2.1

)000¢

Ul Gerencia Municipal ++p4] Ciudad Area de Urbanismo
de Urbanismo % de Malaga

Departamento: Planeamiento y Gestion Urbanistica

Servicio: Planificacion y Ordenacion Urbanistica

Expediente: Estudio de Detalle - PL54-2024. Relacionado con IU PL1024-2023
Solicitante: YURBBAN MALAGA S.L.

Representante: Juan Ramdn Montoya (Montoya Molina Arquitectos S.L.)

Situacién: Cl Marqués de Valdecafias n°® 4 - Cl Don Rodrigon®3 y Cl Don Rodrigo n°®1
Referencia Catastral: 3054102UF7635S0001RO / 3054103UF7635S0001DO

Junta Municipal del Distrito: n° 1- Centro

Asunto: Subsanacion de documentacion

En relacion al Estudio de Detalle para las parcelas sitas en Cl Marqués de Valdecaras n° 4 - Cl Don Rodrigo
n°® 3y Cl Don Rodrigo n°1, espacio también conocido como Garaje las Delicias, del &mbito del suelo urbano
denominado Ciudad Histdrica se informa que:

ANTECEDENTES

Este expediente tiene relacion con la Propuesta de Ordenacién solicitada sobre las parcelas (PL1024-
2023) con fecha 12/04/2023, y cuyo objeto era conocer la viabilidad de una propuesta sobre el ambito
tanto de la ordenacién del mismo como del instrumento necesario para su tramitacion. En esa fecha se
presenta un primer escrito en el que se plantean las lineas estratégicas iniciales de la propuesta.
Posteriormente, el 30/05/2023 se presenta un nuevo documento mas elaborado que incluye una
memoria y documentacion grafica explicativa. El 13/11/2023 se emite informe por este Servicio de
Planificacion y Ordenacidn Urbanistica, en el que se indican los ajustes que deben realizarse con respecto
a la propuesta presentada e indicando que la tramitacion del ambito debera realizarse a través de un
Estudio de Detalle.

EI 05/11/2024 se recibe por Registro General, documento técnico de Estudio de Detalle con n® de entrada
403592/24, que adjunta poder de representacion ante la GMU del promotor al arquitecto redactor. El
documento técnico incluye notas simples y “escrituras de poder especial”.

El 03/12/2024 se presenta Plano Topografico en formato editable . DWG para su comprobacion por el
Negociado de Cartografia y Topografia de este departamento.

El 21/01/2025 se emite informe favorable del Negociado de Cartografia y Topografia con observaciones
que se analizaran en el cuerpo de este informe.

INFORME

DOCUMENTACION TECNICA PRESENTADA

En cumplimiento de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (en adelante LISTA) la documentacién aportada debera remitirse y acogerse a los requisitos del
articulo 62° de la misma relativo al Contenido Documental, asi como a lo previsto en los articulos 85° y 94°
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de su Reglamento General aprobado mediante el Decreto 5650/2022, de 29 de noviembre (en adelante
RGLISTA)

El documento presentado el 05/11/2024, denominado ESTUDIO DE DETALLE DEL SECTOR PAM-C PEPR/
(83) ‘DELICIAS” DEL PGOU DE MALAGA, fechado como octubre 2024 incluye los siguientes apartados:

Documento 1. MEMORIA

1..Memoria Expositiva: 1.0 Antecedentes / 1.1 Ambito del Estudio de Detalle / 1.2 Redactor / 1.3 Promotor / 1.4 Procedencia
de la Formulacion /1.5 Marco Urbanistico de Referencia / 1.6 Datos Catastrales de las Parcelas.

2.Situacioén y Caracteristicas de la Parcela: 2.1Situacion /2.2 Datos de las Parcelas / 2.3 Datos del Entorno / 2.4 Estrategia
de Actuacion en el Entorno y Elementos a Proteger

3.Justificacion de la Ordenacion: 3.1Estudio Volumétrico / 3.2 Descripcion de la Ordenacion Propuesta

4 Justificacién de la Necesidad de la Redaccién de Estudio Econdmico-Financiero.

5.Sometimiento a Informes Sectoriales.

6.Planeamiento Urbanistico

7 Listado de Planos (ver documento 2)

8. Anejos: 8.1Datos Registrales de las Parcelas del Ambito de Actuacién / 8.2 Justificacion de la titularidad del expediente y
Autorizacién / 8.3 Cumplimiento en materia de Accesibilidad / 8.4 Cumplimiento sobre la Ley de Cambio Climéatico /8.5
Informe de Sostenibilidad Econémica /8.6 Andlisis de Potencialidad Arqueoldgica.

Documento 2. PLANOS

Documentacién Gréfica:

ED-01 Plano de Situacion / ED-02 Plano de Situacion Plan General / ED-03 Plano de Situacion PEPRI Centro / ED-04 Plano
Topografico y Delimitacién Area de Actuacion / ED-05 Topografico con Ortofoto / ED-06 Estructura de la Propiedad / ED-
07 Estructura de la Propiedad con Ortofoto / ED-0O8 Edificaciones afectadas y elementos existentes en el terreno / ED-09
Plano de Ordenacién segun PGOU / ED-10 Alineaciones y Alturas PGOU / ED-11 Estudio Célculo Edificabilidad / ED-12
Edificaciones afectadas a conservar Béveda / ED-13 Edificaciones afectadas a conservar Muro Templete / ED-14 Plano
Ordenacion Propuesta / ED-15 Propuesta de Utilizacién de Espacio Publico SR / ED-16 Propuesta de Utilizacién de Espacio
Publico BR / ED-17 Plano de Adjudicacién / ED-18 Superposicion de fincas aportadas sobre resultantes / ED-19 Estudio
Volumétrico de la Propuesta — Planta Baja / ED-20 Estudio Volumétrico de la Propuesta - Planta Primera / ED-21Estudio
Volumétrico de la Propuesta — Planta Segunda / ED-22 Estudio Volumétrico de la Propuesta — Planta Tercera / ED-23
Estudio Volumétrico de la Propuesta — Planta Cuarta / ED-24 Estudio Volumétrico de la Propuesta — Planta Sétano / ED-19
Estudio Volumétrico de la Propuesta — Alzados y Secciones / ED-26 Plano Propuesta disefio espacio publico

2.2 AMBITOy SITUACION ACTUAL

El ambito del Garaje de las Delicias situado entre las calles Marqués de Valdecahas n° 4 y Cl Don Rodrigo
n° 3 del Centro Histérico de Malaga e incluye las siguientes fincas, segun los datos catastrales:

Parcela Superficie segun Superficie segun medicién y comprobacion
catastro Negociado Cartografia y Topografia
3054102UF7635S0001RO - Cl Don Rodrigo 3 -
onrodrgo unn 3.850 m?2s 4.032 m?s
Parcela “A
3054103UF7635S0001DO - Cl Don Rodrlgo”1 - 271 m?s 206 m?s
Parcela “B
Ambito | TOTAL 4.221m?3s TOTAL 4.238 m?s

Actualmente tanto la boveda nervada como el espacio central se encuentra en uso como aparcamiento
privado con construcciones auxiliares o ‘chambaos’ que albergan las plazas de garaje.
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Fig 1. Situacion sobre Ortofoto y Vista drea del ambito Fig 2. Ambito sobre Ortofoto
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4 ﬁmb/'}o.sébre: Plano de Propuesta del PEPRI C

Fig 3. Ambito sobre Cartografia de Catastro

Con fecha 21de enero de 2025 se emite informe favorable del Negociado de Cartografia y Topografia de
este departamento. Indicar al respecto que las superficies grafiadas en el plano de Estructura de la
Propiedad no se corresponden con las parcelas recogidas en la Sede del Catastro por lo que se
recomienda la coordinacion con Catastro y su regularizacion.

2.3 MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA

- MARCO LEGISLATIVO

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 (TRLSRU).

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

Normativa urbanistica municipal:
- Revisién-Adaptacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Mélaga, aprobado
definitivamente de manera parcial, mediante Orden de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda en

fecha 21 de enero de 2011 (aprobacion definitiva publicada en BOJA numero 29 de 10/02/2011 y hormativa
publicada en BOJA numero 170, de 30/08/2011).

DETERMINACIONES DEL PGOU VIGENTE

El Plan General de Ordenacion Urbanistica vigente (PGOU-2011), define el &mbito donde se encuentran las
parcelas como PAM-C PEPRI (83)M que fue desarrollado mediante Plan Especial de Proteccion y Reforma
Interior de Centro Historico (en adelante PEPRI C). Al ser un Planeamiento Aprobado Modificado (PAM),
estardn vigentes las determinaciones propias de dicha figura de planeamiento junto con las
modificaciones introducidas tanto en el PGOU 97 como las del PGOU 11. Especificamente en la ficha del
ambito PAM-PEPRI (83) M del PGOU 11 se recoge:

3 Calificacidn:

20. La UAC de las Delicias se mantiene como en PEPRI original.

6 Planeamiento Desarrollo.

6.2.- Ambitos remitidos a planeamiento de desarrollo previstos en el PEPRI Centro vigente.
UAC Delicias.

Al remitirnos al PEPRI C original se comprueba que el dmbito sobre el que se presenta el Estudio de Detalle
se corresponde con la Unidad de Actuacién por Compensacién prevista en su Plano de Propuesta cuya

ordenacion queda definida en el Plano de Propuesta del Plan Especial. 415

La calificacion del ambito segun lo previsto en el Plano de Propuesta del PEPRI Centro se traslada al plano
P.2.1 “Calificaciones, Usos y Sistemas” del vigente PGOU 2011, estando conformado por parcelas de
calificacion residencial de densidad media, con ordenanza de aplicacion Ciudad Histdrica, parcelas de
equipamiento y espacio publico.
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OBJETO

El objeto del presente documento seria por tanto el desarrollo y la definicién de la ordenacion de la Unidad
de Actuacion por Compensacion que delimita el PEPRI C y cuya ordenacion se especifica tanto en el Plano
de Propuesta del PEPRI Centro como en el Plano 2.2 de Calificacidon PEPRI Centro del PGOU Vigente.

Previamente se habia solicitado informacién urbanistica al objeto de resolver algunas cuestiones de
indole fundamentalmente técnico, asi como plantear las lineas basicas de lo que podria ser un proyecto
para desarrollar el &mbito, que se tramita posteriormente mediante el presente instrumento urbanistico.
En el informe emitido el 13/11/2023 de la IU PL1024-2023 se analiza detalladamente las lineas de actuacion
propuestas.

