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RESUMEN EJECUTIVO.
ESTUDIO DE DETALLE EN CALLE SAN FEDERICO 5 DEL PGOU DE MALAGA

En base al art.19.3 de la Ley 7/2002 Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, de 17 de
diciembre, se aporta Resumen Ejecutivo del ESTUDIO DE DETALLE en Calle San Federico 5 del
PGOU de Malaga.

El apartado 3, del articulo 19 de la LOUA, fue incorporado por la Ley 2/2012 de la Comunidad
Auténoma Andaluza, y de forma literal dice:

1. Los instrumentos de planeamiento deberdn incluir un resumen ejecutivo que contenga
los objetivos y finalidades de dichos instrumentos y de las determinaciones del Plan, que
sea comprensible para la ciudadania y facilite su participacion en los procedimientos de
elaboracion, tramitacion y aprobacion de los mismos de acuerdo con lo establecido en
el articulo 6.1, y que deberd expresar, en todo caso:

a. La delimitacion de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b. En su caso, los dmbitos en los que se suspenda la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha
sus- pension, conforme a lo dispuesto en el articulo 27.

1. PROMOTOR DE LA ACTUACION Y DATOS PARCELA y REFERENCIA CATASTRAL.

El Estudio de Detalle de la parcela sita en Calle San Federico 5 de Malaga con referencia Catastral
7956101uf7675n00011J se ha realizado a instancias de la Propiedad:

El promotor del Estudio de Detalle es:

e Nombre: Adendia Reformas y Rehabilitaciones S.L.
e CIF: B67994608
e Domicilio: Paseo de Sancha 55, Malaga C.P.29016.

Datos identificativos del ambito de actuacion.

La Parcela objeto del Estudio de Detalle que se redacta se localiza en calle San Federico, en
Malaga capital. El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Mdlaga vigente, clasifica los suelos
como URBANO CONSOLIDADO, con calificacién de suelo residencial.

Datos segtin Catastro:
La referencia catastral de la parcela es: 956101uf7675n00011J
La Superficie segun Catastro es de: 2405,00 m2s

Se aporta como Anexo ficha catastral extraida de la OVC.
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Datos segtin Registro de la Propiedad:

La parcela se encuentra inscrita en el registro de Propiedad numero 2 de Malaga. La
identificacion es la siguiente:

Finca n2: 23.460 Folio 210 Tomo 885 Libro 379
Superficie registral: 2.331,94 m2s.

Se aporta como Anexo 1 copia de Notas Registrales de las fincas del registro de la propiedad
numero 2.

Levantamiento topografico realizado.

Se ha realizado levantamiento topografico de fecha abril de 2023, que sirve de base a la
Documentacion Grafica que otorga superficie de: 2.818,20 m2s.

La Parcela objeto del Estudio de Detalle tiene fachada por Calle San Federico 5.

En la actualidad existe una construccion que consta de 5 viviendas unifamiliares aislada, de
superficie construida total segun Catastro de: 1.100 m2c. La fecha de construccién segun
catastro es 1965.

La topografia de la parcela revela dos condiciones distintas de terreno, influenciadas tanto por
su acceso desde vial como por sus caracteristicas topograficas que dificultan la implantaciéon de
la edificacidn y el acceso tanto vehicular como peatonal:

e Enla zona sur, se destaca una franja alineada con la Calle San Federico, caracterizada
por una pendiente media del 35% que no permite el acceso a la zona norte de la parcela.

e Por otro lado, en la zona norte, encontramos una franja con acceso principal desde el
costado oeste por Calle Abarbanell. Esta se distingue por ser una plataforma con muy
poca pendiente. Sin embargo, al llegar al limite norte de la parcela, la pendiente se
acentua alcanzando una media del 50%."

Es importante destacar que las pendientes se intensifican hacia la parte este de la propiedad.

El analisis detallado de la topografia servird como base fundamental para la planificaciéon y
disefio adecuado del desarrollo, considerando las distintas condiciones del terreno.

2.-OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

A solicitud de la propiedad, se redacta el presente Estudio de Detalle al objeto de plantear la
disposicién de la superficie edificable de la parcela para un conjunto de viviendas unifamiliares
adosadas en aplicacion de lo previsto en el art. 12.8.3.4.2 del PGOU.

