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1. MEMORIA INFORMATIVA
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1.0 INTRODUCCION

1.0.1 CAMBIOS INTRODUCIDOS EN LA DOCUMENTACION DE NOVIEMBRE DE 2020, ¥-DE
ABRIL DE 2021 Y DE ENERO DE 2022

Este documento de Modificacién del Plan Especial del Puerto en el Sector 2 “Plataforma del
Morro” con fecha de abril de 2021 incluye los requerimientos informados por el Negociado de
Topografia y Cartografia del Departamento de Planeamiento y Gestidn Urbanistica, de fecha
20 de noviembre de 2020, y por los Servicios de Urbanizacion e Infraestructura y de
Planificacion Territorial y Urbanistica, también de este Departamento, de fecha 23 de
noviembre de 2020.

Esta documentacién por tanto completa a la presentada previamente, en noviembre de 2020,
la cual incorporaba cambios en su memoria y documentacién grafica a resultas de la
informacion Publica y como respuesta a los requerimientos incluidos en las conclusiones del
Informe de Alegaciones emitido con fecha 3 de marzo de 2020 por el Servicio de Planificacién
Territorial y Urbanistica de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras del
Ayuntamiento de Malaga.

Asi pues, y de conformidad con lo demandado en el requerimiento 42 del mencionado
informe, se ha mejorado la documentacion siguiendo el criterio de representacion grafica
(planos) y contenido establecido en la Modificacion del Muelle 1 y 2 aprobada en su ultima
modificacion llevada a cabo en septiembre de 2011, cuya documentacion se pone de ejemplo,
segun se nos aclard, por ser un documento ya redactado por esta Autoridad Portuaria (en
adelante APMA) y aprobado por el Ayuntamiento que reline una estructura de contenidos
acorde a la naturaleza de esta modificacion.

En el mencionado Requerimiento 42 del Informe de Alegaciones se demanda que:

“(...) al estar referida la Modificacion al sector del Morro de Levante, toda la documentacion grdfica
incluiré como dmbito el delimitado por el Sector 2 definido en el Plan Especial del Puerto, en su
conjunto. En memoria y documentacion grdfica deberd contemplarse, al menos, lo siguientes aspectos:

a) Definir los antecedentes de planeamiento relacionados con la propuesta hotelera en el dmbito
portuario desde el Plan Especial de 1998.

b) Justificar la nueva ordenacion desde el punto de vista de la Integracion Urbana de los nuevos
usos propuestos, concretando tanto en memoria como grdficamente las distintas actuaciones que
deben contemplarse derivadas del emplazamiento del edificio (entorno préximo) y los distintos usos
previstos y su altura (condicionantes externos).

c) Definir grdficamente el viario interno y externo y la distribucion de los aparcamientos en cada
una de las plataformas previstas y segtin los modos de transportes previstos en el Estudio de Trdfico.

d) Definir, tanto en memoria como grdficamente, las actuaciones que deben contemplarse en
relacion a la movilidad y conexiones con la ciudad y las mejoras que sean necesarias en virtud de las
previsiones derivadas del Estudio de Trdfico, informes y estimacion de las alegaciones que inciden en
este aspecto.
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e) Completar la definicion y representacion de los pardmetros de cardcter normativo a la escala
minima prevista en este tipo de instrumento (secciones, rasantes, ocupacion mdxima, separaciones a
linderos, alturas, reserva de aparcamientos, integracion de las zonas libres de edificacion y destino de
esta superficie, etc....) incluyendo las edificaciones que se pretenden y su relacion con los volumenes ya
existentes dentro del Sector 2 Plataforma del Morro.

f) Incluir un Anexo especifico que incluya la definicion de la propuesta arquitecténica derivada
del concurso de proyectos del que trae causa el tramite de esta modificacion del Plan Especial, asi como
imdgenes de su integracion (tanto en el emplazamiento como en la ciudad). En ningun caso se
establecerdn estas como vinculante en las determinaciones normativas de la modificacion pero si
deben completar la documentacion al objeto de comprender la idoneidad de los pardmetros tan
excepcionales que se modifican y su especial emplazamiento y repercusion en el territorio circundante
al objeto de imaginar y comprender por toda la ciudadania lo que representa esta modificacion. Se
recuerda que dicha informacion se incluye ya parcialmente en otros documentos de la memoria (p.e.
pdgina 33 del anexo 3 Estudio de Trdfico”).

g) El documento deberd estar firmado por técnico o técnicos competentes, cada uno en su dmbito
competencial, en funcion de su autoria en los distintos documentos que integran esta nueva
Modificacion del Plan Especial. En algtn apartado de la memoria deberd referenciarse e identificarse
la relacion de participantes y, en su caso, la direccion en la coordinacion de los trabajos realizados.

h) Actualizar la informacion incluida en el Anexo 1 referido al Estudio de Detalle del Centro
Ndutico del Real Club Mediterrdneo (expte. PP 8/2014) segtin la nueva documentacién aprobada
definitivamente el 25/07/2019 (expte PL49/2017) referida a la “Modificacidn del Estudio de Detalle en
el drea C “Puerto deportivo” del sector 2 de la plataforma del Morro del Plan especial del Sistema
General del Puerto de Mdlaga.”

Siguiendo estas directrices, se ha estructurado la memoria con los capitulos indicados en el
indice, que incluyendo el contenido aprobado inicialmente, con todo aquello que se ha
estimado conveniente atendiendo lo demandado no solo en el informe de Alegaciones sino
también en los distintos informes emitidos en el tramite de informacién publica y otras areas
municipales, en particular el Area de Movilidad Municipal.

A resultas de ello, el ambito de actuacidn de la modificacidn, que antes era exclusivamente la
parcela B, de 15.595 m?, ha pasado a ser de 17.610 m?, al incorporar la parcela C2,
considerando las determinaciones de la DEUP aprobada en julio de 2017 respecto al suelo con
uso correspondiente a interaccion Puerto-Ciudad, por ello es posible encontrar diferencias
con respecto al documento ambiental o al Estudio de Trafico y demas anexos que fueron
elaborados para la aprobacion inicial y su informacion publica.

En relacion a la documentacion grafica, se ha realizado un esfuerzo adicional para poder
definir la propuesta partiendo del mismo criterio de diferenciacidon en bloques (planos de
informacion, ordenacion y de detalle) y representacion que se expresan en la modificacion del
muelle 1 aprobada en 2011.

El objeto y contenido esencial de la modificacién del Plan Especial sigue siendo el mismo con
respecto a lo aprobado inicialmente (edificabilidad, usos, alturas, etc.), si bien se han incluido
nuevos PLANOS DE INFORMACION (PI) que justifican el punto de partida de las condiciones
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vigentes asi como las delimitaciones de usos previstas en la DEUP, que condicionan y a las que
debe adaptarse esta modificacidn, descripcion de las superficies totales y edificabilidades que
justifican el indice de edificabilidad en la zona Portuario-ciudadana (art. 13.4 de la Ordenanza
General del Plan Especial), descripcion esquematica de las infraestructuras existentes, etc.

También se incluyen PLANOS DE ORDENACION (PO) donde se realiza una mejor descripcion
de los parametros y ordenanzas de esta modificacidén, asi como determinaciones que de
acuerdo a los requerimientos establecidos en los informes, se desglosan en distintos planos
de acuerdo a las ordenanzas particulares.

Por ultimo, se presenta un PLANO DE DETALLE, que no siendo de obligado cumplimiento,
cumple la funcidn de describir la propuesta de la Modificacidn en términos de ocupaciones e
integracidn de la propuesta en el conjunto, siguiendo la propuesta seleccionada en el tramite
de Competencia de Proyectos resuelto por Acuerdo del Consejo de Administracion de la APMA
de 27 de junio de 2016 y del que trae causa esta modificacion, como se explica
convenientemente en esta memoria.

Dentro de los criterios de mejora de documentacién requerida en el informe de alegaciones,
se ha creido conveniente incluir en esta memoria un apartado de PARTICIPACION PUBLICA
que recoge sucintamente el resultado de este tramite.

[@[@IB{ RELACION DE MODIFICACIONES REALIZADAS EN LOS PLANOS  ovieuske 2020

“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MORRO E INCREMENTO DEL iNDICE DE EDIFICABILIDAD MAXIMA DE LA ZONA
CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

Nombre de plano | Medificaciones

PO FLANOSDEINFORMACON

Se afiaden |as superficies de todas las delimitaciones.Este cuadro serd el mismo en todos los planes.Se ajustala
superficie del Secfor 02 .Sector 02 pasa de 116.034m2 a 121.384m2.

PI-01 |DELIMITACION DE SECTORES

Los superficies que aparecen en &l cuadro de usos generales del PEP2010 son las mismas que las de la propuesta.Se

PI-02 |ZONIFICACION-U
EREsat e ajustan las superficies a cada  dibuje, adaptandose a las delimitaciones del sector.

Se gjusta las superficies de USO OPERATIVO y COMPLEMENTARIO EN SECTOR 2.

OPERATIVO de 45.146 m2 pasa a 74,793m2. COMPLEMENTARIO de 46,462m2 pasa a 46,59 1m2

Se elimina el plano de la DEUP2017 porque es informacién repetida y porque da lugar a confusion el uso de la palabra
"COMPLEMENTARIO"

PI-03 |ZOMIFICACION-Actividad Portuaria

Se gjusta la superficie neta de PORTUARIO-CIUDADANO E en lo tabla del refundido para que las superficies cuadren
segun dibujo.la delimitacién establecida en el P.E.P 2010 ha variado una vez finalizadas las obras del vial de acceso, lo
Gue supone una disminucion de superficie en dicha parcela.

De 7.203m2 pasa a 4.681m2 Se actulizan el limite del Sector 02.

