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Ref: |-ED Calle San Federico 5_a.def_PL 18-2024 (cld)

Departamento: Planeamiento y Gestién Urbanistica/ Servicio de Planificacion y Ordenacidn Urbanistica
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 definitiva del Estudio de Detalle

1. ANTECEDENTES

Con fecha 15/03/2024 se inicia la tramitacion de este expediente con la presentacion de documentacion
relativa al Estudio de Detalle (en adelante ED) en Calle San Federico n° 5, con la solicitud de su tramitacién
administrativa.

Valorada la documentacion y aportdndose nuevas documentaciones, el 29/11/2024 se acuerda la
aprobacion inicial del ED por la llma. Junta de Gobierno Local.

El acuerdo requiere que tras la aprobacion inicial se debera solicitar informe a

— La Direccion General de Aviacion Civil, en materia de servidumbres aeronduticas

— La Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural, en materia
de Aguas.

— Al Servicio de Parques y Jardines, en relacion al contenido del plano 004 de Vegetacion existente y
propuesta, 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 obtencion de la preceptiva licencia de obras.

De acuerdo a los anteriores antecedentes, consta en el expediente los siguientes documentos:

— Informe favorable de fecha 27/03/2025 de la Direccion General de Aviacion Civil, en materia de
servidumbres aeronauticas, y en el que se requiere se incluya en la documentacion que se lleve a
aprobaciéon definitiva incorpore entre sus planos normativos, el plano de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de Mélaga-Costa del Sol, dejando constancia expresa de un parrafo
que refiere el propio informe. Dicho informe se traslada al promotor, que con fecha 10/04/2025
presenta documentacion corregida al efecto de incorporar lo requerido.

— Informe Favorable de fecha 06/05/2025 de la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura,
Pesca, Agua y Desarrollo Rural, en materia de Aguas.

Consta en el expediente Certificado del Titular del Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local del
Excmo. Ayuntamiento de Mélaga que expresa que durante el plazo comprendido entre el 13 de diciembre
de 2024 y el 26 de enero de 2025, ambos inclusive, no consta la presentacion de ninguna alegacion.

En el expediente no consta informe del Servicio de Parques y Jardines; no obstante, esta ausencia no se
considera sustancial, ya que dicho informe es un requisito que se solicita formalmente durante el tramite
de licencias.
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2. INFORME

La documentacion presentada el 10/04/2025 contiene los mismos archivos que obtuvieron la aprobacion
inicial (Memoria y planos del ED y Resumen Ejecutivo) , y por tanto cumple con los requisitos de
documentacion minima previstos en el articulo 94.4 del Reglamento General de la Ley 772021 de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante RGLISTA).

Esta nueva documentacion, que sustituye la anterior, incorpora el parrafo (pag. 8 de la memoria) y los
planos anexos (plano 1.02) requeridos en el informe emitido por la Direccion General de Aviacién Civil.

RESUMEN DE DETERMINACIONES DEL ED QUE SE LLEVA A RPOBACION DEFINITIVA

Al objeto de comprender la justificacion del sometimiento de este expediente a la aprobacién definitiva se
incluye, al igual que lo contuvo el informe técnico de aprobacion inicial, un resumen de las determinaciones
y valoracién del ED:
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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
y 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.

IONAB

_——PIATAFORMAEXISTENTE 41320

<
P

S ’\-/\/\/
U T 8
B\ ‘a\v/\
o
e
[~
Eo

Y
e
AUNEAGIONAL VL

0.5 | =
)

%

ECCION B/

/nrvagen 1. Parcela catastral Imagen 2. Seccion transversal de parcela indicando Zonas A y B

rm |

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 méaximas (maximo permitido de 14) y demas limitaciones
previstas en la ordenanza.

Imagen 3. Diferenciacion de zonas topogréficas (izquierda) y ocupacion maxima edlificacion dell ED (derecha)

De otra parte, se considera también de aplicacion en este ED la excepcionalidad prevista en el apartado
1 del art. 12.2.26 del PGOU de normas de edificacion en ladera para edificaciones exentas y
unifamiliares adosadas, mediante el cual ‘podra autorizarse por el Ayuntamiento, previa tramitacion de
Estudio de Detalle, otras soluciones distintas cuya resolucion respondera a criterios de interpretacion y

recomposicion urbana basados en estas Normas'. En base a ello, teniendo en cuenta

las singulares
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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 consideracién el perfil tedrico y actual (la documentacion lo define como natural) se
considera que se cumple con las excepciones de aplicaciéon de edificacion en ladera en la zona A.

Por tanto, la parcela se divide en dos zonas; zona A de 1.119,04 m? y zona B 1.999,16 m2. En la Zona A, se
permite un 15% més de ocupacién de sétano por aplicacién de ordenacion 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

42 | a ordenacion detallada del ED contempla los siguientes parametros:

Superficie de parcela /ED 281820 m?

Indiice de ediificabilidad 0,60 m?/ m?*s.
Techo max. edlificable 1960,92 m*
Parcela Minima 2.818,20 m? (condlicidn no segregable de parcela)
Ocupacion max. parcela 1409.10 m?s (50 %)
Altura Méxima B+1(1)*

Fachada minima 8 metros
Ocupacion 50%

Sdtano Si

Separacion a Lindero Publico 3.00 m/
Separacion a Lindero Privado 2)*

Numero de viviendas max. 4 (3)%

*(1) En la zona B dentro de la altura méaxima 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 el lindero dos viviendas contiguas. Este criterio se entiende regulado por el 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.

52, De acuerdo al informe técnico emitido en la propuesta de aprobacion inicial se requiere que antes de la
expedicidn de la licencia de obras que se conceda para construir en la finca que nos ocupa, debera
quedar garantizada la obligacion del promotor de mejorar el pavimento en el tramo viario de acceso a
la plataforma alta de la parcela (43 m. de calle Abarbanell), asi como el deber de poner a disposicion de
la Administracion los espacios que de acuerdo con las nuevas alineaciones previstas en el Estudio de
Detalle pasan a constituir via publica en la cota determinada, ello conforme al proyecto de obras de
urbanizacion complementarias a la edificacién que deberé aprobarse, como instrumento de ejecucion
material de dichas obras segun lo dispuesto en el articulo 136.3 c) del Reglamento General de la LISTA.

3. PROPUESTA

De acuerdo a manifestado en el presente informe, procede proponer la aprobacién definitiva del Estudio
de Detalle en calle San Federico n° 5, conforme a la documentacion presentada con fecha 10/04/2025,
firmada digitalmente en la misma fecha.
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El Jefe del Servicio de Planificacion El Jefe del Departamento de Planeamiento
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