El PGOU de Mdlaga en su Normativa de UAS Vivienda Unifamiliar Aislada posibilita, siguiendo el
criterio municipal, desarrollar un conjunto de viviendas unifamiliares adosadas (UAD) siempre
que se cumplan una serie de pardmetros urbanisticos reguladas por el propio Plan General. Se
ha realizado consulta a la Gerencia de Urbanismo al objeto de consensuar la solucidn propuesta
en el Estudio de Detalle que se redacta, y que se define en el Documento redactado.
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Las dimensiones y caracteristicas de la parcela plantean desafios significativos para la viabilidad
de un desarrollo urbanistico con tipologia UAS-1, que requiere un area minima de 200 m2. Las
edificaciones existentes y la vegetacidn vigente imponen condiciones determinantes y estrictas
para la planificacion de cualquier nueva construccién. Adicionalmente, la disposicion del vial que
brinda acceso al terreno, junto con la topografia actual, dificulta el acceso completo a la parcela
y obstaculiza el desarrollo de un proyecto de viviendas aisladas.

Con el objetivo de facilitar la transicién de la Ordenanza UAS-1 a Unifamiliar Adosada (UAD), se
estipula en la planificacion que la superficie del solar deberd ser superior a 2.000 m2. Es
importante sefialar que este cambio de Ordenanza de UAS-1 a UAD no podrd exceder los
parametros que determina la ordenanza UAS-1 en cuanto al numero maximo de viviendas
permitidas.

Es decir, “se permite expresamente siempre que no se sobrepasen los pardmetros establecidos
para cada una de las Sub-zonas de UAS o tipologia de UAD escogida. El dmbito de la parcela total
deberd tener cardcter mancomunado y no segregable, condicion que se establecerd por Escritura
Publica inscrita en el Registro de la Propiedad”.

3.-MEMORIA JUSTIFICATIVA.

Segun las determinaciones contenidas en el PGOU de Mdlaga, que posibilitan el desarrollo de
conjuntos de viviendas unifamiliares adosadas, se propone fijar los siguientes pardmetros
urbanisticos para la parcela.

El articulo 12.8.3. del PGOU 2011 vigente de Malaga enuncia que “en casos excepcionales, donde
por existencia de arbolado, condiciones topogrdficas u otras circunstancias se impida o dificulte
la implantacion de la edificacion segtn la norma general, se podrdn desarrollar, segun criterio
municipal, conjuntos de viviendas Unifamiliares Adosadas (UAD), tramitadas mediante Estudio
de Detalle.”

La morfologia de la parcela, sus condiciones topograficas y su relacién con la alineacién vial,
junto con las limitaciones de acceso, son factores determinantes que justifican la necesidad de
redactar un Estudio de Detalle. El propdsito principal de este estudio es el planteamiento de
conjunto de viviendas unifamiliares adosadas (UAD).

La parcela cuenta con edificaciones preexistentes y una vegetacién consolidada. Se han erigido
plataformas para la disposicion de viviendas, modificando la topografia original y convirtiéndose
en elementos determinantes para futuras construcciones. Adicionalmente, en el limite norte de
la parcela, la pendiente del terreno es notablemente pronunciada y esta cubierta por vegetacion
de gran altura, lo que dificulta considerablemente su aprovechamiento.

Una de las condiciones topograficas mas determinantes de la parcela es la diferencia en
pendiente de 2 zonas, la franja sur de la parcela, que posee una pendiente media superior al
30% y por otro lado la franja norte de la parcela que se caracteriza por tener una plataforma de
baja pendiente donde se han emplazado la mayoria de viviendas actuales. Estas diferencias de
condiciones quedan delimitadas entre si por un muro de contencidn que absorbe las diferencias
de nivel.

La parcela presenta un solo lindero a vial publico por toda la longitud colindante con Calle San
Federico, que permite acceder a la zona sur y otro secundario por Calle Abarbanell que permite
un acceso puntual a la plataforma existente en la zona norte del proyecto. A los costados este y

3|Pédgina
C6digo Seguro De Verificacién Ont eTLat cELPe9Chr 6nbmA== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 04/12/2024 10:33:53
Observaciones Pégina 4/8
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ Ont eTLat cELPe9Cbr 6nbmA==
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/0mteTLatcELPe9Obr6nbmA==

RESUMEN EJECUTIVO ESTUDIO DE DETALLE 08/10/2024
Calle San Federico 5, Malaga, 29018 Referencia Catastral:
7956101UF7675N00011)

oeste se ubican parcelas en pendiente construidas con viviendas con cuerpos de garaje adosadas
a vial. Por el norte la parcela delimita con un area verde de pendiente muy pronunciada que
dificulta su aprovechamiento y no permite el acceso por calle Conde de las Navas.

Estas condiciones sugieren la necesidad de la elaboraciéon del presente estudio de detalle la
realizacién de conjunto de vivienda unifamiliares adosadas dado los condicionantes topograficos
del terreno.