PI-04 |SECTOR 02-Crdenacion plataforma del mono

Se djustan la cota de muro deté,00 até,50.También a de suelo de +4,50 a +5,00.5e afiade delimitacion C2, se

- TOPOGRAFIA Y EDIFICACIONES EXISTENTES
EELS actualiza el cuadro de delimitaciones y el perimetro del sector 02.5¢ afiade |leyenda para las edificacionss existentes.

PI-06 |ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS Se comige |a escala 1/2000m y se enfatiza la nofa del C.T.

PO-00 PLANOS DE ORDENACION

PO-01 |JUSTRICAGION EDIFICABILIDAD arfl3.4 FE-2010 Se vinculan los sombreades a un color y se aplica en tabla.Se limina del texte los 2.000m2 asignados a la Casa de

Botes.

PO-02 [ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION Se gjustan los delimitaciones y se aclara el texto de la secciones respecto a la cota sobre el nivel del mar.

Se gjustan las delimitaciones, se elimina de la leyenda aquelios elementos que no aparecen.Se gjusta la escala.ya que

BO | ACEEHILCAD reclmente esta a 1/1500.

PD-00 PLANOS DE DETALLE

ORDENACION NO VINCULANTE : i : ;
PD-01 ; Se gjustan los delimitaciones, se aclara el texto de la secciones respecto a la cota sobre ef nivel del mar.
(plarios e imagenes indicativas no vinculantes)
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“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MIORRO E INCREMENTO DEL INDICE DE EDIFICABILIDAD
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Como resultado de los informes recibidos por el Dpto. de Planeamiento y Gestion Urbanistica
de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e infraestructuras, y tras la aprobacion
provisional de 24 de noviembre, se amplia el nimero de planos para poder incluir las
modificaciones solicitadas.

[@IB{ RELACION DE MODIFICACIONES REALIZADAS EN LOS PLANOS  ociuse 202

“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MORRO E INCREMENTO DEL {NDICE DE EDIFICABILIDAD MAXIMA DE LA ZONA
CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA"

Nombre de plano I Modificaciones

PI-00 PLANOS DE INFORMACION

PI-01 |DELIMITACION DE SECTORES

PI-02 |ZONIFICACION-Usos generales

PI-03 |ZONIFICACION-Actividad Portuaria

PI-04 |SECTOR 02-Ordenacion plataforma del morro

PI-05 |TOPOGRAFIA Y EDIFICACIONES EXISTENTES

Por ser plano de Informacioén , se deja solo el estado actual con los esquemas y las notas procedentes de los
informes recibidos por parte de las compafiias suministradoras.
Se genera un plano nuevo con los actuales recorridos de evacuacion y estado actual de plazas de taxis,

PI-06 |ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS

P1-07 |ACCESIBILIDAD
autobus y coches.

PO-00 PLANOS DE ORDENACION

PO-01 |JUSTIFICACION EDIFICABILIDAD art13.4 PE-2010

PO-02 |ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION

Se genera un plano de ordenacién que contempla el nimero de plazas de aparcamiento ysu ubicaciéon dentro

-03 | ACCESIBILIDAD
fo-03 del ambito tras la actuacion.

Se genera un plano nuevo con las futuras conexiones y las notas procedentes de los informes de comparias
suministradoras.

Se genera un plano nuevo separando los cuadros de normativa por dreas de intervencion para un mejor
entendimiento.

PO-04 |ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS

PO-05 [ORDENACION SECTOR 02

PD-00 PLANOS DE DETALLE

D01 ORDENACION NO VINCULANTE Se anade la escalaSe incorpora Nota General redactada ysolicitada por la
(planos e im dgenes indicativas no vinculantes) GMU.C3:F22F19D6:F22C2:F22C1:F22F19D6:F2B1:F22

Posteriormente, el 19 de diciembre de 2021 se cumplieron cuatro afios desde la publicacion
del Informe Ambiental Estratégico (Separata 3).

El propio Informe Ambiental Estratégico recoge en sus determinaciones que:

“El Informe Ambiental Estratégico perderd su vigencia y cesard en la produccion de los efectos
que le son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, no se
hubiera procedido a la aprobacién del Plan en el plazo mdximo de cuatro afios desde su
publicacion. En tales casos el promotor deberd iniciar nuevamente el procedimiento de
Evaluacion Ambiental Estratégica simplificada del Plan.”
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Por lo que, tras presentar la Autoridad Portuaria de Malaga nueva solicitud en la Delegacidn
Territorial de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul para el inicio
de nuevo tramite ambiental de la presente Modificacion, esta concluye con la recepcién en la
Gerencia Municipal de Urbanismo, con fecha 12 de mayo de 2023 y n? de RE 405.810, del
nuevo Informe Ambiental Estratégico favorable emitido con fecha 08 de mayo de 2023,
incluido también dentro de la Separata 3 a este documento.

1.0.2 CONTENIDO Y COORDINACION CON OTROS DOCUMENTOS

El contenido de esta Modificacion Puntual consta de los siguientes elementos:
- Memoria informativa.

- Memoria justificativa.

- Ordenanzas.

- Fichas reguladoras de la actuacién

- Documentacion grafica:

¢ Planos de informacion.
¢ Planos de ordenacion.
¢ Planos de detalle (imagen final orientativa no vinculante).

- Anexos

- Separatas

Este documento sustituye todos los parametros definidos en la Modificacion aprobada en
septiembre de 2010 sobre el Sector 2 de la “Plataforma del Morro”.

1.0.3 ELABORACION TECNICA

Este documento se ha elaborado por la APMA, con la intervenciéon de su equipo técnico.

1.0.4 ANTECEDENTES

El Plan Especial del Sistema General del Puerto, en adelante Plan Especial del Puerto, fue
elaborado por la APMA, siendo aprobado en 1998, de acuerdo con la entonces vigente Ley de
Puertos. Este documento regula las posibles actividades a desarrollar en el Puerto, tanto por
la propia Autoridad Portuaria como por las posibles concesionarias de los usos autorizados.
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Transcurrido mas de un quinquenio desde su formulacién y desde la aprobacién del Plan
Especial del Puerto de Mdlaga, acontecimientos de distinta indole, tales como la evolucion de
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los traficos portuarios, adaptacion de los aprovechamientos urbanisticos previstos a las
demandas ciudadanas, cambios legislativos, etc., son hechos que han ido sucediendo en este
periodo de tiempo y que han ocasionado que ni el planeamiento original ni la modificacién de
2010 respondan a las necesidades actuales del Puerto y de la Ciudad de Malaga.

Por parte de la APMA se fueron formulando modificaciones puntuales del Plan Especial a fin
de adaptarlo a esta realidad cambiante, tales como:

- Modificacion de elementos de los muelles 1 y 2, aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento en fecha 30 de noviembre de 2004.

- Modificacion de alineacién Sur en Avda. de Heredia (Muelle n2 4), aprobado por la
Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras, en fecha 13 de abril de
2004.

- Modificacién de elementos de la Plataforma del Morro, aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento en fecha 26 de mayo de 2005.

- Modificacién Puntual de Elementos del Plan Especial del Sistema General del Puerto
de Malaga, aprobado por acuerdo por el Pleno del Ayuntamiento en fecha 30 de
septiembre de 2010.

- Modificacion de elementos en muelle 1 y esquina, aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento en fecha 09 de septiembre de 2011.

- Modificacién de elementos en muelle 2 y plataforma del auditorio, aprobado por el
Pleno del Ayuntamiento en fecha 22 de diciembre de 2011.

- Modificacién del Plan Especial para usos de la zona del Atracadero adosado al Dique
de Levante y de la Estacion Maritima del Muelle 1, aprobado inicialmente por el Pleno
del Ayuntamiento en fecha 8 de mayo de 2015.

1.1  DESCRIPCION DEL AMBITO

El ambito de actuacion de esta nueva Modificacidn se ubica en el Sector 2 “Plataforma del
Morro” (art 7 “sectores”) cuyas actuaciones se corresponden con la Actuacion n2 2 (art. 17)
del Plan Especial del Sistema General del Puerto de Mdlaga que se desarrolla en la Ficha de
Actuacion. La delimitacion del sector 2 se define en el plano de informacion (PI-1) y la ficha de
Actuacion actual y su modificacidn se incluye en este documento de memoria.

Siendo este Sector el dmbito de referencia, el &mbito de la modificacién especifico son las
parcelas “C, By E” del Plan Especial vigente, quedando definido en una nueva parcela “B” en
la que se aplican nuevos pardmetros (uso, edificabilidad, alineaciones, alturas, ocupaciones
sobre y bajo rasante, ...). Dicha delimitacion es |la que se indica en los planos. Las otras parcelas
del Sector 2, (parcela A “Terminal de Cruceros” ya edificada y parcela C ”"Puerto Deportivo”
(definida en el Estudio de Detalle aprobado en 2019 y en construccion), quedan como se
explica en los apartados 1.5.3 y 1.5.4 (parcelas C1y C2).

Se debe advertir que aunque en algunos planos aparezca la parcela D “Estacién Maritima”,
ésta pertenece al Sector n? 3 “Plataforma del Atracadero”, que se corresponde con la
Actuacion n2 3 del Plan Especial del Puerto.
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1.2 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

El ambito de esta modificacion esta dentro de los limites del dominio publico portuarioy es la
Autoridad Portuaria de Malaga, como Organismo Publico con personalidad juridica y
patrimonio propio, con plena capacidad de obrar, quien tiene encomendada la formulacién
del Plan Especial del sistema general portuario, articulo 56 del Texto Refundido de la Ley de
Puertos del Estado y de la Marina Mercante (en adelante TRLPEMM), aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre.