Los objetivos concretos del documento son:

I. Conformar una renovacién urbana del entorno que cumpla con la calificacion y los objetivos del
PEPRI Centro de apertura viaria y de creacion de espacio publico teniendo en consideracion los
elementos patrimoniales del &mbito.

ll. Trasladar la parcela de equipamiento previsto por el PEPRI C y el PGOU de la parcela mas proxima a
calle Marqués de Valdecafas a la esquina de la Plaza de Los Cristos, sin merma de superficie
dotacional.

lll. Definir pormenorizadamente la ordenacién volumétrica y las alturas méaximas permitidas para cada
uno de los volumenes resultantes de modo que no se generen medianerasy se oculten las existentes.

IV. Recuperar el edificio protegido asi como los elementos patrimoniales histéricos que permanecen en
las parcelas. Generar una ordenacion que respete y potencie el valor patrimonial del Conservatorio
de Musica Maria Cristina inscrito BIC en el CGPHA.

V. Rehabilitar el espacio de la béveda nervada protegida y darle un nuevo uso mas actual y ciudadano
como equipamiento privado, retirando de su interior el actual uso de aparcamiento.

VI. Ajustar la alineacién propuesta por el PGOU de la nueva parcela de equipamiento publico (parcela D)
con fachada a la plaza de los Cristos.
VII. Implantar el uso hotelero en los edificios de nueva planta.
VIIl. Cesidn del espacio publico y viario peatonal junto con la parcela prevista para equipamiento publico.
IX. Conformar un complejo inmobiliario bajo los espacios publicos que se generan para albergan bajo
rasante varias plantas de aparcamiento, tanto de rotacion como de residentes y para dar uso al hotel
de nueva planta.

X. Habilitar, también mediante complejo inmobiliario, la ejecucidn de un vuelo liviano que conecta dos

de los volumenes calificados como residencial y propuestos como uso hotelero.

AFECCIONES SECTORIALES

La totalidad de las parcelas estan incluidas de modo general en el ambito del Bien de Interés Cultural (BIC)
Conjunto Histérico del Centro de Mélaga (incoado BIC por Resolucion de 18/07/1985 e inscrito en el
Catélogo General del Patrimonio Histérico Andaluz por Decreto 88/2012 de 17 de abril. -BOJA num. 83 de
30/04/2012).

Se encuentran ademas incluidas de modo especifico en el entorno del BIC Real Conservatorio de Musica
Maria Cristina, Antiguo Convento de San Luis el Real, que ha pasado de incoado a inscrito segun Decreto
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306/2010 del 08/06/2010. Inscrito en el Catalogo del Patrimonio Histérico Andaluz con la catalogacion de
Bien de Interés Cultural “Antiguo Conservatorio de Musica y su entorno” con la Tipologia: Monumento.
(No se produce modificacion con respecto a la incoacién) y por lo tanto en virtud del Art. 33.3 de la Ley
14/2007 del Patrimonio Histérico de Andalucia:

‘Serg necesario obtener autorizacion de la Consejeria competente en materia de patrimonio historico,
con cardcter previo a las restantes licencias o autorizaciones que fueran pertinentes, para realizar
cualquier cambio o modificacion que los particulares u otras Administraciones Publicas deseen llevar a
cabo en inmuebles objeto de inscripcion como Bien de Iinterés Cultural o su entorno, tanto se trate de
obras de todo tijpo, incluyendo remociones de terreno, como de cambios de uso o de modlificaciones en
los bienes muebles, en la pintura, en las instalaciones o accesorios recogidos en la Inscripcion”.

Fig 6. Bien de Interés Cultural del Conservatorio de Musica M? Cristina y delimitacion de su entorno. Imagenes

A todo ello se suma que la parcela se encuentra sujeta a proteccidn municipal segun el Plano de
Protecciones del PEPRI Centro recogido también en el P.G.O.U Vigente como Proteccién Arquitectdnica
Grado | debido a la mencionada bdveda nervada de caracter industrial que se encuentra en la parcela.
Segun la Ficha n°® 261 de la zona lll, del Catélogo de Edificios Protegidos del PEPRI Centro el elemento de
boveda de hormigon es interesante y unica. (...) La adaptacion al PEPRI Centro estudiara la necesidad de
mantenimiento o eliminacion de elementos accesorios, al objeto de obtener los espacios abiertos
necesarios. Esta eliminacion se entiende referida a las edificaciones auxiliares, pero no al edificio principal
cubierto por la boveda nervada de hormigon cuya proteccion es clara en el PEPRI Centro vigente.

En el anterior informe emitido desde este Servicio se indicaba: “Como elementos de interés que deben
conservarse ademas de la boveda mencionada se encuentran la fachada a calle Marqués de Valdecarias,
/a portada de acceso desde esa calle a la parcela y el templete y las columnas que se encuentran en e/
cuerpo que linda con calle Marqués de Valdecarias como restos de los antiguos barios las Delicias o de
Alvarez construidos en 1842 por José Trigueros. Se podréd valorar, de modo justificado, la recolocacion
tanto del templete como de las columnas en un entorno que realce su valor, ya que la nave en la que se
encuentran se considera que podria eliminarse por no existir ninguna referencia a este espacio en la ficha,
s/ bien debersdn colocarse en un lugar que corresponda con su valor historico. Se incluira la mencionada
Ficha del Catslogo del PEPRI Centro en el ED que se presente ”
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Fig 7. Boveda nervada protegida con Arquitectdnica Grado . Templete histdrico a recuperar. Plano P.2.6 de
Protecciones del PEPRI centro segun PGOU vigente.

