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Ref: I-ED_Ramal de Monte Sancha 12_PL 2025-53

Departamento: Planeamiento y Gestion Urbanistica/ Servicio de planificacion y ordenacion
Expediente: PL 2025/53 ED Ramal de Monte Sancha 12

Situacién: Ramal de Monte Sancha, 12

Solicitante: Antonio Morillo Almaran

Representante: PATRIMONIAL GRANADOS MORENO S.L.

Ref. Catastral: 4952102UF7645S0001RD

Junta de Distrito N°: 2 - Litoral Este

Asunto: Informe técnico para Aprobacion Inicial

ANTECEDENTES

Con fecha 21/10/2025 el interesado ha aportado Estudio de Detalle (en adelante ED) para su tramitacion.
Con fecha 25/03/2026 se presenta texto Refundido del ED para su aprobacion.

INFORME
1.1. DOCUMENTACION TECNICA PRESENTADA

En cuanto al contenido documental presentado se observa lo siguiente:

Contiene memoria de informacién, memoria de ordenacion, cartografia y Resumen Ejecutivo,
documentacién minima exigible segun articulo 94.4 del Reglamento General de la Ley 7/2021 de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante RGLISTA).

Se ha aportado Resumen Ejecutivo en archivo independiente de la memoria, para facilitar el trémite de
Informacion Publica y Publicacion.

Se aporta memoria que asegura la viabilidad econdmica de la operacidon, segun lo establecido en el
apartado 5 del articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Se justifica el cumplimiento de la legislacion de Servidumbres Aeronduticas segun articulo 27° del Real
Decreto 369/2023, de 16 de mayo, exigible porque la propuesta estd en el ambito afectado por las
Servidumbres Aerondauticas previstas en el Plan Director del Aeropuerto de Malaga.

Se aporta planos P0.17.1 y 17.2. de Zonificacion Acustica del PGOU 2011, exigible de conformidad con la
justificacion exigida en el articulo 13 del RD 1367/2007 sobre zonificacidon acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas.

1.2. AMBITO Y SITUACION ACTUAL DE LOS TERRENOS

Segun documentacion técnica aportada, los terrenos afectados por el ED tienen una extension superficial
de 699,72m? seguin medicion topografica, con frente a dos viales. Su perimetro linda al este y al oeste con
otras parcelas, al norte con la calle Ramal de Monte Sanchay al sur con Travesia de Monte Sancha.

El &mbito de actuacion de este ED es una parcela calificada por el PGOU-2011 con la ordenanza Cl-1a.

Se recibe informe de la Seccion de Informacion Geogréafica, Cartografia y Topografia de este
Departamento fechado el 02/02/2026 donde se enuncia que la documentacion aportada en el ED redne
el detalle y precisidn necesaria para la tramitacion del expediente. Sin embargo, de cara a su aprobacion
definitiva se requiere aportar informacion sobre los servicios e infraestructura urbana existente, asi como la
correspondiente informacién altimétrica de las calles y viviendas colindantes, a fin de motivar la
informacion grafiada de las curvas de nivel en los planos de planta y el terreno aportado en los alzados y

perfiles.
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Plano P 2. 1. Ortofoto y Calificacion, usos y Sistemas PGOU 2071 de Malaga

1.3. OBJETO Y JUSTIFICACION

El Estudio de Detalle propone la adopcién del perfil actual del terreno como perfil de referencia para la
implantacion de una vivienda unifamiliar aislada, asi como la conservacion de las alineaciones existentes en
los linderos publicos norte y sur de la parcela para evitar discontinuidades en las vias de servicio, sin afectar
a las parcelas colindantes.

El Estudio de Detalle justifica la necesidad de tomar el perfil actual del terreno como rasante de referencia
y de conservar las alineaciones existentes en los linderos publicos norte y sur de la parcela en base a que:

- la edificacion de la parcela que nos ocupa data de 1970, constatando asi que se trata de una rasante
consolidada en el tejidgygrbano.

Ortofotos 1977

Ortofoto 1977 de la Memoria del ED

- Larasante actual de la parcela se presenta una diferencia de 2m respecto a la parcela n°® 14, superando
el maximo de 1,5 m permitido por el articulo 12.2.4 sobre movimientos de tierra. Se propone, tomando
como referencia la cota actual del terreno, generar una plataforma a cota 39,00 m que cumpla con las
diferencias méaximas de rasante entre parcelas colindantes.
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Seccion actual del terreno

1.4. MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA

Normativa urbanistica general:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Ley 7/2021, de 1de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Normativa urbanistica municipal:

- Revisién-Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) de Malaga, aprobado
definitivamente de manera parcial, en fecha 21 de enero de 2011 (aprobacion definitiva publicada en BOJA
numero 29 de 10/02/2011 y normativa publicada en BOJA nimero 170, de 30/08/201M1).