1.3 OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA.

La nueva Modificacion del Plan Especial del Puerto responde a una nueva iniciativa de la APMA
que pretende dar respuesta, de conformidad con la Delimitacién de los Espacios y Usos
Portuarios (DEUP) aprobada el 6 de julio de 2017, al tramite de concesidn administrativa por
competencia de proyectos, iniciada ante esta APMA, de acuerdo a lo previsto en el art 85 del
TRLPEMM.

Dicha iniciativa se produce de conformidad también con la voluntad del gobierno de la Ciudad,
expresada por su Excmo. Ayuntamiento Pleno, con los acuerdos habidos al respecto que no
solo no se han opuesto a dicha iniciativa sino que como se aprobd en el Pleno de 30 de
octubre de 2017 acordd: “Instar al Ayuntamiento de Malaga, Junta de Andalucia, Gobierno
Central y Autoridad Portuaria a agilizar en la medida de los posible y conforme a la legalidad
los tramites del proyecto del “hotel rascacielos”. También en el punto tercero del acuerdo
plenario de 23 de febrero de 2017, se insta al equipo de Gobierno y al Puerto de Malaga, “(...)
a propiciar la mayor participacion en el Consejo Social de la Ciudad de Mdlaga de un proyecto,
como es dotar a Mdlaga de hotel de lujo en el Dique de Levante, que generard una nueva drea
de oportunidad para la ciudad de Mdlaga.”

CUESTIONES DE INTEGRACION PUERTO Y CIUDAD

Una vez consolidada la operacion de integracidn con la Ciudad del perimetro urbano portuario
del Puerto de Malaga, principalmente con la ejecucion de los Muelles 1 y 2, se pretende
extender dicha integracién hacia la zona del Dique de Levante con una emblemdtica operaciéon
de uso Hotelero que sea capaz de crear un foco de atraccién urbano en este extremo del
puerto, en donde se han ubicado operaciones tan importantes como la Estacion Maritima de
Cruceros y el nuevo Puerto Deportivo de la ciudad.

Persiguiendo los fines indicados en el Plan Especial del Puerto de Malaga de integrar su
perimetro urbano con la propia ciudad de Malaga, se trata ahora de mejorar la accesibilidad
y permeabilidad peatonal hacia el litoral este, y permitir de esta forma el acceso de la ciudad
al mar, que se conforma como uno de los principales objetivos urbanisticos para el que fue
concebido.
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Desde esta remodelacion global del perimetro urbano de la relacion Puerto-Ciudad, se plantea
esta Modificacion del Plan Especial para posibilitar la implantacion de un importante Centro
Hotelero de Lujo (con categoria de 5 estrellas) en la plataforma del Dique de Levante que, por
su relacién con las Estaciones Maritimas de Cruceros y su sinergia con las estancias de los
cruceristas en puerto base, que pernoctan habitualmente en la ciudad de origen y/o destino,
es el lugar estratégicamente escogido para dicha actuacién y, ademas, que complete y
potencie los usos ciudadanos y comerciales del Muelle 1y 2, justificAndose la implantacién de
uso hotelero de estas importantes actuaciones de remodelacién portuaria actualmente en
pleno funcionamiento comercial como importante cualificacién urbana de estos espacios de
transicion Puerto-Ciudad.

Ademas, la ubicacidn escogida permite la relacion directa entre el complejo hotelero y las
estaciones maritimas de cruceros construidas en la misma plataforma del Dique de Levante,
con especial interés en los pasajeros de crucero en puerto base, que acostumbran a pernoctar,
en ocasiones varias noches, en la ciudad en la que embarcan y/o desembarcan.

El Puerto de Malaga, en concreto, es el segundo puerto de la peninsula, tras el de Barcelona,
y el quinto de la peninsula en nimero de pasajeros de cruceros con las siguientes cifras:

ANO ESCALAS PASAJEROS

2007 240 290.558

2008 268 352.875

2009 301 487.955 S sgpusIsy

2010 S 659.123

2011 S 638.845 £ \ v Mm&:m’
2012 293 6518537, ‘ \ e < U

2013 248 397.098 380

2014 227 407.870 260858

2015 238 418.503

2016 251 444,176

2017 299 509.644

2018 296 507.421 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
2019 288 476.973 =Laselaros eales

Finalmente, es significativo el nimero de visitantes que se produce en el Muelle 1, colindante

con la plataforma de Levante, habiendo llegado en 2019 a la cantidad de 12,2 millones de
personas segun datos oficiales del Puerto de Mdlaga. Todo ello justifica cualificar con la
ubicacién de un uso, como el que se propone, para completar la importante oferta turistica
que la remodelacion del Puerto ha creado en esta transicién Puerto-Ciudad.

1.4  GESTION ECONOMICA

Todo el desarrollo urbanistico del que se trata, asi como la implantacién del Complejo
Hotelero que en él tendrd cabida, la explotacién y mantenimiento de los mismos,
corresponden a la iniciativa privada de acuerdo con lo prevenido en el articulo 66 del
TRLPEMM, mediante la férmula de concesion demanial.
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1.5  TRAMITES ADMINISTRATIVOS.

Las modificaciones descritas en los antecedentes no son suficientes para que el Plan Especial
del Puerto pueda ser llevado a cabo en toda su extensidn, siendo necesario una nueva
modificacion puntual de elementos en la Plataforma del Morro para la implantacién de un
hotel y un complejo de usos complementarios comercial y de ocio. Una operacidn con esta
singularidad obliga a replantear las condiciones urbanisticas del vigente Plan Especial en
cuanto a la necesidad de generar una ambiciosa actuacion que al mismo tiempo se convierta
en “hito paisajistico” de todo el perfil de la relacién Puerto-Ciudad.

Asi, el objetivo principal de la propuesta de modificacidn puntual debe ser entendido desde la
necesidad de su adecuacién a los parametros necesario para hacer posible dicha propuesta
turistica para potenciar la cualificaciéon del Puerto, sin modificar sustancialmente sus
condicionantes de uso en la Plataforma del Morro.

1.5.1 MODIFICACION DE LA LEGISLACION PORTUARIA

Asimismo, es necesario hacer referencia que a lo largo de estos ultimos afios se han producido
dos nuevas modificaciones de la Ley 27/92 de Puertos del Estado y de la Marina Mercante,
modificada por Ley 62/97, de 26 de diciembre, y por la Ley 48/03, de 26 de noviembre, que
son necesarias incluir en el texto:

- Ley 33/2010, de 5 de agosto, de modificacién de la Ley 48/2003, de 26 de noviembre,
de régimen econdmico y de prestacion de servicios en los puertos de interés general.

- Real Decreto Legislativo 2/2011, de 5 de septiembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante.

1.5.2 APROBACION DE LA DELIMITACION DE LOS ESPACIOS Y USOS PORTUARIOS (DEUP)
La DEUP esta definida en el articulo 69 del mencionado TRLPEMM, y dice:

“1. El Ministerio de Fomento delimitard en los puertos de titularidad estatal una zona de servicio que
incluird los espacios de tierra y agua necesarios para el desarrollo de los usos portuarios a que se refiere
el articulo 72.1 de esta Ley, los espacios de reserva que garanticen la posibilidad de desarrollo de la
actividad portuaria y aquellos que puedan destinarse a usos vinculados a la interaccion puerto-ciudad
mencionados en dicho articulo. Esta determinacion se efectuard a través de la Orden Ministerial de
Delimitacidn de los Espacios y Usos Portuarios”.

De forma que este instrumento de planificacidn tiene una doble finalidad:
a) la delimitacion de la zona de servicio; y

b) la disposicidn portuaria y no urbanistica de la zona de servicio, tanto de tierra como de
agua.
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Del mismo modo, y segun se recoge en el punto 3 del citado articulo:

“3. La Autoridad Portuaria elaborard el expediente de propuesta de Delimitacion de los Espacios y Usos
Portuarios, que incluird la definicion de exterior e interior del dominio publico portuario, los usos
previstos para cada una de las diferentes dreas en las que se divida la zona de servicio del puerto a los
que se refiere el articulo 72 de esta Ley, y la justificacion de la necesidad o conveniencia de tales usos,
segun criterios transparentes, objetivos, no discriminatorios y de fomento de la competencia en la
prestacion de servicios. Asimismo, se incluird los espacios necesarios para que los drganos de las
Administraciones publicas puedan ejercer competencias de vigilancia, seguridad publica, inspeccion,
control de entradas y salidas de personas y mercancias del territorio nacional, identificacion y otras
que, por su relacion directa con la actividad portuaria, deban desarrollarse necesariamente en el puerto
conforme a lo dispuesto en el articulo 72.2 de esta ley”.

El Consejo de Administracion de la APMA, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 69.4
del TRLPEMM, aprobd, en su sesidn de 23 de diciembre de 2014, el expediente de propuesta
de “DELIMITACION DE LOS ESPACIOS Y USOS PORTUARIOS DEL PUERTO DE MALAGA” (en
adelante DEUP), previo archivo del expediente anterior presentado al citado drgano de
gobierno en su sesion de 21 de diciembre de 2010 y su posterior modificacion de diciembre
de 2012. Finalmente es aprobada por Orden FOM/649/2017, de 6 de julio, en el que se
determina, en relacién con esta modificacién, que en el Muelle de Levante y Dique de Levante:

“...Se asigna el “uso interaccion puerto ciudad” a toda la plataforma del dique de Levante entre
la zona ndutica-deportiva, complementaria y comercial/complementaria, que enlaza con el
carril de acceso que va paralelo al Dique de Levante”.