2.6 ORDENACION VOLUMETRICA PROPUESTA Y LINEAS ESTRATEGICAS DEL PROYECTO

El Estudio de Detalle acomete la remodelacion urbana del entorno siguiendo las lineas estratégicas del
PEPRI Centro en su plano de Propuesta mediante la rehabilitacion y puesta en uso de la boveda protegida
y la recuperacién del espacio libre frente al mismo que ha tenido histéricamente usos diversos, desde
huertas a una plaza de toros. Dicho espacio se conecta con sendas aperturas peatonales que conectan
la calle Marqués de Valdecanas y la calle Don Rodrigo con la plaza de Los Cristos. De este modo se
recupera también el acceso historico a través del muro de la calle Marqués de Valdecanas.

Con respecto a esta ordenacion se realizan una serie de ajustes en las alineaciones y un cambio de
ubicacion para el edificio de equipamiento publico que pasa a ubicarse a la esquina de la Plaza de los
Cristos, haciendo de charnela entre la mencionada plaza y el espacio publico de nueva creacion.

ORDENACION SEGUN PGOU PLANO ORDENACION PROPUESTA

u B A ) | - ) ,‘ ) \ ) AR !
\ (\‘\ ,_“!/rﬁ’ \ . _— L \ \ -\‘;\ _,\‘L/ri‘ \\ T

Fig 8. Plano de Ordenacion segun Plano P.2.1 Calificacion, usos y sistemas del PGOU Vigente y Plano de Propuesta
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2.7 VALORACION

Sobre la documentacién presentada:

La documentacion presentada se considera explicativa de la actuacién que se presenta y que responde
a las determinaciones del articulo 94° del RGLISTA en especial la documentacion gréfica del documento
sin embargo existen una serie de subsanaciones y correcciones que deberadn acometerse para someter
el documento a aprobacion inicial:

El indice y la estructura del Estudio de Detalle deberian adecuarse a la estructura de contenidos
expuesta por el art 94° RGLISTA: Memoria de Informacion y Diagnéstico, Memoria de Ordenacion,
Cartografia, Anexos y Resumen Ejecutivo.

La documentacion no incluye Resumen Ejecutivo que se debe aportar en cumplimiento de los
articulos 85° y 94° del RGLISTA. Deberd ser un documento independiente e incluir
documentacion grafica explicativa.

Tanto el Plano de Ordenacion segun PGOU (plano ED-09) como el Plano de Alineaciones y Alturas
del PGOU (plano ED-10) tienen una errata en la esquina de la parcela D colindante con la Plaza de
los Cristos, que no se corresponde con la delimitacion prevista en el PGOU, lo que
consecuentemente afecta al Célculo de la Edificabilidad.

Para la tramitacién resulta mas conveniente que los Anexos se entreguen en archivo
independiente al objeto de evitar la difusion de datos sensibles que puedan figurar en los
documentos que conforman los anexos.

Deberé quedar claro en la documentacién que la edificabilidad maxima sobre rasante es la que
se corresponde con la ordenacion volumeétrica propuesta, pudiendo solo materializar el resto de
edificabilidad del ambito en espacios computables bajo-rasante.

Algunas imagenes de la memoria y de algunos planos no incluyen el edificio de equipamiento de
cesion municipal (punto 2.4.16 p.e.) que debe figurar en todas las imégenes y planos que muestren
la ordenacién, aungque sea como una huella o una ordenacidn volumétrica indicativa.

El punto 2.4.1.2 de la memoria no parece corresponder con la ordenacion propuesta en ese punto
o bien el texto que acompana el epigrafe deberé aclararse.

La ordenacién propuesta (plano ED-14) deberia incluir también la ordenacion de los elementos de
naturaleza que se prevén en el espacio publico segun el plano ED-26.

El plano de Ordenaciéon Propuesta (plano ED-14) deberia incluir las alturas de cada uno de los
volumenes o bien incluir un plano especifico al efecto.

En caso de incluir piscina en la cubierta del edificio se deberé incluir que los materiales de ésta
deberan tener integracion cromatica con el entorno vy, a ser posible, la necesidad de incorporar
la misma en la propuesta.

El documento debera incluir como anexo la Ficha del Catalogo de Edificios Protegidos del PEPRI
Centro, ficha n® 261 de la zona lll, correspondiente a la parcela que nos ocupa y en concreto a la
boveda existente.

El plano de Adjudicaciones debe tener en cuenta la superficie a adjudicar al propietario de la
parcela B aportada.

En cumplimiento de la legislacion de Servidumbres Aeronduticas son de aplicacion los articulos
27°, 31° y 33° del Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el que se requian las servidumbres
aeronaduticas de proteccion de la navegacion aérea, las parcelas quedan dentro del ambito
afectado por las Servidumbres Aeronéduticas previstas en el Plan Director del Aeropuerto de
Malaga. por lo que se incorporara a la documentacion que se proponga para aprobacion inicial
un plano relativo a esta cuestion, asi como el siguiente péarrafo relativo a las servidumbres
aeronauticas que la DG Av. Civil también exige que conste entre la documentacién del
instrumento de planeamiento: “La totalidad del ambito del Estudio de Detalle se encuentra
incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronéduticas correspondientes al Aeropuerto de Malaga-
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Costa del Sol. En el plano que se adjunta como anexo a este instrumento complementario de
planeamiento, se representan las lineas de nivel de superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol que afectan a dicho ambito, las cuales
determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion
(incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del
terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi
como el gdlibo de viario o via férrea.” Tras la aprobacioén inicial se recabaré informe de la Direccién
General de Aviacion Civil.

