Ayuntamiento de Malaga e

Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras

Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica
Setrvicio de Planificacion y Ordenacion Urbanistica

Ref: I-ED_Calle San Federico 5_ai2_PL 18-2024 (cld)

Expediente: PL 18/2024 Estudio de Detalle

Interesado: Adendia Reformas y Rehabilitaciones S.L.

Representante: Rocio Alvarez Palazon

Situacion: Calle San Federicon®5

Ref. Catastral: 7956101UF7675N00011)

Junta Mpal. Distrito n° 2 Malaga Este

Asunto: Informe técnico para aprobacién inicial

INFORME
1. ANTECEDENTES

Con fecha 15/03/2024 se presentd documentacion relativa al Estudio de Detalle (en
adelante ED) en Calle San Federico n° 5, solicitando su tramitaciéon administrativa. .

Tras peticion realizada por este Servicio de Planificacion, y aportdndose por el promotor
el plano en formato DWG el 16/05/2024, el 17/05/2024 se emite informe favorable por el
Negociado de Topografia en el que se concluye que el plano topogréafico aportado retdne
la precision y detalle necesario para la tramitacion del expediente.
Posteriormente, el 12/07/2024 se emite informe por este Servicio de Planificacion en el
que, tras la valoracion de la propuesta y documentacion aportada, se requiere su
modificacion detallando las mejoras y subsanaciones necesarias para poder proceder a la
aprobacion inicial del mismo.
El pasado 31/07/2024 se presenta por registro electronico nueva documentacion digital
completa. Tras el andlisis de la misma y advirtiendo alguna deficiencia en las
modificaciones introducidas , se mantiene una reunidn con los redactores del ED tras la
cual se presenta nueva documentacion por registro electronico con fecha 08/10/2024,
que es el objeto de este nuevo informe.

Imagen 1. Par'ce/a catastral
La parcela objeto del ED es la de referencia Catastral 7956101UF7675N0001l), situada en
la calle San Federico n° 5 del distrito Malaga Este. La superficie catastrada de 2.405 m?y
la registral de 2.331,94 m?. Tras levantamiento topografico, la superficie justificada por el
promotor es de 2.818,20 m2.
2. DEL CONTENIDO DOCUMENTAL

La documentacion presentada el 31/07/2024 contiene los siguientes archivos:
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— Instancia y justificante de las correcciones realizadas
—  Memoria y planos del ED.
—  Resumen Ejecutivo.

Se ha subsanado lo requerido en relacion a la presentacion en archivo independiente del
Resumen Ejecutivo conforme a las normas de presentacion y para facilitar el tramite de
Informacion Publica. También se ha corregido el error en el indice de los Anexos.

Tras estas modificaciones y teniendo en cuenta lo dispuesto en el articulo 94.4 del
Reglamento General de la Ley 7/2021 de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucfa (en adelante RGLISTA), el Estudio de Detalle cumple con los requisitos minimos
de documentacion previstos que son la Memoria, Cartografia y Resumen Ejecutivo.

Como informacion gréfica incluye el plano P2.12 de “Zonificaciéon Acustica” del PGOU
vigente 2011, de conformidad con lo exigido en el articulo 13 del Real Decreto 1367/2007,
de 19 de octubre, sobre zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acuUsticas.

El apartado 2.3 de la memoria desarrollo una breve justificacion de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga que se complementa con un plano justificativo de
dichas servidumbres, cuestiones que deberan ser verificadas por el 6érgano sectorial
competente.

Incluye un plano de informacion especifico que describe la relaciéon de arboles existentes,
sefalando cuéles deben reubicarse y los arboles que propone incorporar.

La memoria incluye 5 Anexos, (1.-Resumen ejecutivo, 2.- Justificacién Accesibilidad en
espacios de uso colectivo, 3.- Notas Registrales, 4.- Representacion ante la Gerencia, 5.-
Contrato compraventa de parcela).

Aunqgue por su naturaleza no sea exigible, la Memoria incluye también justificaciéon de la
Sostenibilidad Econdmica de la ejecucion de sus determinaciones.

DE LA SUBSANACIONES REQUERIDAS EN LAS DETERMINACIONES DEL ED

Respecto a las observaciones y modificaciones requeridas en el informe de 12/07/2024 se
realizan las siguientes consideraciones:

—  Se ha modificado el apartado 1.2 de la memoria expresandose correctamente e/
objeto del expediente en aplicacion de lo previsto en el art. 12.8.3.4.2 del PGOU,
cumpliéndose lo demandado.

— Se han actualizado las secciones de planos O02 y O03, acotando el cumplimiento
de que la planta sdtano de la Zona de edificacion en ladera, sobre las previsiones
del art. 12.2.26, no superando los 150 metros por encima o por debajo de la cota
del terreno natural, cumpliéndose lo demandado.

— Se han incluido en las pé&ginas 11y 19 de la memoria y se ha indicado en el plano
003 las medidas de integracion con el entorno, cumpliéndose /o demandado.

— Se han incorporado cotas altimétricas en secciones de planos OO0, O02 y O03, y
concretado /as rasantes propuestas por este ED, cumpliéndose lo demandado.

— Respecto del cumplimiento del computo de edificabilidad en plantas sdtanos se
remite el documento art. 12.2.28, apartado 3°, cumpliendose /o demandado.