1.5.3 ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA C. REAL CLUB MEDITERRANEO

El Ayuntamiento de Malaga, conforme a las determinaciones de la Modificacién del Plan
Especial del Puerto aprobada en septiembre de 2010, en sesién ordinaria del Pleno celebrada
el dia 29 de enero de 2015, adoptd, entre otros, el acuerdo por el que aprobé definitivamente
el Estudio de Detalle para Centro Nautico, promovido por José Agustin Gémez-Raggio Carrera,
en representacion del Real Club Mediterraneo de Malaga en el Area C “Puerto Deportivo” del
Sector 2 de la Plataforma del Morro del Plan Especial del Sistema General Puerto de Malaga.-
PAM-P.3 (97), segiin documentacién refundida de diciembre de 2014, y de acuerdo con el
informe técnico municipal de fecha 14 de enero de 2015 emitido por el Departamento de
Planeamiento y Gestion Urbanistica y con lo dispuesto en los arts. 31 al 41 de la LOUA.

Dicho acuerdo plenario de aprobacion definitiva de Estudio de Detalle fue publicado en el
B.O.P. n2 178, el 20 de marzo de 2015, y en el periddico Sur de 16 de septiembre de 2014 y
fue aceptado por el Presidente de la APMA, a la vista de la documentacién presentada, el 11
de mayo de 2015.

Posteriormente, en sesion ordinaria de 25 de julio de 2019, se procede a aprobar
definitivamente la modificacién del Estudio de Detalle PP 8/2014, para la adecuacion, como
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zona ndautico-deportiva, de una superficie de dominio publico portuario de 13.964 m? en el
area C “Puerto Deportivo” del Sector 2 de la Plataforma del Morro del Plan Especial del
Sistema General Puerto de Malaga.- PAM-P.3 (97), de conformidad con el Texto Refundido
reformado diciembre 2018 “Estudio de Detalle de nuevo ‘Centro Nautico’ del Real Club
Mediterraneo de Malaga” y de acuerdo con los informes técnicos favorables emitidos por el
Departamento de Planeamiento y Gestion Urbanistica y con lo dispuesto en los arts. 31 al 41
de laLOUA.

1.5.4 PARCELA DE RESERVA

Por otro lado, en el titulo de otorgamiento de concesién administrativa para la “Adecuacién y
explotacion de la zona nautico-deportiva situada al este del Puerto de Malaga al Real Club
Mediterraneo”, otorgado por A.C.A. de 30 de julio de 2013, se dice:

“Para finalizar, poner de manifiesto que muy recientemente se ha planteado por la Autoridad Portuaria
de Mdlaga la prevision de una reserva de suelo para garantizar en el futuro la viabilidad de un posible
uso hotelero con arreglo al Plan Especial que igualmente precisaria de previa adaptacion. Esta
modificacion afectaria a una pequeiia superficie del espacio concesional del asunto por lo que con
arreglo al interés publico se propone, igualmente, la inclusion de una cldusula en el condicionado en
prevision de ese futuro uso que regule los términos de su recuperacion por la Autoridad Portuaria de
Madlaga.”

Por lo que se incorporé al condicionado como parte integrante del mismo la siguiente cldusula
concesional:

“Para el caso de que por razones de interés general la Autoridad Portuaria de Mdlaga necesitara
disponer de la parte mds al oeste de la parcela de tierra de la concesion administrativa que se otorga
y que supone una superficie de dos mil setecientos sesenta y seis (2.766.-) metros cuadrados, quedard
en cuanto a tal parcela sin efectos la concesion otorgada, sin derecho a indemnizacion por parte del
concesionario y al margen del procedimiento y efectos del rescate concesional o de cualquier otro
procedimiento de extincion concesional.

Asi, por tanto, el concesionario previo el requerimiento de la Autoridad Portuaria procederd a la puesta
a disposicion y entrega de tal parcela en un plazo mdximo de tres meses, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 100 del TRLPEMM.

La parcela citada figura en el plano anexo al presente pliego de condiciones bajo el epigrafe de

rn

‘superficie a minorar en un futuro’.

Del mismo modo, y en consecuencia, el Real Club Mediterraneo incluye en el mencionado
Estudio de Detalle mencionado en el punto anterior, el plano de la concesién detallando en el
mismo la “SUPERFICIE A AMINORAR EN FUTURQO” (ANEXO 1). Asi, hay que significar que esta
superficie de 2.766 m? hay que deducirle los viales y la servidumbre del lindero colindante con
el espaldon del dique de levante por no ser concesionable, resultando una parcela de 2.015
m?, (denominada ahora “C2” en los planos de informacién, y siendo la “C1” la perteneciente
a la concesion al Real Club Mediterraneo de Malaga) que se incorpora garantizando la mejor
de integracién de la parcela hotelera objeto de esta modificacion.
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1.5.5 INICIO DEL TRAMITE DE CONCESION POR COMPETENCIA DE PROYECTOS.

En cuanto a la tramitacion de concesiones recogida en el mencionado TRLPEMM debemos
acudir a los articulos 81 a 100y, en concreto, el articulo 85 dice:

“Articulo 85. Procedimiento de otorgamiento.

1. Presentada una solicitud que se refiera a alguno de los supuestos previstos en las letras a), ¢) y d) del
articulo 86.1, la Autoridad Portuaria deberd convocar concurso, siguiendo la tramitacion prevista en el
articulo 86. En los demds casos, la Autoridad Portuaria podrd convocar concurso, o bien iniciar un
tramite de competencia de proyectos, mediante anuncio, que se publicard en el «Boletin Oficial del
Estado», en el que se indicard la apertura de un plazo de un mes para la presentacion de otras
solicitudes que tengan, segun se determine por la Autoridad Portuaria, el mismo o distinto objeto que
aquélla, y que deberdn reunir los requisitos previstos en el articulo anterior. En este tramite de
competencia de proyectos se respetard la confidencialidad de los proyectos y de la documentacion
aportada. Cuando en el tramite de competencia de proyectos se formulen varias solicitudes, el Consejo
de Administracion, seleccionard aquélla que, a su juicio, tenga mayor interés portuario, motivado en la
captacion de nuevos trdficos, compatibilidad con otros usos, inversion, rentabilidad, entre otros, y
continuard la tramitacion conforme a lo indicado en los apartados siguientes, salvo en el supuesto
previsto en el articulo 86.1.b) en el que deberd convocarse un concurso. Si en dicho tramite no se
presentan otras solicitudes, continuard el procedimiento, de acuerdo con lo previsto en los siguientes
apartados.

2. La Autoridad Portuaria procederd, en su caso, a la confrontacion del proyecto sobre el terreno y
espacio de agua con el fin de determinar su adecuacion y viabilidad.

3. Asimismo, se someterd a informacion publica, durante un plazo no inferior a 20 dias, a fin de que se
presenten alegaciones sobre la solicitud de concesion que se tramita. Este tramite podrd llevarse a cabo
simultdneamente con la peticion de informe a las Administraciones urbanisticas, cuando no se
encuentre aprobado el plan especial de ordenacion de la zona de servicio del puerto. Cuando la solicitud
tenga como objeto la ocupacion de espacios de dominio publico afectos al servicio de los faros, deberd
emitirse informe favorable por Puertos del Estado. El trdmite de informacién publica servird para
cumplimentar el concerniente al procedimiento de evaluacion de impacto ambiental, en los casos en
los que sea preceptivo el mismo.

4. Se podrd prescindir del tramite de informacion publica previsto en el apartado anterior para
concesiones que tengan como objeto la utilizacion total o parcial de edificaciones existentes, siempre
que no se modifique su arquitectura exterior y sea para usos autorizados en el plan especial de
ordenacion de la zona de servicio del puerto o, en su defecto, en la Delimitacion de los Espacios y Usos
Portuarios.

5. El Director emitird informe en el que se analizard la procedencia de la solicitud de concesion. En
aquellos proyectos que, de acuerdo con la legislacion vigente, deban someterse a algun tipo de
evaluacion de impacto ambiental, el informe serd posterior a la resolucion del Ministerio de Medio
Ambiente, y Medio Rural y Marino. En el caso de que el informe sea desfavorable, se elevard por el
Presidente al Consejo de Administracion a fin de que, previa audiencia del interesado, se resuelva lo
que estime procedente. Si el informe fuera favorable a la solicitud de concesion, el Director fijard las
condiciones en que podria ser otorgada la misma y se las notificard al peticionario que deberd
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aceptarlas expresamente. Si éste no hiciera manifestacion alguna al respecto en el plazo concedido, se
procederd al archivo de todas las actuaciones, con pérdida de la garantia constituida. En los demds
supuestos, el Presidente elevard al Consejo de Administracion la propuesta de resolucion del Director
para que adopte el acuerdo que proceda.

6. En el caso de que el Consejo de Administracion acuerde la modificacion de alguna de las condiciones
aceptadas por el peticionario, se someterdn a su nueva aceptacion en los términos previstos en el
apartado anterior.

7. La resolucion de otorgamiento de la concesion se publicard en el Boletin Oficial del Estado,
haciéndose constar, al menos, la informacion relativa al objeto, plazo, tasas, superficie concedida y
titular de la concesion.

8. El plazo mdximo para notificar la resolucion del expediente de la concesion serd de ocho meses,
transcurrido el cual sin que haya recaido resolucion expresa, la correspondiente solicitud se entenderd
desestimada.”

Por todo ello, una vez seleccionada por el Consejo de Administracidn de la APMA, en su sesién
celebrada el 27 de junio de 2016, la solicitud que, reuniendo todos los requisitos exigidos por
el articulo 84 del TRLPEMM, tiene mads interés portuario para el Puerto de Malaga y, por tanto,
superado el primer punto de la tramitacién del articulo 85, tras haber iniciado el 20 de febrero
de 2016 un “tramite de competencia de proyectos”, avalado por el informe adjunto de Puertos
del Estado de 4 de febrero de 2016 (ANEXO 2), la APMA debe continuar con dicha tramitacion
continuando con el segundo punto:

“La Autoridad Portuaria procederd, en su caso, a la confrontacion del proyecto sobre el terreno y
espacio de agua con el fin de determinar su adecuacion y viabilidad.”

