la
parcela es inferior a 300m?, pero el ED propone un aparcamiento en sotano debido a la escasa zona de
aparcamiento en el viario publico evitando asi su sobrecarga.

4. PROPUESTA

En base a lo anteriormente expuesto en este informe se propone:

I. Aprobar Inicialmente el Estudio de Detalle en base a la documentacion de Memoria, planos y Resumen
Ejecutivo con fecha de entrada el 21 de febrero de 2024.

Il. Tras la aprobacién inicial se debera dar traslado para su informe a la Consejeria de Cultura de la Junta de
Andalucia en cumplimiento del articulo 12.4.2.9.3 del PGOU2011 de Malaga.

lIl. Dar traslado a la Direccion General de Aviacion Civil para su informe.
En Malaga, a la fecha de la firma electronica

La arquitecta municipal La jefa del Departamento
Fdo.: Marta Gonzélez Coca Fdo.: Elena Rubio Priego
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