—  Elplano A-01. que se asimila a una propuesta de edlficacion preliminar ajustada a la
propuesta de ordenacion de volumenes del ED, expresa ahora el texto ‘proyecto
de edlificacion representado no vinculante, cumpliéndose /o demandado.
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— El ED contempla la mejora del pavimento en el tramo viario de acceso a /a
plataforma alta de la parcela (43 m. de calle Abarbanel]), cumpliéndose lo
demandado.

En conclusién, la documentacion presentada da cumplida respuesta a las correcciones y
justificaciones demandadas en el informe de fecha 12/07/2024.

4.  RESUMEN DE DETERMINACIONES DEL ED

Con respecto al analisis detallado de las determinaciones y valoraciones realizado en el
informe anterior, se incluye la siguiente sintesis al objeto de comprender la justificacion
del sometimiento de este expediente a la aprobacion inicial del mismo:
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El objeto y la delimitacion del ambito del ED cumple los preceptos previstos en el art.
2.3.10 del PGOU vy art. 71 de la LISTA estableciendo la ordenacion detallada segun lo
determinado en el PGOU, no modificando el uso, ni la edificabilidad, ni incrementando
el aprovechamiento o afectando negativamente a las dotaciones previstas en el
PGOU.

El ED cumple con la excepcionalidad prevista en el apartado 4.2 del art. 12.8.3 del
PGOU, pues por estar calificada la parcela como UAS-1y tener una superficie mayor
de 2.000 m? de suelo, se habilita mediante ED y a criterio municipal, realizar un
“conjunto de viviendas unifamiliares adosadas” siempre que se cumpla con la densidad
de viviendas maximas (maximo permitido de 14) y demas limitaciones previstas en la
ordenanza.

De otra parte, se considera también de aplicacién en este ED la excepcionalidad
prevista en el apartado 11 del art. 12.2.26 del PGOU de normas de edificacion en ladera
para edificaciones exentas y unifamiliares adosadas, mediante el cual ‘podrs
autorizarse por el Ayuntamiento, previa tramitacion de Estudio de Detalle, otras
soluciones distintas cuya resolucion responderd a criterios de interpretacion y
recomposicion urbana basados en estas Normas’. En base a ello, teniendo en cuenta
las singulares caracteristicas naturales y morfoldgicas de la parcela objeto de este ED,
(topografia, accesos, linderos, edificaciones prexistentes, accesos, linderos, muros
prexistentes, parcelas contiguas ya edificadas, etc...), y segun lo previsto en el art.
12.2.3 del PGOU sobre consideraciones del terreno natural, tomando en consideracion
el perfil tedrico y actual (la documentacion lo define como natural) se considera que
se cumple con las excepciones de aplicacion de edificacion en ladera en la zona A.
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Imagen 3. Seccion transversal de parcela indicando Zonas A y B

Por tanto, la parcela se divide en dos zonas; zona A de 1.119,04 m? y zona B 1.999,16 m?.
En la Zona A, se permite un 15% mas de ocupacion de sotano por aplicacion de
ordenacién en ladera de 167,86 m? (15% de 1.119,04). La reserva minima de
aparcamientos en el interior de la parcela es de 1,5 plazas por vivienda
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Imagen 4. Diferenciacion de zonas topogréficas (izquierda) y ocupacion méaxima edificacion del | ED (derecha)

42 La ordenacion detallada del ED contempla los siguientes parametros:

Superficie de parcela /ED
Indice de edificabilidad
Techo max. edificable
Parcela Minima

Ocupacion max. parcela
Altura Maxima

Fachada minima

Ocupacion

Sdtano

Separacion a Lindero Publico
Separacion a Lindero Privado
Ndmero de viviendas makx.

281820 m?

0.60 m?/ m?*s.
1.960,92 m*
2.818.20 m? (condlicidn no segregable de parcela)
1409,10 m?s (50 %)
B+1(7)*

8 metros

50%

Si

3.00 ml

2)*

4 (3)*

(1) En la zona B dentro de la altura maxima de cumbrera, se permite un atico vividero de cubierta
inclinada, En ZONA A no se permitira superar la altura maxima.

*(2) Se permiten adosarse en €l lindero dos viviendas contiguas. Este criterio se entiende regulado por e/
propio ED que define, dentro de la misma parcela, los criterios de adosamiento y separacion.

*(3) 2.818m?parcela /200 m?parcela min/viv.= 14 viviendas, aunque el proyecto contempla 10 viv.

PROPUESTA

De acuerdo a manifestado en el presente informe, procede proponer la aprobacion inicial
del Estudio de Detalle en Calle San Federico n° 5, de acuerdo a la documentacion
presentada con fecha 08/10/2024, firmada digitalmente en la misma fecha.

Tras la aprobacion inicial se deberé solicitar informe al érgano competente en materia de
servidumbres aeronauticas.

En relacion al contenido del plano 004 de Vegetacion existente y propuesta, aprobado
inicialmente el ED se requerira informe del Servicio de Parques y Jardines, al objeto de lo
previsto en el art. 9.2.3 del PGOU sobre proteccion de la vegetacion y, en su caso, para
facilitar el informe que se requiere en la obtencién de la preceptiva licencia de obras

En Mélaga, a la fecha de la firma electronica.

El jefe de Servicio de Planificacién y Ordenaciéon Urbanistica
Fdo.: Carlos Lanzat Dfaz
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