Y con el tercero:

“Asimismo, se someterd a informacion publica, durante un plazo no inferior a 20 dias, a fin de que se
presenten alegaciones sobre la solicitud de concesion que se tramita.

Este tramite podrd llevarse a cabo simultdneamente con la peticion de informe a las Administraciones
urbanisticas, cuando no se encuentre aprobado el plan especial de ordenacion de la zona de servicio
del puerto. Cuando la solicitud tenga como objeto la ocupacion de espacios de dominio publico afectos
al servicio de los faros, deberd emitirse informe favorable por Puertos del Estado.

El trdmite de informacion publica servird para cumplimentar el concerniente al procedimiento de
evaluacion de impacto ambiental, en los casos en los que sea preceptivo el mismo.”

Por tanto, es en este momento cuando corresponde intensificar las gestiones para la
aprobacion de la modificacion del Plan Especial iniciada el pasado 22 de febrero de 2016,
una vez finalizada la tramitacién de la Delimitacién de Espacios y Usos Portuarios, aprobada
por el Ministro de Fomento mediante la Orden FOM/649/2017 y publicada en el BOE n2 161
de 6 de julio de 2017.
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1.5.6 INICIO DE LA MODIFICACION EN EL SECTOR 2 DEL PLAN ESPECIAL.

Con fecha 22 de febrero de 2016 se presentd ante la Gerencia Municipal de Urbanismo
solicitud para la tramitacion de la “Modificacion de Elementos del Plan Especial del Puerto de
Milaga en el sector 2 Plataforma del Morro", con el objeto de posibilitar la implantacién de
un importante Centro Hotelero. Este fue aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno Local
con fecha 15 de junio de 2018, acuerdo que fue modificado por otro de 27 de julio de 2018,
pero previamente se procedié al tramite de Evaluacidn Ambiental Estratégica conforme a la
legislacidn medioambiental.

1.5.7 EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

Dado que la actuacion en cuestion es una Modificacién Puntual de Elementos del Plan Especial
del Puerto de Malaga, la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestidn Integrada de la Calidad
Ambiental, en su ultima actualizacidn, en vigor desde el 12 de enero de 2016, establece en su
articulo 36 el ambito de aplicacidon para la Evaluacién Ambiental Estratégica, es decir, la
evaluaciéon ambiental de planes y programas.

Segun la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA), en su
ultima actualizacién, una modificacion menor como la propuesta en la Modificacién Puntual
del Plan Especial del Puerto de Malaga, no se ve afectada por la evaluacién ambiental de los
instrumentos de planeamiento urbanistico, no afecta:

- Alos instrumentos de planeamiento general, asi como sus revisiones totales o parciales.

- A las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de
planeamiento general que por su objeto y alcance se encuentren dentro de uno de los
siguientes supuestos: que establezcan en el marco para la futura autorizacion de proyectos
enumerados en el Anexo | de esta ley, sobre las siguientes materias: agricultura, ganaderia,
silvicultura, acuicultura, pesca, energia, industria, mineria, transporte, gestion de residuos,
gestion de recursos hidricos, ocupacion del dominio publico maritimo-terrestre, utilizacion del
medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso
del suelo o que requieran una evaluacion en aplicacion de la normativa reguladora de la Red
Ecoldgica Europea Natura 2000.

- Alas modificaciones que afecten a la ordenacion estructural relativas al suelo no urbanizable.

- Los planes especiales que tengan por objeto alguna de las finalidades recogidas en los
apartados a), e) y f) del articulo 14.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Asi como sus
revisiones totales o parciales.

La modificacién propuesta en el Plan Especial del Puerto de Malaga afecta a la ordenacién
pormenorizada de los instrumentos de planeamiento general que a su vez posibilitan la
implantacién de actividades o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a evaluacion de
impacto ambiental de acuerdo con el Anexo | de la citada GICA.
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Por tanto y de acuerdo con los articulos 36.2, 40.2 y 40.3 de la citada Ley 7/2007, de 9 de julio,
de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia (GICA), la modificacion menor del
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Plan Especial del Puerto de Mdlaga en la Plataforma del Morro del Dique de Levante ha
requerido Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada.

La Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia remitié
al BOJA, con fecha 16 de octubre de 2017, el Informe Ambiental Estratégico correspondiente
(ANEXO 4) en el que determina:

“Que la Moadificacion de elementos del Plan Especial del Puerto de Mdlaga en el sector 2,
“Plataforma del Morro” (PP14/16), formulada por el Excmo. Ayuntamiento de Mdlaga, al no
contener alteraciones que deban entenderse como permanentes o de larga duracion de un valor o
recurso natural, no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente”

No obstante, considerando que el 19 de diciembre de 2021 se cumplieron cuatro afos desde
la publicacién del Informe Ambiental Estratégico emitido en 2017, con fecha 21 de septiembre
de 2022 se remitid a la Delegacion Territorial en Malaga de la Consejeria de Sostenibilidad,
Medio Ambiente y Economia Azul, escrito en el que se solicita de nuevo el inicio de la
evaluacion ambiental estratégica de la Modificacion de Elementos del Plan Especial del
Sistema General Puerto de Malaga en la Plataforma del Morro e incremento del indice de
edificabilidad maxima de la zona Ciudadano-Portuaria, acompafiado de documento ambiental
estratégico y de borrador de la innovacién propuesta.

Posteriormente, con fecha 26 de septiembre de 2022, el Ayuntamiento de Malaga remite la
misma documentacion a la Delegacién Territorial en Malaga de la misma Consejeria.

Una vez analizada la documentacién y tras observar que entre la misma se incluye el
documento ambiental estratégico fechado en abril de 2017 y una adenda de cambio climatico
a dicho documento, atendiendo por extension al art. 35.4 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacién ambiental, con fecha 23 de septiembre de 2022, se requiere a la
Autoridad Portuaria de Malaga una actualizacion del documento ambiental estratégico en la
que se incorporen los aspectos sobre la incidencia en el cambio climatico y para la transicién
hacia un nuevo modelo energético en Andalucia. Igualmente, se requirié a la Autoridad
Portuaria de Malaga que se actualizaran las medidas incluidas en el documento ambiental
sobre residuos atendiendo a las disposiciones de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y
suelos contaminados para una economia circular, y demas legislacién que hubiera sido
modificada.

Con fecha 4 de noviembre de 2022, tras recibir la documentacion aportada por la Autoridad
Portuaria de Malaga, el Ayuntamiento remite respuesta al requerimiento y aporta ante la
Delegacion Territorial en Malaga de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul la documentacién requerida.

Una vez estudiada y verificado que su contenido da cumplimiento a lo exigido en el articulo
39.1 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental, se
comprueba también que la Modificacion de Elementos del Plan Especial del Sistema General
Puerto de Malaga en la Plataforma del Morro e incremento del indice de edificabilidad maxima
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de la zona Ciudadano-Portuaria es una modificacion de un Plan Especial que establece la
ordenacion detallada del sistema general del puerto incardinandose en el supuesto de hecho
contemplado en el articulo 40.4.c) de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, por lo que debe someterse a un procedimiento de
evaluacidon ambiental estratégica en su modalidad simplificada.

Con fecha 1 de diciembre de 2022 se emite Resolucidn de admisidn a tramite de la Evaluacion
Ambiental Estratégica simplificada de la Modificacién de Elementos del Plan Especial del
Sistema General Puerto de Madlaga en la Plataforma del Morro e incremento del indice de
edificabilidad maxima de la zona Ciudadano-Portuaria, conforme a lo recogido en la Ley
7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la calidad ambiental, y de acuerdo con sus
articulos 39.2 y 40.6.c) se efecttan las siguientes consultas:

Organismos consultados: Fecha de la respuesta
D.T. de Cultura, Turismo y Deporte (Sv. de Turismo). -

D.T. de Cultura, Turismo y Deporte (Sv. Bienes Culturales). 16.02.2023
Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga 27.02.2023

Centro de Estudio Paisaje y Territorio. --

Instituto Andaluz del Patrimonio Histdrico. --

Ecologistas en accion. 01.02.2023
En la Delegacion de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul

Servicio de Gestidn del Medio Natural. 21.04.2023
Sv. Proteccidon ambiental. Departamento de calidad del aire. 16.03.2023
Sv. Proteccidon ambiental. Departamento de residuos y calidad del suelo. 16.03.2023

Los informes recibidos se encuentran en el anexo Il del Informe Ambiental Estratégico
recogido en la Separata 3 de esta memoria.

Por todo ello, analizada toda la informacidn presentada y valoradas las respuestas e informes
recibidos, de conformidad con el articulo 40.6 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion
integrada de la calidad ambiental, la Delegacidn Territorial en Malaga de la Consejeria de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, en el ambito de sus competencias, ha
formulado, con fecha 8 de mayo de 2023 y posteriormente publicado en el BOJA n2 89, de 12
de mayo de 2023, el Informe Ambiental Estratégico favorable, cuyo contenido se describe en
el apartado 1.8 de esta memoria.

1.5.8 EXCEPCIONALIDAD DEL USO HOTELERO. PROCEDIMIENTO.

El anuncio de ‘correccion de errores’ de la Resolucidn de la APMA, de fecha 11 de febrero de
2016, de inicio del tramite de competencia de proyectos correspondiente a solicitud de
concesion administrativa, publicado en el B.O.E. n2 50, de 27 de febrero de 2016, especifica
que:
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“Habiéndose detectado error en la publicacion de la resolucion de la Autoridad Portuaria de Mdlaga,
de fecha 11 de febrero de 2016, de inicio de tramite de competencia de proyectos correspondiente a
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solicitud de concesion administrativa, B.O.E. n® 44, de 20 de febrero de 2016, proceden las
rectificaciones siguientes:

El apartado D) quedard con la siguiente redaccion: "La tramitacion de la solicitud elegida y, en su caso,
el otorgamiento de la concesion administrativa, estard condicionada a la aprobacion por el
Ayuntamiento de Mdlaga de la Modificacion de elementos del Plan Especial del Sistema General del
Puerto de Mdlaga que perfile dentro del uso ciudadano asignado a la parcelas de dominio publico
portuario C, By E de la Plataforma del Morro de Levante con una superficie de 17.610 m? el mds preciso
uso hotelero y complementario comercial y de ocio y su correspondiente volumen de edificacion, la
aprobacion de la Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios, y al levantamiento por parte del Consejo
de Ministros de la prohibicion de construir una instalacion hotelera en el Puerto de Mdlaga en la
superficie solicitada en concesion administrativa".