Plano de Servidumbres Acusticas, en cumplimiento del Real Decreto 1367/2007 de 19 de octubre,
por el que se desarrolla la Ley 3772003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a
Zonhificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas. El plano es la hoja
correspondiente del Plano P2.12 “Zonificacion Acustica” del PGOU vigente 2011.

Sobre la propuesta presentada:

O1.

02.

03.

Con respecto a la Edificabilidad Propuesta:

La Memoria incluye un célculo de la edificabilidad que le corresponde al &mbito sin embargo la
tabla resumen deberia incluir las superficies de cada una de las subparcelas y explicar algo mas
la aplicacion del articulo 12.4.3 del PGOU y que sustituye al articulo 7° del PEPRI Centro original.
Como se ha mencionado anteriormente se deberd corregir la delimitacion de la parcela D de
modo que coincida con lo calificado por el PGOU.

La edificabilidad que resulta de la ordenacidn volumétrica propuesta deberd figurar de modo
claro en la memoria y en los planos al objeto de asegurar que el ED no plantea incremento del
techo maximo edificable. Por otro lado indicar que la superficie méxima edificable deberé restar
los patios propuestos segun la normativa del PEPRI Centro, superficie de patios que no podra
reubicarse en otro punto de la propuesta. Dado que no se pueden generar nuevas medianeras,
la superficie que no se pueda materializar sobre rasante se podré ubicar como usos computables
del bajo rasante en la medida que tengan cabida sin que ello suponga derecho alguno.

Con respecto al cambio de ubicacién del Equipamiento Social:

El Estudio de Detalle plantea trasladar el uso previsto por la ordenacion del PEPRI Centro de
Equipamiento Social de la parcela A a la parcela D al objeto de tener una mayor conexion vy
cercania con el espacio publico de la Plaza de los Cristos. La parcela A, la original prevista para
equipamiento social, tendria segun la delimitacién municipal 406 m?s y la parcela D que pasaria a
ser el equipamiento social 427 m?s aprox. Por lo que no habria una merma de la superficie de
suelo dotacional publico sino un aumento de 21 m2s que supondrian un techo de equipamiento
superior al inicialmente previsto para el ambito. Por todo ello, la propuesta de cambio se
considera favorable debiendo incorporar el Estudio de Detalle la delimitacién de dicha parcela
municipal en todos los planos e iméagenes, o bien una ordenacion volumeétrica indicativa acorde a
las demas edificaciones y a las lineas estratégicas planteadas.

Con respecto a la volumetria propuesta y el cambio de alineaciones:

Se plantea una ordenacion volumétrica que va adecuandose a los volumenes existentes del
entorno, separandose de los elementos protegidos y ajustdandose a los edificios colindantes. Se
crea un retranqueo tras la planta segunda hacia la plaza para evitar un paramento continuo de
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esas dimensiones. La ordenacion de los patios teniendo en consideracion los patios preexistentes
de las viviendas protegidas de calle Alvarez debera figurar como vinculante.

El ajuste de las alineaciones de la subparcela B, adelantando la linea del tramo central de la
fachada, no se considera desfavorable siempre que esa fachada no esté alineada en todas sus
plantas, buscando el juego volumétrico propio de la trama histdrica.

La ordenacion volumeétrica sin embargo genera nuevas medianeras en la subparcela B en las
plantas superiores tal y como se comprueba en la Seccion Transversal del Plano ED-25.

Se deberd modificar la ordenacién propuesta pues no se pueden generar nuevas medianerias en
ninguno de los volumenes planteados.

Con respecto a la conexion entre los volumenes de la subparcela A y la subparcela B:

En la memoria se ha incluido segun lo solicitado que este elemento deberd ser constructivamente
un elemento liviano, eliminando en lo posible elementos estructurales y que debera también
retranquearse lo mas posible del arco de entrada para evitar cualquier impacto visual sobre éste.

Con respecto a los usos propuestos:

El uso hotelero que se prevé, en principio, para las parcelas residenciales, puede ubicarse en
cumplimiento del articulo 12.4.7 apartado 6 Uso Hotelero, por considerarse compatible vy
alternativo del uso residencial. Dicho articulo sustituye al articulo 39° del PEPRI Centro original.
En relacion con el uso de equipamiento deportivo privado propuesto para la béoveda protegida
en sustitucion del uso de equipamiento de aparcamiento privado que era el que se prevé
inicialmente en el Plan Especial, este cambio se considera adecuado puesto que permite
mantener y poner en valor los elementos singulares espaciales de la béveda nervada asi como
recuperar la memoria del entorno como bafios publicos.

Con respecto a los elementos de valor patrimonial y sujetos a proteccién:

En atencion a la proteccion arquitectdnica que tiene la parcela indicar que el documento incluye
un desglose de las actuaciones que se llevan a cabo con cada uno de los elementos patrimoniales
como son la bdveda, el templete de columnas, el muro hacia calle Marqués de Valdecafnas asi
como el propio espacio publico que se genera. La ordenacion del conjunto tiene en consideracion
la puesta en valor de todos estos elementos asi como su relacion con el BIC del Conservatorio M?
Cristina.

