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1. Datos identificativos del ambito de actuacion

El dmbito de ordenacion del presente Estudio de Detalle corresponde a la superficie de la Parcela K Puerto
Deportivo del Sector 12. Plataforma de San Andrés del Plan Especial del vigente Plan Especial del Puerto
de Malaga en el ambito del uso general Ciudadano-Portuario lll.

Plano 12 Sector 12 Ordenacion de la Plataforma de San Andrés del PE vigente del Puerto de Mdlaga.

Esta zona de estudio corresponde con el Muelle Oeste del proyecto de Edificacion y Urbanizacion del
Puerto Deportivo de San Andrés se desarrolla en el ambito denominado Darsena Nautico-Deportiva del
Sector 12 Plataforma de San Andrés del Puerto de Malaga, ambito de planeamiento denominado por el
vigente PGOU de Malaga PAM-P.3 (97) Plan Especial del Puerto de Malaga (Texto Refundido 2010).
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NORMATIVA POR AREAS DE INTERVENCION. PLATAFORMA DE SAN ANDRES (l)

uUsos TECHO MAXIMO
A 2
GENERALES AREA USOS PORMENORIZADOS SUP. NETA (m?s) EDIFICABLE (m?)
I CC (Ciudadano-Cultural)
CIUDADANO L Los definidos en el programa de usos 31.354 m? 28.000 m? (indicativo)
Auditorio en el concurso internacional
J CC (Ciudadano-Cultural)
Edificia Se exc!uye_n expresamem_e los usos 4895 m? 3.000 m2
. ' comerciales, salas de juegos,
culiural : : o
cinematografos o similares
PORTUARIO
CIUDADANO PD (Portuario-deportivo)
Ciudadano terciario: restauracion,
comercio especializado en sector 3.000 m*
K nautico, pequefio comercio auxiliar
Puert._e Complejo nautico; club nautico, escuela 36.226 m? 2.200 m?
deportivo de vela, otras ensefianzas nauticas, =
restauracion, pequefio comercio, Al menos 10 % para
actividades sociales escuela de vela
Capitania del puerto y torre de control Segun proyecio del Puerto Deportivo
PORTUARIO L Naves y talleres para la zona de £ 000 m?
ek varada del puerto deportiva 12,621 m2
deportivo Marina seca Instalacion desmontable
M Pl [Po_rtuarlo-lnstltuglonal] 1.804 m? 5 000 m?2
Portuario Instituto Oceanografico
5130 m?
N PS (Servicio-Portuario) " 10.000 m2
Portuario (1.398 + 3.732)
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NORMATIVA POR AREAS DE INTERVENCION. PLATAFORMA DE SAN ANDRES (II)

AREA USOS PORMENORIZADOS CONDICIONES DE ORDENACION OBSERVACIONES
| CC (Ciudadano-Cultural)
o Las definidos en el programa de )
usos en el concurso internacional Faseshitiadas o e ik,
particular incluida como separata n® 1
J CC (Ciudadano-Cultural) ” g
. Se excluyen expresamente los Wﬂﬁmﬁié%a
Edificio usos comerciales, salas de juego, PATAEP Auditorio
cultural cinematagrafos o similares
PD {Portuario-deportivo)
Ciudadano terciario: restauracion,
comercio especializado en sector N° max_ de plantas: PB
nautico, pequefio comercio auxiliar
K Complejo nautico: club nautico,
Puerto E5LH ‘Ela de Vel‘:i‘ 9‘“*5 Se prevén 300 plazas de aparcamiento
; ensefianzas nauticas, N max. de plantas: B+2 para el Puerto deportivo
deportivo | restauracién, pequefio comercio,
actividades sociales
Capitania del puerto y N° may. de plantas: B+2 (mas
torre de control forre de control segun
necesidades del proyecto)
L MNaves y talleres para la zona de
! N® ma. de plantas: B+2
Puerto varada del puerto deportivo
deportiva Marina seca Affura maxima 13,50 m.
M Pl (Portuario-Institucional) N max. de plantas: B+3
Partuario Instituto Oceanografico Depasimmasine 10
N® ma. de plantas: B+2
Alineacién a 1a cludad definida El disefio de |a fachada norte de los edificios,
N PS (Servicio-P . por 1a fraza femoviara. se realizara bajo un mismo criterio.
, {Servicio-Portuario) Ovligacion de dejar libres las Se emplearan elementos ligeros que pusda
Portuario visuales de las calles. cubrir y enmascarar la trinchera feroviaria
Envalvente maxima segin y dar un tono digno al paseo maritimo.
planos