Y ello es porque el articulo 72.4 del TRLPEMM estipula:

“Excepcionalmente, por razones de interés general debidamente acreditadas y previo informe de
Puertos del Estado, el Consejo de Ministros podrd levantar la prohibicion de instalaciones hoteleras en
espacios del dominio publico portuario destinados a zonas de actividades logisticas y a usos vinculados
a la interaccion puerto-ciudad, debiendo tales usos hoteleros acomodarse al plan especial de
ordenacion de la zona de servicio del puerto o instrumento equivalente. Dichas instalaciones no podrdn
ubicarse en los primeros 20 metros medidos tierra adentro a partir del limite interior de la ribera del
mar o del cantil del muelle.”

Por tanto, es el Consejo de Administracion de la APMA el que debe resolver el otorgamiento
de la concesion administrativa necesaria para la ocupacion de la parcela en cuestion, la
construccién del complejo hotelero y su posterior explotacién, una vez realizados todos los
tramites necesarios, especificados en el apartado 72.4, supeditada a la posterior aprobacion
del levantamiento de la prohibicion relatada en el parrafo anterior debidamente justificada.

1.5.9. ESTIMACION DE TRAMITACIONES “PENDIENTES”

Es por tanto, que tras la aprobacion definitiva del documento de “Modificaciéon Puntual de
Elementos en la Plataforma del Morro e incremento del indice de edificabilidad maxima de la
zona ciudadano-portuaria (art. 13.4) del Plan Especial del Puerto de Malaga”, se elevara al
Consejo de Administracion de la APMA, para la resolucion que proceda, el expediente
completo de otorgamiento de concesién administrativa necesaria para la ocupacién de los
terrenos y la construccidn y posterior explotacién del complejo hotelero en el Puerto,
mediante el tramite aprobado de competencia de proyectos, condicionado al envio del
expediente completo al Organismo Publico Puertos del Estado, para la emisién, si asi lo estima
oportuno, de informe previo favorable y su posterior remision, por parte de dicho Organismo,
al Consejo de Ministros, para el levantamiento de la prohibicién genérica de ubicar este tipo
de edificios y usos en espacios del dominio publico portuario.

El Proyecto de ejecucidon del Edificio debera obtener la pertinente Licencia Urbanistica, y
debera tramitar una Autorizacion Ambiental Unificada al tratarse de un edifico de mas de 15
plantas, segln lo estipulado en el anexo 1 de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental.
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1.6. RESULTADO DE LA INFORMACION PUBLICA

El documento de Modificacion del Plan Especial, y el Documento e Informe Ambiental
Estratégico han sido sometidos al tramite de Informacién Publica entre el 18 de enero de 2019
y el 26 de abril de 2019, ambos inclusive y notificacion a interesados en el expediente. Durante
este periodo se presentaron por registro general 172 alegaciones, muchas de ellas copias de
otras, siendo que se han podido estimar como diferentes unas 31 alegaciones, segun se
expresa en el informe de alegaciones emitido por la Gerencia Municipal de Urbanismo Obras
e infraestructuras del Ayuntamiento de Malaga. De la estimacion parcial o total de alguna
de estas alegaciones y de los informes sectoriales emitidos, se han establecido las
modificaciones que se indican en el apartado de introduccion de esta memoria.

1.7  APROBACION PROVISIONAL Y PROPUESTA DE APROBACION DEFINITIVA

A la vista del informe-propuesta del Departamento de Planeamiento y Gestidén Urbanistica de
la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras consistente en “Informe
juridico y propuesta de aprobacion provisional de la Modificacion de Elementos del Plan
Especial del Sistema General Puerto de Mdlaga, en la Plataforma del Morro e incremento
del indice de edificabilidad mdxima de la zona Ciudadano-Portuaria (articulo 13.4)”,
promovido por la APM, la Junta de Gobierno Local, en sesidn ordinaria celebrada el 27 de
noviembre de 2020 y por unanimidad de los miembros asistentes, dio su aprobacién
provisional a la Modificacion de Elementos indicada, conforme al documento presentado en
noviembre de 2020 y habida cuenta de lo dispuesto en el informe técnico del Departamento
de Planeamiento y Gestidn Urbanistica, de fecha 23 de noviembre de 2020.

No obstante, en el ACUERDO QUINTO se requiere a la Autoridad Portuaria para que aporte
la documentacion técnica que corrija los aspectos indicados en el informe técnico de 23 de
noviembre de 2020 del Servicio de Planificacién Territorial y Urbanistica del Departamento de
Planeamiento y Gestion.

Por todo ello, este documento de Modificacién del Plan Especial del Puerto en el Sector 2
“Plataforma del Morro”, en su version presentada con fecha de abril de 2021, incluye los
requerimientos indicados anteriormente.
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Posteriormente, tras constatar la pérdida de vigencia de la Evaluacién Ambiental Simplificada
anterior, de 2017, la Autoridad Portuaria de Malaga presenta nueva solicitud en la Delegacién
Territorial de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul para el inicio
de nuevo tramite ambiental de la presente Modificacion y dicha tramitacion (ver apartado
1.5.7) concluye con la emisidn de un nuevo Informe Ambiental Estratégico, con fecha 08 de
mayo de 2023, que se incluye también dentro de la Separata 3 a este documento y que se
presenta de nuevo, en septiembre de 2023, para su aprobacidn definitiva por parte de la Junta
de Gobierno Local del Ayuntamiento de Malaga.

1.8 NUEVO INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO Y SU TRAMITACION

De conformidad con el articulo 40.6 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la
calidad ambiental, la Delegacion Territorial en Malaga de la Consejeria de Sostenibilidad,
Medio Ambiente y Economia Azul, en el ambito de sus competencias, ha formulado, con fecha
8 de mayo de 2023 y posteriormente publicado en el BOJA n2 89, de 12 de mayo de 2023, el
Informe Ambiental Estratégico siguiente:

“Se considera que la Modificacion de Elementos de Plan Especial de Elementos del Plan
Especial del Sistema General Puerto de Mdlaga en la Plataforma del Morro e incremento del
indice de edificabilidad mdxima de la zona Ciudadano-Portuaria, en el término municipal de
Madlaga, no tendrd efectos significativos sobre el medio ambiente siempre que se de
cumplimiento al siguiente condicionado y a las medidas preventivas y correctoras propuestas
en el documento ambiental estratégico.

a) En materia de residuos y proteccion del suelo se dard cumplimiento a los expuesto en
el apartado 4.2 consideraciones en materia de residuos y calidad del suelo del presente
informe ambiental estratégico.

b) En relacion a la proteccion de los elementos del medio natural, se incorporardn a las
medidas preventivas y correctoras del documento ambiental estratégico, las sefialadas
en el apartad 4.3 del presente informe.

¢) Enlo relativo a las posibles afecciones al patrimonio histdrico, se estard a lo sefialado
en el apartado 4.4 de este informe ambiental estratégico.

d) En lo relativo al cambio climdtico, se estard a lo sefialado en el apartado 4.6 de este
informe ambiental estratégico, debiendo presentarse ante la Delegacion Territorial de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Mdlaga la bateria de disposiciones
que garanticen una reduccion en la emision de gases de efecto invernadero.

Esta Delegacion Territorial remitird el presente informe ambiental estratégico al Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia para su publicacion en el plazo de 15 dias, conforme al articulo 39.3
de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestidn integrada de la calidad ambiental, sin perjuicio de su
publicacion en la sede electrénica de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39.3 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestidn
integrada de la calidad ambiental, el presente Informe Ambiental Estratégico perderd su
vigencia y cesard en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, no se hubiera procedido a la aprobacion del
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instrumento de planeamiento en el plazo mdximo de cuatro afios desde su publicacion. En tal
caso, el promotor deberd iniciar nuevamente el procedimiento de Evaluacion Ambiental
Estratégica.

Contra el informe ambiental estratégico no procederd recurso administrativo alguno, sin
perjuicio de los que procedan, en su caso, contra la resolucion que apruebe el instrumento de
planeamiento sometido al mismo.”
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

2.1  OBIJETO DE LA MODIFICACION

El presente documento estd ligado al Sector n? 2, Actuacion n2 2 sobre la Plataforma del
Morro, en la zona de uso Portuario-Ciudadano, en la zona en que no se vincula al uso portuario
y segun se expresa en la DEUP, se pretende su apertura al uso ciudadano, correspondiente a
la plataforma del morro. Asi, esta modificacidn también regulariza los limites de los usos
establecidos por ese documento.

El objeto de la presente modificacion del documento es la reordenacién de las actuaciones de
edificacién dentro del ambito descrito en el apartado 1.2, para ajustar esta zona a las
circunstancias actuales y con un nivel de detalle que posibilite la autorizacién municipal de
licencias de construccion para las edificaciones previstas.

2.2 PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

Lo constituye, de forma general, el Plan Especial del Sistema del Puerto de Malaga de 1998 y
en concreto la Modificaciéon Puntual de Elementos del Plan Especial del Sistema General del
Puerto de Malaga, aprobado por acuerdo por el Pleno del Ayuntamiento en fecha 30 de
septiembre de 2010.