Conrespecto ala béveda nervada, en la Guia de Arquitectura de Malaga editada por la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes. Direccion General de Arquitectura y Vivienda y el Colegio Oficial
de Arquitectos de Malaga se incluye la siguiente resefia relativa al interés patrimonial de la misma:

“El garaje las Delicias ocupa un gran espacio vacio en la manzana. Pese a su situacion actual de precariedad
y abandono, constituye un lugar con reminiscencias romanticas que le aportan una cualidad muy singular.
Su cara Esta linda con la sala del Conservatorio, curiosa vecindad con intercambio de luces y sonidos, v,
desde 1975 con el Convento de las Hermanas Nazarenas, que fue antes colegio de los Maristas y aun antes
casa del marqués de Valdecafas. En su interior se encuentra una gran estructura de la década de 1940 con
arcos atirantados de hormigon armado de considerables luces, un alarde estructural notable para la época
y un volumen de una potencia sorprendente. Sorprende, también la entrada peatonal desde calle Marqués
de Valdecafias, con portada neoclésica que da paso a una nave rectangular cubierta con estructura metélica
y en el centro un templete con columnas de marmol y una fuente, que era el tornavoz del pulpito de la iglesia
del convento. Este conjunto, poco habitual en un garaje, que también fue cine de verano y sala de boxeo, lo
forman los restos de los bafios las Delicias o de Alvarez construidos en 1842 por José Trigueros. Sobre lo que
quedaba del huerto del convento, Trigueros recred un ambiente romantico de templetes, columnas, arcadas
y jardines. A través de este conjunto accedié hasta una plaza de toros proyectada por Mitjana, que también
hubo en esta zona, cuando la reina Isabel Il visitd Malaga en 1862."
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Se propone su incorporacion al apartado del ED relativo a la recuperacion de este edificio
protegido.

07. Con respecto a la argueologia y uso del subsuelo:

Segun Art. 3.1.2 - 2 del PGOU vigente: ‘Estara legitimado para adquirir el aprovechamiento
urbanistico atribuido por el planeamiento al subsuelo quien lo esté para el suelo vinculado al
mismo, sin perjuicio del ajuste de aprovechamientos urbanisticos que deba realizarse. No
obstante, en el ambito del Conjunto Histdrico el aprovechamiento subjetivo al subsuelo,
Unicamente se genera cuando no existan afecciones derivadas de la proteccion del patrimonio
arqueoldgico”. El @&mbito que nos ocupa se encuentra dentro de la delimitacion del Yacimiento
n° 076 del Catalogo de Proteccidon Arqueoldgica denominado: Arrabal Murado de Fontanalla en
época Medieval y Ollerias.

El Estudio de Detalle incluye a este respecto como Anexo 8.6 un primer documento de “Andalisis
ade Potencialidad Arqueoldgica y Propuesta de Actuaciones en C/ Don Rodrigo.”. El documento
que se proponga para AD deberd incluir un apartado especifico en la Memoria relativo a la

argueologia.

Con respecto a la ocupacion del subsuelo indicar que se propone realizar un complejo
inmobiliario que permita ocupar el espacio bajo-rasante de la calle y plaza de nueva apertura y
que, por su calificacion como viario publico, seria de titularidad municipal. Dicho complejo
inmobiliario podria resolver también el vuelo propuesto para conectar los volumenes de las
subparcelas A y B asi como el vuelo de la salida de los aparcamientos. Bajo la plaza publica se
reserva un espacio de 1,5 m. para el paso de instalaciones segun lo exigido por el PGOU.

Con respecto al instrumento de Ordenacién y a la Gestién del ambito:

En cuanto al instrumento de ordenacién:

Ciertamente la conceptuacion que ha establecido la Ley 772027, de 1de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), sobre clases de suelo y tipo de actuaciones
urbanisticas de la que derivan el régimen del deberes y derechos de los propietarios del suelo, difiere
ostensiblemente de su predecesora la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

La entrada en vigor de la nueva norma implica, segun su Disposicion Transitoria Primera, la aplicacion
integra, inmediata y directa desde su entrada en vigor; lo cual nos llevaria a concluir, que el tipo de
actuacion de la propuesta presentada seria de transformacion urbanistica de reforma interior segun
la definicion del articulo 29° de la LISTA:

Articulo 29°. Actuaciones de reforma interior.

1. Seconsideran actuaciones de reforma interior aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto una nueva
ordenacion urbanistica en un ambito por causa de la obsolescencia de los servicios, degradacion del
entorno, necesidad de modificar los usos existentes o anslogas que hagan necesaria la reforma o
renovacion de la urbanizacion del ambito.

2.  Enlos términos previstos en el articulo 24, se deberan promover actuaciones de reforma interior en los
vacios de suelo urbano que no cuenten con ordenacion detallada o, teniéndola, se considere necesaria
Su revision.

Como tal actuacion, la misma deberia desarrollarse a través de la figura del Plan de Reforma Interior
definido en el articulo 68° de la LISTA v, el propietario, cumplir con los deberes indicados en el articulo
29°. Sin embargo, no puede perderse de vista lo que dice la Disposicidén Transitoria Segunda de la
LISTA sobre la vigencia, innovacion y adaptacion de los planes e instrumentos vigentes a la entrada en
vigor de la misma.
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Es por ello que para concretar cual sea el instrumento de ordenacién urbanistica necesario para el
desarrollo de la actuacion que se propone en el presente expediente, y cdmo deberén ser ejecutadas
las previsiones de ordenacion de éste, debemos estar a lo recogido sobre el particular en el PEPRI-
Centro, pues el apartado 1 de la citada Disposicion Transitoria Segunda de la LISTA indica, que éste
conservara su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento y ejecucion.