Cuadros de Normativa por Areas del Plano 12 Sector 12 Ordenacion de la Plataforma de San Andrés del PE

vigente del Puerto de Mdlaga.
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Plano 1 del Plan Especial del Puerto de Mdlaga, Delimitacion de Sectores.
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El “Puerto de San Andrés” forma parte del conjunto de las propuestas especificadas en el “PLAN ESPECIAL
DEL SISTEMA GENERAL DEL PUERTO DE MALAGA (Texto Refundido junio 2010), dentro de la importante
remodelacion urbanistica de los suelos portuarios colindantes con la ciudad para cualificar y potenciar la
relacion Puerto-Ciudad. Desde esta importante realidad de los espacios ya ordenados de los Muelles 1y 2
y las operaciones sucesivas de Muelle Heredia y Puerto de San Andrés, la propuesta que aqui se plantea
ayudara a conformar la “cabecera” de los desarrollos urbanos del Sector de Poniente de la ciudad.

Dentro del PLAN ESPECIAL DEL SISTEMA GENERAL DEL PUERTO DE MALAGA (Texto refundido junio 2010)
la ORDENANZA PARTICULAR PARA LA INTEGRACION DEL EDIFICIO DEL AUDITORIO Y SU ENTORNO estable
una serie de condiciones de ordenacidn y un ambito de influencia que es el que corresponde con el
ambito de estudio del presente Estudio de Detalle.
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Plano S01 de la Ordenanza Particular, Area de Influencia del Auditorio.

Plano 107 Delimitacion del dmbito del Estudio de Detalle linea en color rojo, y de la Concesidon y zonas de
tierra y agua linea en color azul.
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2. Objeto del Estudio de Detalle

El objetivo de esta figura de planeamiento de desarrollo es la de establecer |la ordenacién de volumenes de
las edificaciones de uso Comercial de la Parcela K Puerto Deportivo del Plan Especial vigente del Puerto
de Madlaga en su Ambito de uso general Ciudadano-Portuario en cumplimiento de la Ordenanza Particular
para la Integracion del Auditorio y su Entorno. Asi mismo esta ordenacion pretende integrar la solucion
propuesta con las actuaciones colindantes y especialmente con el Auditorio de Mdlaga, asegurando una
mayor integracion del Puerto y la Ciudad.

Dado que se proponen modificaciones respecto a la ordenacidn propuesta en el Plan Especial en esta zona
del ambito de estudio del Puerto Deportivo colindante con la pieza del Auditorio, se debera tramitar un
Estudio de Detalle en el que se justifique debidamente la oportunidad de los cambios con la finalidad de
una mejora urbana y una mayor integracion del Puerto y la Ciudad.

Se mantienen todos los parametros establecidos en el Plan Especial del Puerto de Malaga (Texto refundido
junio 2010) excepto los siguientes:

* La ordenacién de los volumenes de uso comercial en el Muelle Oeste se modifica al situar 4
edificaciones con espacios libres a modo de plazas entre los mismos en lugar de un solo volumen
edificado continuo que supondria un efecto pantalla e impediria mantener una permeabilidad
visual y de conexidn con la ciudad y su entorno en este lindero Oeste del Puerto Deportivo.