Esta nueva Modificacion en tramite, se formula por la APMA como documento
complementario del Plan Especial del Puerto y sus Modificaciones posteriores y, por tanto, de
acuerdo a lo establecido en la legislacion vigente en materia de Puertos y en materia de
urbanismo.

El articulo 16 del Plan Especial del Puerto establece que éste se desarrollard a través de una
serie de actuaciones reguladas por las ordenanzas y condiciones particulares, pero afiade que
"'no obstante podrdn plantearse variantes a aspectos concretos de las actuaciones
programadas siempre que se sigan cumpliendo las Ordenanzas Generales del presente Plan 'y
no se dé lugar a incremento de la edificabilidad prevista”. En este caso lo que se pretende,
junto con la implantacidn del uso hotelero, es un incremento de la edificabilidad prevista en
la Actuacion en el Sector 2 del Plan Especial del Puerto y por ello, ademas de justificar la
misma, se optd por una “MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS E INCREMENTO DEL INDICE DE
EDIFICABILIDAD (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DE MALAGA”.

Por esta razon, y en virtud de lo previsto en el articulo 4 del Plan Especial del Puerto seala
que serad preceptiva su revisidén "en caso de ampliacién o reduccién sustancial del espacio
portuario", y el articulo 5 que "las demds adaptaciones del Plan Especial a las circunstancias o
demandas no previstas en el mismo se resolverdn mediante modificaciones de elementos del
propio Plan."

En base a lo expuesto anteriormente, este documento incorpora modificaciones de elementos
del Plan Especial a los efectos de su adaptacidn a las circunstancias concretas que se
desarrollan y con una clara intencién de mejora del entorno urbanistico y ciudadano.
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Este documento pretende reordenar, en ciertos aspectos, lo referente al ambito de la
Plataforma del Morro (Sector 2), determinando la coherencia de alturas, e incrementando la
edificabilidad determinada para este sector en el Plan Especial del Puerto (art. 13.4 de las
Ordenanzas Generales de Edificacidn).

2.3 JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.
2.3.1 USO PORMENORIZADO HOTELERO

Plantear en la Plataforma del Morro del Dique de Levante una operacion de la singularidad
que supone la construccién de un hotel de lujo que sea el referente arquitecténico de la
ciudad, obliga a replantear las condiciones urbanisticas del vigente Plan Especial a fin de
permitir una actuacion que al mismo tiempo se convierta en referencia de todo el perfil de la
relacion Puerto-Ciudad.

Estas nuevas condiciones urbanisticas también deberdn resolver la "cantidad" de
Edificabilidad que requiere una operacion de estas caracteristicas para garantizar no solo su
viabilidad econdmicay productiva, sino también para que adquiera la "escala" que debe tener
para convertirse en un "hito paisajistico" del perfil portuario y urbano de la ciudad.

Bajo estas premisas urbanisticas se plantea la Modificacién Puntual de la Parcela "E”, Sector 2
Plataforma del Morro del Plan Especial, cuyas condiciones y pardmetros se definen a
continuacidn con el fin de garantizar los objetivos expuestos.

La modificacion puntual que se plantea de dicha parcela, incluida en el vigente Plan Especial
del Puerto de Mdlaga, esta motivada esencialmente por la necesidad de regularizar los limites
de la parcela incluyendo las zonas limitrofes B y C dentro de un solo dmbito parcelario de
actuacién, sin variar su uso general Zona lll Portuario-Ciudadano. En este sentido, dentro de
cada Zona el articulo 11 de las Ordenanzas Generales del Plan Especial desarrolla los usos
indicados a continuacidn:

® Uso General: Zona Ill Uso Portuario Ciudadano

¢ Usos Pormenorizados: CT (turistico) + CR (ocio y recreo) + CC (cultural) + CH (hotelero) + PT
(portuario turistico) + PD (portuario deportivo) + PS (servicios portuarios) + VR (uso viario
rodado) + VP (uso peatonal) + AS (uso aparcamiento en superficie) + AB (usos aparcamiento
bajo rasante) +ZV (uso de zonas verdes y espacios libres)

La presencia del Uso Pormenorizado Hotelero viene siendo una constante desde el Plan
Especial de 1998 y en las subsiguientes Modificaciones, habiendo estado presente la
propuesta del uso hotelero de esta plataforma de Levante en todos dichos documentos desde
el afio 1998. Asi, en la Memoria del Plan Especial de 1998 y en su apartado “B.5.-
Consideraciones relativas a los usos complementarios del Proyecto Ciudad-Puerto” se dice lo
siguiente respecto a los productos de ocio a considerar: “Hoteles: se deducen los siguientes
puntos fuertes y oportunidades: déficit estructural en Mdlaga, elevada actividad econémica
en la zona e inexistencia de hoteles de lujo.”
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En el mismo Plan Especial, en su apartado de Ordenanzas de Uso, Art.8.- Usos Previstos, ya se
incluye el Uso pormenorizado Hotelero con las siglas CH. Y en el Art.9.- Definicién de los Usos
se establece siguiente para el de Hotelero: “se define como uso de residencia temporal,
generalmente de corta duracion, apoyado en una serie de servicios (restauracion, asistencia,
servicios complementarios como fiestas, congresos, etc.)”.

Estas Ordenanzas y Usos, se mantienen en las sucesivas Modificaciones puntuales del Plan
Especial del Puerto de Malaga.

En la Modificacidn de Elementos de 2010, ya se incluye el Uso Pormenorizado “Hotelero-CH”
en su “Art.11.1.- Usos propuestos por Sectores” dentro de los permitidos en el “Sector 2:
Plataforma del Morro”.

Respecto al Uso Hotelero, asi como su ubicacidn en la Plataforma del Morro, hay que destacar
la publicacién y divulgacidn de una idea en forma de Anteproyecto, redactada por la Gerencia
de Urbanismo del Ayuntamiento de Malaga y fechado en octubre de 2012, sobre la
implantacién en estos suelos del Puerto, de un uso hotelero, con locales comerciales y salones
de actos, en una edificacion en altura y que fue la base documental en 2015 para la
presentacién de la Propuesta al proceso de Competencia de Proyectos, ya que quedaba
claramente establecido el interés de las Administraciones Publicas por ésta iniciativa, éstos
usos y en éste lugar, tal como ya se especificaba y proponia también en dicho documento
municipal.

Finalmente, en la DEUP, se sefiala en su “Art. 8.1.1.- Definicién e Identificaciéon de Usos
Portuarios por Muelle/ Muelle de Levante y Dique de Levante”, lo siguiente:

“... lgualmente, se encuentra una explanada de aparcamientos de unos 15.000 m? que en su momento
se penso que sirviera de apoyo a la logistica inherente al trdfico de cruceros pero las superficies
destinadas para aparcamientos en los accesos a la terminal de cruceros asi como la amplia zona de
operativa entre los atraques norte y sur y la Estacion Maritima hacen que dicha superficie no tenga uso
portuario, siendo utilizada como aparcamiento publico por los usuarios de la playa colindante a las
instalaciones portuarias ya que el carril de acceso no estd restringido Unicamente a uso portuario.”

Y mas adelante, en el mismo Art. 8.1.1, dice lo siguiente respecto de los Usos previstos:

“- Interaccion Puerto-Ciudad: Recoge toda la plataforma del Dique de Levante entre la zona Ndutico-
Deportiva, Complementaria y Comercial/ Complementaria, que enlaza con el carril de acceso que va
paralelo al Dique de Levante destinada a recoger un proyecto singular.”

2.3.2 ESTADO ACTUAL DE LA PARCELA

Es evidente que la actual plataforma de levante se ha colonizado con la construccién de una
importante Estacion Maritima de Cruceros que ha consolidado y potenciado el turismo de
grandes cruceros referenciando el Puerto de Malaga como uno de los principales puntos de
destino de esta importante demanda turistica; y por otro lado, la ubicacidn del Puerto
Deportivo del Real Club Mediterraneo, con su histérica actividad nautica, ha generado un
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importante punto de confluencia de gran interés para la Ciudad.
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i

Vial de acceso rodado al Morro de Levante Vista actual desde la rotonda de la Est. maritima

Por todo ello, resulta de gran interés la puesta en valor también del mds importante espacio
actual de los aparcamientos colindantes con ambos edificios y el dique de defensa de levante,
que requieren cualificarse para superar esa situacidn intersticial que actualmente tiene. La
oportunidad de ubicar en este importante lugar un “hito arquitecténico" con capacidad de
cualificar la necesaria actividad ya iniciada por la Estacion Maritima de Cruceros y al Real Club
Mediterrdneo, podria justificarse por su potente presencia de una “escala” adecuada al lugar
y por su capacidad de cualificar la actividad urbana y turistica dentro de una operacion de
remodelacién portuaria tanto en sus ya ejecutadas actuaciones del Muelle 1y 2 como en las
sucesivas intervenciones futuras de Muelle Heredia y San Andrés, desde donde precisamente
referencia y justifica no solo la ordenacion del uso propuesto del Hotel sino también su
concesion administrativa para generar esta importante actuacion financiada desde la
iniciativa privada mantiene el control publico-portuario de la propiedad del suelo en un uso
acorde con las actuaciones de remodelacidn portuaria anteriormente citadas.

Esta excepcionalidad de su ubicacion debera llevar implicita también la singularidad de la
actuacion en cuanto a su cualificacién no solo arquitectdnica de poder competir con las
grandes escalas que la circundan (barrio de La Malagueta, Gruas y Silos portuarios...)
pudiéndose convertir en una referencia visual para el paisaje construido del litoral, sino
también un uso de alta y exclusiva cualificacidn turistica en donde tanto el disefio de las
habitaciones como sus usos complementarios del Centro de Convenciones deberdn
convertirlo en la mds importante referencia de la Ciudad y su Puerto ante las exigencias de
una nueva demanda de alta gama que intentara captar en los mercados nacionales e
internacionales.