De esta forma debemos sefialar, que el Garaje las Delicias se encuentra delimitado por el Plano de
Gestidn del PEPRI Centro como una Unidad de Actuacion por Compensacion cuya ordenacion queda
definida en el Plano de Propuesta del Plan Especial.

Dado que el PEPRI Centro no establece desde el punto de vista de la ordenacidn urbanistica cual debe
ser el instrumento mediante el que se establezcan las definan las determinaciones de las Unidades de
Compensacion, entendemos que se debe aplicar lo recogido en el Tomo Il de la Memoria del PEPRI
Centro, en el que se expone que se pretende que el desarrollo del Plan quede reducido al proyecto y
al Estudio de Detalle, como documentos de trabajo. EI Plan a nivel de Avance delimita en el Plano de
Gestion una serie de Unidades de Ordenacion, con el objetivo de resolver problematicas distintas de
recomposicion de manzanas, medianeras, alineaciones, aperturas, singularidades de paisaje urbano,
remodelaciones...etc...

Estas Unidades de Ordenacion, se tramitan mediante Propuesta de Ordenacion Previa, a modo de

anteproyectos, que resuelvan las especificidades urbanas y arquitectonicas de cada una de ellas.

Por ello, se considera que la Unidad delimitada deberia tramitarse y desarrollarse mediante una
Propuesta de Ordenacién, segun el articulo 20°.3) del PEPRI C, considerando las alturas previstas en el
articulo 7° como el aprovechamiento tipo de referencia, o bien, mediante Estudio de Detalle en caso
de darse alguno de los supuestos previstos en su art® 22.

Segun los objetivos expuestos en el Estudio de Detalle que nos ocupa si bien se estéd materializando la
ordenacion prevista por el planeamiento de desarrollo, en este caso el mencionado Plan Especial de
Proteccion del Centro, también se proponen ciertos ajustes de las alineaciones y de la ordenacion
volumétrica, asi como de la localizacion del suelo dotacional por lo que en informe emitido por este
Departamento el 13-11-2023 se indicé que la figura adecuada y necesaria era la del Estudio de Detalle
como instrumento complementario de la ordenacioén urbanistica.

Se estaria atendiendo también de este modo a lo dispuesto en el articulo 71° de la LISTA que establece
que los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada, en nuestro caso el PEPRI Centro, manteniéndose los usos,
la edificabilidad, los aprovechamientos y las dotaciones previstas en el PEPRI-Centro; cuestiones todas
estas que quedan efectivamente justificadas en el presente Estudio de Detalle.

Recordar también que la Memoria del PEPRI Centro especifica con respecto a los ED que “£/ Estudio de
Detalle, debe entenderse, a modo de anteproyecto, aportando los planos necesarios y a las escalas convenientes,
que justifiquen las propuestas planteadas con respecto a su entorno, asi como las memorias explicativas y otros
documentos que se consideren necesarios, tales como fotograficos o cartograficos.”

Y que el apartado 1del articulo 2.3.10 del PGOU-2011 establece que:

1. Los Estudios de Detalle se redactaran en aquellos supuestos en que asi aparezca dispuesto en el presente
Plan o en los instrumentos de planeamiento y desarrollo del Plan General, o cuando el Ayuntamiento lo
considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta del interesado, en atencion a las circunstancias
urbanisticas de una actuacion o emplazamiento determinados para el mejor logro de los objetivos y fines del
planeamiento.

En consecuencia, el instrumento idoneo para completar las determinaciones de ordenacion previstas
en el PEPRI-Centro para el ambito que nos ocupa es el Estudio de Detalle que se deberda desarrollar y
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ejecutar mediante el correspondiente Proyecto de Reparcelacion y el proyecto de obras de
urbanizacion que corresponda en base a lo estipulado por el art® 188.2) del Reglamento General de la
LISTA.

En cuanto al instrumento de gestién:

Segun lo expuesto anteriormente el PEPRI-Centro previd la ejecucion del ambito que nos ocupa
mediante la delimitacién de una Unidad de Compensacion, recogiendo su articulo 20°, que el sistema
de compensacion se regulara segun lo previsto en el PGOU, en la Ley del Suelo y en Reglamento de
Gestion Urbanistica; esta remision debe entenderse hoy hecha a la LISTA y a su Reglamento General
de desarrollo.

En esta Unidad de Actuaciéon por Compensacion deberan tenerse en cuenta las fichas de gestién
incluidas en el PEPRI-Centro, entre las que se encuentra, la ficha de la zona VIl “Biedmas’, donde
aparecen tanto la apertura de la plaza BI-PL4 “ P/ nueva Las Delicias’, cuyo suelo se obtendréa mediante
“CE" cesidn en la Unidad de Actuacion por Compensacion, asi como la actuacion BI-P1”Aparcamiento
Mixto” A la vista lo expuesto y de lo indicado en el articulo 62° de la LISTA y 85° del Reglamento
General, el Estudio de Detalle recoge que la ejecucion sera mediante el sistema de actuaciéon por
compensacion, determinando la obligacion de entregar gratuitamente a la Administracion el suelo
destinado a espacios libres, viales y dotaciones, de acuerdo con el Proyecto de Reparcelacion a
redactar.

La superficie de cesiones total que plantea el Estudio de Detalle asciende a 1.633,65 m?s (427,60 m?s
para Equipamiento Publico y 1.206,05 m2s como cesion para viario publico).