* Se prevé la posibilidad de conexién y continuidad visual de las cubiertas planas de los edificios
comerciales del Muelle Oeste con la futura plaza del Auditorio en la parcela colindante. Estas
cubiertas se sitian a la misma altura que la plaza y mediante un sistema de pasarelas entre edificios
y 2 nucleos verticales de comunicacion se asegura la circulacién y conexion publica de estas
cubiertas con el paseo del puerto deportivo. Estas cubiertas funcionarian como espacios publicos
gue a modo de terrazas miradores se asoman a las vistas de la darsena nautico-deportiva y se
podrian conectar con la plaza del Auditorio por medio de unas plataformas que ejecutara el
promotor de la parcela del futuro Auditorio siguiendo la geometria propuesta, y que debera contar
con una estructura independiente de la de los edificios de usos comercial, debiendo existir una
junta de dilatacion estructural y asegurando que no se transmiten cargas gravitatorias a los edificios
comerciales del Muelle Oeste.
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Ubicacion posible de las plataformas de conexidn de la plaza del Auditorio con las cubiertas de los edificios de
uso comercial a la cota +6,00 m (cotas altimétricas del Ayuntamiento) que deberan ser ejecutadas por el
promotor del Auditorio con una estructura independiente con junta de dilatacién estructural y sin
transmisidn de cargas gravitatorias a estos edificios de u so comercial del Muelle Oeste
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Se disefia una configuracion de muelles y darsena de atraque de embarcaciones para atender las
necesidades especificadas por la Autoridad Portuaria de Malaga y asegurar un buen funcionamiento e
integracion con la ciudad de esta infraestructura portuaria. Se plantea una ordenacién de volimenes de
los usos establecidos en el vigente Plan Especial del Puerto de Malaga cumpliendo todos sus parametros
establecidos de techo maximo edificable, alturas y ocupacion resultante. Se ordenan los espacios libres y
las edificaciones auxiliares en base a las necesidades establecidas por la Autoridad Portuaria de Malaga,
disefiando una ordenacion de volimenes y espacios libres singular y 6ptima para el funcionamiento de una
marina deportiva bien integrada con su entorno y la ciudad.

Justificacidn de Volimenes del ambito espacial de la concesién del Puerto Deportivo de San Andrés.

La concesidn se corresponde con las areas de intervencion Parcelas Ky L del Plan Especial vigente del Puerto
de Mdlaga, y ocupa una superficie de 114.236 m2 de dominio publico portuario. Los terrenos y la ldamina
de agua afectos a la concesién son los definidos en el plano de delimitacion de la concesién, distinguiendo
en él las siguientes superficies:

El Puerto de Malaga es titular del pleno dominio de dicho dmbito, que tienen la siguiente delimitacion
cartografica:

Plano de delimitacidn de la concesidn administrativa para la construccion y explotacion de la Zona Nautico-
Deportiva.

La ordenacion propuesta en el presente Estudio de Detalle se compone de las siguientes superficies de tierra
y agua:

Superficies Concesionales Propuesta Estudio de Detalle

Superficie de Tierra 48.650,16
Superficie de Ldmina de Agua 65.586,67
TOTAL SUPERFICIE DE LA CONCESION 114.236,83

Cuadro de ocupacion de los volimenes de ordenacién propuestos:

OCUPACION SUPERFICIE OCUPACION (m?) %
OCUPACION SOBRE RASANTE 6.476,69 13,31%
OCUPACION BAJO RASANTE 4.155,64 8,54%
SUPERFICIE DE PARCELA DE CONCESION ZONA DE TIERRA 48.650,16 | 100,00%
SUPERFICIE DE PARCELA DE CONCESION ZONA DE TIERRA 48.650,16
SUPERFICIE DE PARCELA DE CONCESION ZONA DE AGUA 65.586,67
TOTAL SUPERFICIE DE PARCELA DE CONCESION 114.236,83
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Dada la importancia de las actuaciones que se prevén en este sector, el presente estudio de detalle
pretende ordenary asegurar la correcta integracion de esta pieza de puerto deportivo con el resto de piezas
planificadas, destacando la actuacién 12.3 Auditorio de la Ciudad de Malaga, cuya repercusién es mayor, y
cuyas determinaciones en el Plan Especial se han tenido en cuenta teniendo como objetivo que la presente
propuesta de ordenacién de volimenes se relacione y dialogue con el futuro Auditorio previsto, mediante
una mayor conexién y permeabilidad visual entre el volumen del Auditorio y los volumenes aqui
propuestos. El nivel de las cubiertas de los edificios comerciales del Muelle Oeste colindantes con el
Auditorio se integra dentro de la gran plaza prevista como una prolongacién actuando como terrazas que
miran a la darsena nautico-deportiva, y se prevé su posible conexién mediante unas pasarelas o forjados
discontinuos al mismo nivel que la plaza y las cubiertas de los edificios de uso comercial propuestos. Asi
mismo se han respetado las principales visuales de los ejes previstos en la Plataforma de San Andrés a la
hora de situar los volimenes edificados de uso comercial en el Muelle Oeste.
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Plano de Ordenacion del Puerto Deportivo de San Andrés.

La ordenacion de la edificacién propuesta ha tratado de integrar todas las actuaciones en el entorno
singular en el que se ubican. Para conseguir este objetivo, la propuesta busca generar un sistema capaz de
resolver el conjunto a través de una ordenacidn clara, unitaria que aporte identidad y singularidad al
conjunto a la vez que permite una conexion visual con la ciudad y las parcelas de su entorno préximo.

Se ha tratado de evitar la continuidad fisica de los volimenes edificados para posibilitar la mayor
transparencia visual del conjunto comercial, evitando el efecto “trasera” que podria producirse con esa
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continuidad, y afectando lo menos posible a las perspectivas urbanas del paisaje. Al mismo tiempo, generan
unos espacios abiertos entre los cuerpos edificados que a modo de plazas hacen posible el uso de apoyo a
los comercios que se alinean a la fachada del puerto dando su frente al atractivo paisaje de la |amina de
agua con sus embarcaciones.

Infografia de vista aérea desde el sur no vinculante de la Ordenacion de Volumenes en la Explanada de San
Andrés del conjunto de las actuaciones previstas en el Plan Especial vigente del Puerto de Mdlaga.
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Infografia de vista aérea desde el este no vinculante de la Ordenacion de Volumenes en la Explanada de
San Andrés del conjunto de las actuaciones previstas en el Plan Especial vigente del Puerto de Mdlaga.
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CUADRO DE USOS Y SUPERFICIES Sup. Techo Edif. (m?)
EV-01 | Edificio de la Escuela de Vela 380

co Complejo Edificios Comerciales
CO-01 | Edificio 1 Muelle Oeste 488,04
C0-02 | Edificio 2 Muelle Oeste 488,04
CO-03 | Edificio 3 Muelle Oeste 488,04
CO-04 | Edificio 4 Muelle Oeste 488,04
CO-05 | Edificio 5 Muelle Sur 349,20
CO-06 | Edificio 6 Muelle Sur 349,20
CO-07 | Edificio 7 Muelle Sur 349,20
Total Sup. Cons. Computable Complejo Edificios Comerciales 3.000
MS-01 | Complejo Marina Seca 5.000
CC-01 | Caseta de Control de Accesos y Seguridad 25
TOTAL SUPERFICIE DE TECHO EDIFICABLE 10.650
Aparcamiento Muelle Oeste en Sétano -1 bajo rasante 4.805
i ESTUDIO SEGUI
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3. Cuadro resumen de parametros urbanisticos
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=

MARINAMALAGAS AN

Cuadro resumen de parametros urbanisticos

Normativa de aplicacion PLAN ESPECIAL DEL
SISTEMA GENERAL DEL PUERTO DE MALAGA
(Texto refundido junio 2010) SECTOR N2 12
ACTUACION N2 12.4 Darsena nautico-deportiva

NORMATIVA ESPECIFICA DEL ESTUDIO DE DETALLE
Clasificacion del Suelo URBANO

PARAMETROS
URBANISTICOS

(Texto refundido junio 2010)

PLAN ESPECIAL DEL
PUERTO DE MALAGA

ESTUDIO DE DETALLE

OBSERVACIONES

SUPERFICIE DE
PARCELA (m?)