Con el objetivo de superar estos desafios y considerando la complicacidn asociada a la viabilidad
de la parcela (parcelas de 200 m?), se propone la subdivisién de la parcela en dos zonas
claramente definidas. La primera, identificada como Zona A en la parte sur, con acceso a las
viviendas desde la calle San Federico. Por su parte, la segunda zona, designada como Zona B en
el sector norte y con acceso desde la calle Abarbanell a una calle interior. La plataforma existente
servird como referencia para la cota de implantacion de las viviendas. Esta estrategia no solo
permite una planificacion mas eficiente, sino que también aborda de manera efectiva las
dificultades de acceso, mejorando significativamente la accesibilidad tanto vehicular como
peatonal para todos los residentes y permite un mayor aprovechamiento del terreno.

La topografia de la parcela sujeta a analisis presenta una peculiaridad, dado que consta de dos
condiciones distintas. En el caso de la Zona A, la pendiente excede el 30% en todas las secciones
verticales y las parcelas colindantes se encuentras edificadas con muro alineado a vial, lo que
implica que la normativa de edificacién en ladera es de aplicacién en esta zona. Para el caso de
la Zona B se establece los criterios generales de edificacion.

Articulo 12.2.26. Normas de edificacion en ladera para Edificaciones exentas y
Unifamiliares Adosadas enuncia: “Se podra admitir igualmente la aplicacion de este
articulo, cuando alguna de las parcelas colindantes se encuentren edificadas con muro
alineado a vial y la pendiente natural media medida en cualquier seccion vertical entre
la alineacidn a vial y el fondo de parcela sea superior al 30%".

Se establece la obligacidn de realizar aparcamiento en el interior de la segun articulo 6.7.4 del
PGOU de Malaga, para lo cual se propone generar aparcamientos bajo la plataforma de
nivelaciéon en la Zona A con accesos independientes para cada vivienda, y en la Zona B
aparcamientos que se accedan por la calle interna proyectada con acceso por Calle Abarbanell.

Como medida de integracion con el entorno, el muro que delimita la calle privada en la Zona B,
considerado también como sétano de la edificacidon, debera ser acabado con un revestimiento
de piedra natural o similar que permita integrar este alzado con el entorno natural existente.

El Estudio de detalle prevé, para el pequefio tramo de 43m de Calle Abarbanell que servira de
acceso a las viviendas pareadas de la Zona B, el proyecto planteado debe contemplar a lo menos
la mejora del pavimento actual.

La planta sétano debera cumplir con los usos y especificaciones contenidas en el articulo 12.2.28
del Plan General de Malaga

Se precisa conocer los resultados de aplicar la Ordenanza prevista UAS -1, ya que segun el
art.12.8.3. “se podrdn desarrollar, segun criterio municipal, conjuntos de viviendas Unifamiliares
Adosadas (UAD), tramitadas mediante Estudio de Detalle, siempre que el numero de viviendas
no sobrepase el resultante de aplicar la condicion de parcela minima de la ordenanza UAS, para
la correspondiente Sub-zona”.
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Al tener la parcela asignada por el PGOU la sub-zona UAS -1, para el desarrollo de UAD, se
requiere una superficie minima de 2.000 m2s.

El levantamiento topografico realizado fija las siguientes superficies:
e Superficie parcela: 2.818,20 m2s.

A partir de la Superficie Neta, superior a la fijada como minima de 2.000 m2 para el cambio de
tipologia, se calculan los pardmetros urbanisticos de desarrollo para el cambio de tipologia. Los
suelos se CLASIFICAN como URBANO CONSOLIDADO con CALIFICACION Residencial UAS-1.

Incorpora el Estudio de Detalle la regulacién de la ordenanza UAS que contempla el vigente
PGOU de Malaga, y que referida a la Subzona UAS-1 posibilita el Estudio de detalle que se
redacta, al objeto de aplicar la ordenanza UAD siempre que cumpla las limitaciones establecidas
por el propio planeamiento.

Se mantienen el nimero de viviendas resultante de aplicar la ordenanza UAS-1 asi como la
edificabilidad y ocupacion establecida en el planeamiento para vivienda Unifamiliar Aislada.

Cuadro resumen de caracteristicas de la ordenacion, del Estudio de Detalle.
e Superficie Neta: 2.818,20 m2s

e Numero Maximo de viviendas: 14 viviendas. (Resultante de la parcela minima por
vivienda UAS-1)

e Techo maximo edificable: 1.690,92 m2c. (Resultante de la aplicacion UAS-1)
e Numero de Plantas: Segin Normativa UAD del ED.

e Ocupacién: 50%.(resultante de la aplicacion UAS-1)

El ED fija en 50,00% maxima Huella edificaciéon Residencial.

Resto de parametros segtin Ordenanza UAD del ED.

Se adjuntan los siguientes planos:

RE1 - PLANO SITUACION, ORTOFOTO, CATASTRO, ZONA ACUSTICA, CALIFICACION Y ALTURAS
PGOU

RE2 - PARCELA PROPUESTA / ORDENACION ESTUDIO DE DETALLE Y PARAMETROS
URBANISTICOS
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