Con respecto a las alineaciones y la apertura viaria. Propuesta de Remodelacién Urbana:
Dado que el planeamiento vigente, tanto el Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Centro
Historico (el PEPRI Centro) como el Plan General establecen la materializacién de un nuevo viario
publico y una plaza en el interior de la manzana del Garaje las Delicias, se hace necesario hacer unas
indicaciones en relacion a lo previsto en la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histdrico
de Andalucia con respecto a las alineaciones y el parcelario. El articulo 31.2° de dicha ley establece
que:

2.Los planes urbanisticos que afecten a Conjuntos Histdricos deberan contener, ademas de las determinaciones

recogiaas en el apartado anterior, las siguientes.
a) El mantenimiento de las alineaciones, rasantes y el parcelario existente, permitiéndose excepcionalmente

remodelaciones urbanas que alteren dichos elementos siempre que supongan una mejora de sus relaciones
con el entorno territorial y urbano o eviten los usos degradantes del bien protegido.

En el &mbito que nos ocupa nos encontramos ante dos aspectos que dan cumplimiento a este articulo
y que deben figurar entre la documentacion que se presente. Por un lado la apertura del viario y la
plaza que se planificé a través del Plan Especial del Centro Histdrico no viene sino a recuperar un
espacio libre existente en la trama en los siglos anteriores, del que queda numerosa constancia
historica, tanto por los usos que al que ha sido destinado como por lo recogido en los diversos planos
histdricos que aportan datos sobre los espacios interiores de las manzanas.

Por otro lado la parcela sobre la que se realiza la apertura viaria tiene ya ese espacio vacante en su
interior, practicamente igual al previsto, que responde a la ordenacion volumétrica histérica al menos
desde que se implantoé el uso de garaje, segun la planimetria histdrica. Otra muestra de ello es la propia
portada de acceso gue evidencia el acceso a un espacio libre de uso publico. Al objeto de justificar
este extremo se propone que se incorpore a la documentacion la siguiente cartografia:
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Se entiende que nos encontramos por tanto ante un caso de remodelacion urbana excepcional que
preveé la Ley de Patrimonio Histérico Andaluz y que pretende una recuperacion de la trama historica y
sus espacios singulares.

Con respecto al nuevo espacio publico:

En atencidn al art® 61.2 de la LISTA y al art® 80 de su RG el Estudio de Detalle incorpora la ordenacion
del espacio publico de nueva creacion que se plantea como un espacio conectado tanto con la calle
Molinillo del Aceite, también peatonal, como con la Plaza de Los Cristos. El espacio se dota de arboles,
que deberian ser de porte para generar sombra, cuestién que debe figurar en la Memoria de
Ordenacion como vinculantes y trasladarse a la ordenacion propuesta. También incluye espacios de
agua en recuerdo de su uso como banos publicos y para mejorar el confort térmico del ambito. El
documento también incluye un acertado y necesario Anexo del cumplimiento de la Ley del Cambio
Climéatico.

3. CONCLUSIONES

Como conclusiones al documento presentado indicar que si bien el documento debe subsanar
diversos aspectos tantos documentales como de ordenacion se sefialan los siguientes aspectos
con respecto a las actuaciones que preveé el Estudio de Detalle:
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La ordenacioén se basa en la prevista en el PEPRI Centro en cuanto a la definicion de un espacio libre
central que enlaza visualmente la calle Molinillo del Aceite con calle Carmelitas, manteniendo a su vez
la proteccién arquitecténica sobre la béveda del edificio de aparcamientos existente, asi como la
previsidon tanto de un espacio para uso de aparcamiento como la parcela de equipamiento social que
prevé el Plan Especial.

La ubicacion prevista para el equipamiento social mas vinculada al espacio publico y con una posible
conexion directa con la calle Ollerias se considera positiva para el entorno.

La recuperacion de la bdveda protegida para su uso como equipamiento se ajusta a lo previsto por el
PEPRI Centro para el ambito.

Desde el punto de vista de los usos la ubicacion de las plazas de aparcamiento en el subsuelo permite
‘liberar’ la béveda protegida. Aun cuando el uso de aparcamiento es el uso previsto para dicho espacio,
también serian alternativos otros usos de equipamiento privado, por ejemplo el uso deportivo, uso que
a priori parece mas adecuado y compatible con la protecciéon arquitectonica | de dicho espacio,
permitiendo un mayor disfrute del inmueble protegido por parte de la ciudadania que un
aparcamiento privado.

Con respecto al uso del subsuelo, se podria admitir entendiendo la mejora que puede suponer,
permitiendo la utilizacion de la boveda protegida para otro tipo de equipamiento en cumplimiento del
articulo 6.8.4 del PGOU Vigente que establece:

El documento incluye justificacién del interés publico y de la mejora que la modificacién propuesta,
con respecto a la prevista por el PEPRI Centro, supone para la ciudadania en general.

4. PROPUESTA

Analizada la documentacion presentada se propone dar traslado al interesado al objeto de que subsane
los aspectos sefialados en el presente informe.

LA ARQUITECTO MUNICIPAL
Fdo: Paula Cerezo Aizpun

EL JEFE DE SERVICIO
Fdo: Carlos Lanzat Diaz

En Malaga, a la fecha de la firma electronica.

EL JEFE DEL DEPARTAMENTO
Fdo: Alberto Ruiz Carmena
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