Superficies de las Parcelas K
y L mas la lamina de agua

Concurso de Concesién

base a correcciones de

Inicialmente en el

114.475 m?,
posteriormente en

la Autoridad Portuaria
de Mdlaga pasa a
114.236,83 m?

La parcela del Puerto
Deportivo y Zona
Concesional se compone
de una zona de tierra con
una superficie de
48.650,16 m? y una zona
de agua de 65.586,67 m?
gue suman un total de
114.236,83 m?

USOS GENERALES

PORTUARIO CIUDADANO Y
PORTUARIO

IDEM

EDIFICACION
COMERCIAL
Usos
PORMENORIZADOS
y TECHO EDIFICABLE
(m2t), ALTURA'Y
SEPRACION AL
MUELLE DE RIBERA

Ciudadano Terciario:
restauracion, comercio
especializado en el sector
nautico y pequefio comercio

auxiliar TECHO MAXIMO
EDIFICABLE 3.000 m?t.
ALTURA PLANTA BAJA (si
bien se prevé un remate por
encima de la cubierta que
no podra exceder del 10% de
la edificabilidad
asignada. La cubierta de
dichos edificios, en la zona
que linda con el Auditorio,
guedara integrada dentro
de la gran plaza prevista, a
modo de terraza sobre el

IDEM
(Separacion al muelle
de ribera de 20,20 m
en el Muelle Oeste, y
19,90 m en el Muelle

Sur)

En el Muelle Oeste se
ordenan los volumenes
para alcanzar esta
integracion con la
parcela del Auditorio
asegurando la
permeabilidad visual y la
conexidn peatonal tanto
con la pieza de Auditorio

como con los espacios
libresy la la plaza
elevada. Se planta la
posibilidad de futura
conexion e integracion de
las cubiertas planas
transitables de los 4

edificios comerciales
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puerto deportivo) Estara
separado del muelle de
ribera por una distancia no
menor de 10 m

—\
=

MARINAMALAGASAN

PUERTO DEFORTIVO

propuestos con la plaza
elevada del Auditorio.
Separacion al Muelle de
Ribera de 20,20 m en el
Muelle Oeste, y 19,90 m
en el Muelle Sur

COMPLEJO
NAUTICO USOS
PORMENORIZADOS,
TECHO EDIFICABLE
(m2t) y ALTURA

Complejo Nautico: club
nautico, escuela de vela,
otras ensefianzas nduticas,
restauracion, pequefio
comercio y actividades
sociales
TECHO MAXIMO EDIFICABLE
2.200 m?t (Al menos el 10%
del techo para Escuela de
Vela)

ALTURA PB+1 (8mts), si bien
esta altura podra superarse
para la construccién de un
remate o torredn, cuya
superficie no excedera de
100 m2t

Complejo Nautico
Edificio Club Nautico:
techo edificado 1820
m?t Altura

Planta Baja + Planta
Primera + Torredn (100
m?t)
Edificio Escuela de
Vela: techo edificado
380 m%t
Altura Planta Baja
Total techo edificado
Complejo Nautico =
2.200 m?t

El Club Nautico se ordena
en dos edificios, el Club
Nautico y la Escuela de
Vela ambos situados en

el extremo del Muelle
Sury
Contradique

OCEAN
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Locales de Planta Baja y
Primera)
Ocupacion de la