1.5. AFECCIONES SECTORIALES

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

1.6. VALORACION DE | A PROPUESTA PRESENTADA

Las determinaciones del ED se encuentran dentro de las competencias asignadas por el articulo 71 de
LISTA y articulo 94 de RGLISTA, que son: (...) completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones
de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

Tras analizar las alineaciones del PGOU y su adecuacion a la realidad fisica, se propone la implantacion de
una vivienda unifamiliar aislada de PB+1, situada a la cota +39,00m y con una altura maxima de 7,50m que
garantiza que las diferencias de rasante en los linderos no superen los 1,50m.

A continuacion se exponen el cuadro comparativo de los parametros urbanisticos de la propuesta
edificatoria:
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CONCEPTO PARAMETROS PGOU PARAMETROS PROPUESTA ED
Clase de suelo Suelo urbano Suelo urbano
Estado Actualmente  existe edificacion a|Una edificacion unifamiliar
demoler
Uso Residencial Residencial
Ordenanza Clla Clla
Superficie del ambito 663m? s/ Catastro 699,72m? s/ medicién topografica
686,76m? para edificabilidad 686,76m? para edificabilidad
Techo méximo permitido | 0,66m?s/m? = 453,26m?t/m?s 0,66m?2s/m?t = 452,96m?2t/m?3s
Ocupacién maxima 45% = 309,04m? 45% = 308,98m?
Densidad max. viviendas | 453,26m?t/70 = 6 viviendas 1vivienda
N° plantas / altura max. PB+1/7,50m PB+1/7,50m
Alineaciones a publico 3,00m 3,00m
Alineaciones a privado 2ho3m 3,00menPBy3,75men P1
Aparcamiento 1,5 plazas/vivienda 10 plazas
ALINEACIONES

Se consolida el frente de fachada existente en Travesia de Monte Sancha y Calle Ramal de Monte Sancha,
evitando saltos con las parcelas adyacentes que provoquen discontinuidades en dos vias que dan servicio a
vehiculos. Esta propuesta no implica afeccion a las parcelas colindantes ya que se solicita la conservacion
de lo existente en su estado original.

| = s

Afecciones segun alineaciones del PGOU

EDIFICABILIDAD Y OCUPACION MAXIMA

A efectos de célculo de los pardmetros urbanisticos aplicables, tales como edificabilidad, ocupacion,
volumen y dimensiones maximas, se toma como referencia la superficie urbanistica neta definida por el
planeamiento vigente de 686,76m? siendo la edificabilidad méxima permitida en la parcela de
453,26m?t/m?s, mayor que la propuesta por el ED. EI ED cumple con el parametro de ocupacion del suelo de
45% establecido para la ordenanza CJ-12, siendo su ocupacion de 308,98m?

SEPARACION A LINDEROS

Se grafia la huella movimiento de la edificacion en la parcela respetando la separacion a linderos publicos
de 3my a linderos privados de 1/2h, en este caso de 3,75m.

La huella movimiento de la edificacién en la parcela respeta la separacion a linderos publicos y privados.
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APARCAMIENTO
La reserva de aparcamientos se justifica en funcion del uso previsto segun lo establecido en el PGOU de
Mélaga. Se reservan 10 aparcamientos en planta sétano.

e
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Plano de planta sdtano propuesto en ED

ALTURAS
Se plantean una vivienda con un méaximo de PB+1 con una altura maxima de 7,50m, cumpliendo con la
altura méxima establecida por la ordenanza CJ-1a aplicable a la parcela.
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Plano de alzados propuesto en ED

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 vy
Resumen Ejecutivo con fecha de entrada el 25/03/2026.
Il. Dar traslado a la Direccién General de Aviacion Civil para su informe.
M. Dar traslado al Servicio técnico de Licencias para su conocimiento.

En Mélaga, a la fecha de la firma electrénica
El Arquitecto municipal
Fdo.: Joaquin Pedraza Bueno
El Jefe del Servicio de Planificacién y Ordenacion Urbanistica
Fdo.: Carlos Lanzat Diaz
El Jefe del Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica
Fdo.: Alberto Ruiz Carmena
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