OCUPACION 25% 15% edificacidn propuesta en

la zona de tierra = 15% <
25%

Se proponen 305 plazas en
. superficie y se afiaden
L aparcamiento en .
Minimo 300 plazas de L 146 plazas en un sétano
superficie + 146 en

aparcamiento en superficie bajo rasante en el Muelle

S_IC_);_ZT_ baiglraslante, Oeste, haciendo un total
- plazas de 451 plazas

305 plazas de

APARCAMIENTO

4. Conclusién

El objetivo de esta figura de planeamiento de desarrollo es establecer la ordenacion de volimenes de las
edificaciones, y rasantes de la Parcela K Puerto Deportivo en su ambito de uso general Ciudadano Portuario
Il del Plan Especial vigente del Puerto de Malaga en la Plataforma de San Andrés, Sector 12. En
cumplimiento de las determinaciones de la Ordenanza Particular del Auditorio de la Musica de Malaga se
establecen las estrategias para integrar la solucion propuesta con las actuaciones colindantes vy
especialmente con el Auditorio, asegurando una mayor integracion del Puerto y la Ciudad.

Se mantienen todos los parametros establecidos en el Plan Especial del Puerto de Malaga (Texto refundido
junio 2010) excepto los siguientes que se modifican para alcanzar una mejor ordenacion e integracion del
Puerto y la Ciudad en la Plataforma de San Andrés en el entorno de la Ordenanza Particular del Auditorio.

Se disefia una configuracion de muelles y darsena de atraque de embarcaciones para atender las
necesidades especificadas por la Autoridad Portuaria de Malaga y asegurar un buen funcionamiento e
integracion con la ciudad de esta infraestructura portuaria.

Se plantea una ordenacién de voliumenes de los usos establecidos en el vigente Plan Especial del Puerto de
Malaga cumpliendo todos sus pardmetros establecidos de techo maximo edificable, alturas y ocupacion
resultante.

Se ordenan los espacios libres y las edificaciones auxiliares en base a las necesidades establecidas por la
Autoridad Portuaria de Malaga, disefiando una ordenacidn de voliumenes y espacios libres singular y
optima para el funcionamiento de una marina deportiva bien integrada con su entorno y la ciudad.
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Con la documentacidén de este Estudio de Detalle, donde se recogen los pardametros urbanisticos relativos
ala volumetria, y rasantes para el dmbito de la Parcela K del Puerto Deportivo (ACTUACION 12.4.- DARSENA
NAUTICA — DEPORTIVA de la PLATAFORMA DE SAN ANDRES SECTOR 12) en el dambito de uso general
Portuario-Ciudadano del vigente Plan Especial del Puerto de Malaga, asi como su integracion con el entorno
y en especial con la ACTUACION 12.3 Auditorio de la Ciudad de Malaga, quedan asi definidas las
condiciones que deben reunir las edificaciones a proyectar en este ambito de estudio.

ORDENACION ACTUAL

=== | ==

Clamne 0 TVORED K

e
—mm—— I

Plano 12 Ordenacion de la Plataforma de San Andrés del Plan Especial del Puerto de Mdlaga.

et ESTUDIO SEGUI
INFRASTRUCTURES N?CILFITECTUG&(\’)PlANEAMIENTO Pa,glna 22 de 29
MANAGEMENT www.estudiosegui.com



ESTUDIO DE DETALLE Parcela K ambito de uso a

D o
i ciudadano portuario del PE Puerto de Malaga ‘\%

Puerto de Malaga PUERTO DEPORTIVO DE SAN ANDRES MARINAMALAGASAN
(abril 2025) e g

RESUMEN EJECUTIVO

Plano 12 Ordenacion de la Plataforma de San Andrés del Plan Especial del Puerto de Mdlaga.
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Plano S01 de la Ordenanza Particular, Area de Influencia del Auditorio.
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Plano SO2 de la Ordenanza Particular del Auditorio.
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Plano SO3 de la Ordenanza Particular del Auditorio.

[ Ambito del Estudio de Detalle ]
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Seccion del Plano SO5 Alzados y Secciones 1 de la Ordenanza Particular del Auditorio.
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ORDENACION MODIFICADA

Plano de Propuesta de Ordenacion del Estudio de Detalle PO1 Nivel O.
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Plano de Propuesta de Ordenacion del Estudio de Detalle PO2 Nivel 1.
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Seccion del Plano de Propuesta PO4 Alzados y Secciones.
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