Todo ello no seria posible si la integracion urbana de la propuesta del Hotel no tuviera la
necesaria capacidad de integrarse y estructurar urbanisticamente el conjunto de actuaciones
ya iniciadas en el Puerto, convirtiendo el actual espacio intersticial de los aparcamientos en
una puesta en valor urbanistico aportando también en dicha integracién un alto porcentaje
de espacios libres ajardinados sin perder su actual capacidad de aparcamiento de autobuses
que se sitla estratégicamente en la nueva ordenacién.
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2.3.3 PROYECTO SELECCIONADO POR TRAMITE DE COMPETENCIA DE PROYECTOS

La Torre del Puerto de Malaga se plantea como proyecto de Hotel de Cinco Estrellas Gran Lujo
que se situa en el Dique de Levante, junto a la estacidon maritima de cruceros, como un icono
de la Malaga del futuro y un emblema de su apuesta por el turismo de alta calidad. Un edificio
de 135 metros de altura, con 35 plantas, cuya concepcién arquitectdnica se basa en las
especiales caracteristicas del lugar y el entorno donde se ubica.

Sus 350-400 habitaciones seran suites de gran lujo, con vistas directas a la ciudad y al mar
tanto desde los dormitorios y salones como desde cualquiera de sus estancias. Son quiza las
piezas mas estudiadas y las que aportan las mayores novedades para cumplir los objetivos de
exclusividad e innovacidn que se marca un proyecto de altisima calidad.

Las dependencias se completan con un area comercial exclusivo del Hotel en la planta baja
que abre sus fachadas al exterior de la avenida que conecta con el Muelle Uno, para
aprovechar el flujo comercial que generan dichas instalaciones; y también a su propio interior,
en los espacios iluminados naturalmente mediante lucernarios acristalados cenitales
alrededor del auditorio de convenciones y congresos, que tiene capacidad total para 1.000
personas.

Ademas, otra superficie en la planta superior se conecta a través del nucleo de
comunicaciones colindante con la cafeteria y facilita un acceso directo desde la avenida
principal, donde se ubican los espacios para la restauracién muy especializada con espléndidas
vistas al mary a la Ciudad. La continuidad de sus galerias interiores hace posible las conexiones
con el propio centro de congresos en los casos de su necesaria ampliaciéon para grandes
acontecimientos. Finalmente, aparcamientos en planta sétano, que garantizan las exigencias
del uso hotelero y de la estacion de cruceros, asi como la necesaria organizacién viaria que
requiere un proyecto de estas caracteristicas.

En los estudios econédmicos de la propuesta del hotel podemos destacar que la construccidn
de la Torre del Puerto de Maélaga supone una inversion total estimada de 115 millones de
euros, con una creacion de 350 puestos de trabajos entre directos, indirectos e inducidos
durante su fase operativa; a los que hay que sumar otros 1.280 empleos, entre directos,
indirectos e inducidos, durante su fase de construccion.

En el informe de viabilidad econdmica se detallan las cantidades estimadas de Actividades
Econdmicas (IAE) y 15,5 millones de euros del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI) a
ingresar en las arcas municipales del Ayuntamiento de Mdlaga durante el periodo de la
concesion. Asi mismo, figura el abono al Puerto de 870.000 euros al afio por las tasas de
ocupacion y actividad de los usos propuestos, ademds de las ganancias para las empresas
suministradoras de un hotel de estas caracteristicas

Por otra parte, la Torre del Puerto de Malaga incorporara las medidas mas avanzadas de
sostenibilidad para optimizar el ahorro energético, el consumo de agua potable y la utilizacion
de los recursos naturales disponibles. Baja transmision térmica de la envolvente, control de
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radiacion incidente por medio de viseras fijas, reduccion de demanda térmica por medio de
recuperacion de calor por sorcion, recuperadores de control entalpico, caldera de biomasa
para la produccidon de agua caliente o cobertura del 100% de la demanda con energias
renovables son sdlo algunos de los conceptos bdsicos que incorporara el edificio.

El hotel ha de entenderse como actuacion complementaria a la gran oferta turistica de los
muelles 1 y 2. Se ha concebido como un hotel de destino debido a su oferta exclusiva y
diferenciada de servicios de alta gama y su destacada innovacién tecnoldgica para poder
alcanzar la calificacion Leadership in Energy & Environmental Design (LEED), de sostenibilidad
y ahorro energético. Todo ello suma al turismo de alta cualificacién para la demanda nacional
e internacional de Malaga y la Costa del Sol.

INFORMACION GRAFICA DEL PROYECTO SELECCIONADO POR EL TRAMITE DE
COMPETENCIA DE PROYECTOS

La relacion con las escalas del Barrio La Malagueta, Silos y Gruas portuarias y grandes
cruceros requieren una actuacion que se referencia a los paisajes que se generan.
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La escala de los cruceros y su relacién con la Estacion de Cruceros y suelo del Aparcamiento.

La concentracién de grandes cruceros en la Plataforma de Levante, requiere una actuacion
capaz de integrarse en las escalas de las actividades que se generan.
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=

Suelo actual del aparcamiento frente a la Estacidn de Cruceros, en donde se ubica el
proyecto del Hotel
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La Torre del Puerto y su relacidn visual con la ciudad y la Estacion de Cruceros
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La Torre del Hotel y su relacién con las infraestructuras portuarias
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La Torre del Hotel y su ubicacién en el suelo de los Aparcamientos
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La Torre del Hotel. Recreacién nocturna desde un crucero

2.3.4 JUSTIFICACION URBANISTICA DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION DEL PLAN
ESPECIAL

Conceptos previos:

Desde el punto de vista territorial, la bocana de los puertos ha tenido histéricamente la
referencia de altos faros e hitos que referenciaban su ubicacion y acceso.

La evolucidn de las ciudades hace que estas estén en continua transformacion y crecimiento
respondiendo en cada momento a nuevas iniciativas en funcién de las aspiraciones de la
sociedad a propuesta de sus drganos de gobierno.

La nueva legislacién urbanistica apuesta por la recualificacion de la ciudad existente y la
legislacidn portuaria ha aportado un instrumento urbanistico para posibilitar la integracion de
algunos espacios de dominio portuario para una adecuada integracion con la ciudad,
posibilitando el uso y disfrute por el ciudadano de un espacio central muy cualificado antes
recluido con exclusividad a las operaciones mercantiles portuarias

Conforme a esta legislacion portuaria, la aprobacion del Plan Especial del Puerto en 1998 trajo
consigo la transformacién en 2011 de los espacios conformados por los muelles 1y 2, que han
dado la medida oportuna de la importancia que tiene para la ciudad y el puerto los objetivos
de integracion que en él se definen.

=
>
(%}
c
o
o
o
(%}
8
)
>
3
=
c
o
S
[T
[}
kel
Q
o)
[=2]
©
s
%]
o
o
[=}
S}
c
S
Q
g
ko]
£
£
=
54
[0}
=
Q
&
=
(%}
j=5
=
=
c
Be]
Q
(5]
L
=
©
2
c
o
=]
=l
n
Kl
c
5}
2
c
[}
£
p=3
Q
o
©
L
0
[}
[0}
©
=
[
b=}
2
[=2]
Q
2
£
o
<4
o
£
3
>
(o]
=
[}
3
o
[
<
-
z?
<
d
~
o
[}
[Te}
0
ﬂ')
~
o
)
@
™
(5]
n
@
&
(52}
t'B
™
N
e
Q
j83
=]
o]
L(I)
z
i
o
c
hs]
Q
[+
o
=
<
>
[}
o
o
e
>
[=2]
Q
12}
o
=l
°
Q
o

AUTORIDAD PORTUARIA DE MALAGA
DIVISION DOMINIO PUBLICO 37

CSV : GEN-588c-0b23-a3fa-c533-8fc7-ef53-a734-914e
DIRECCION DE VALIDACION : https://sede.administracion.gob.es/pagSedeFront/servicios/consultaCSV.htm
FIRMANTE(1) : CARLOS RUBIO BASABE | FECHA : 29/09/2023 08:25 | Sin accioén especifica




“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MIORRO E INCREMENTO DEL INDICE DE EDIFICABILIDAD
MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

Tras dos décadas desde la aprobacion del Plan especial, y en coherencia con la importante
transformacién del centro de la ciudad donde peatonalizacién, impronta y desarrollo
museistico y apertura del espacio portuario, entre otras cosas, han posibilitado un importante
y cualificado crecimiento turistico de la ciudad, se postulan ahora otros proyectos e iniciativas
entre las que se cuenta la solicitud de concesion de una parcela en la plataforma del Morro
por parte de un grupo inversor extranjero con el objeto de llevar a cabo la construccidn de un
hotel de lujo y usos complementarios de convenciones. Lejos de insertarse sutilmente a la
estructura urbana de la ciudad, la propuesta se postula de una singular representatividad no
solo pretendiendo convertirse en un referente arquitectdnico de la ciudad sino que también,
aprovechando la excepcionalidad de su ubicacidon en medio del mar, pretende ejemplificar la
representatividad turistica de la ciudad de lo local a lo territorial, convirtiéndolo en un hito
dentro del territorio.

La ubicacidn de la "Torre del Puerto" en tan sefialada ubicacidn alcanza un valor estratégico e
impacta la sensibilidad, positiva o negativamente, de todos los ciudadanos. Pocos elementos
seran tan visibles como este edificio y pocos tan trascendentes como esta entre otras
actuaciones que se estan desarrollando actualmente en la ciudad.

Aprovechar esta oportunidad que ofrece la legislacion portuaria y encaminarla a través de la
compleja discusion sobre “que aporta y que no aporta” a la integracién de espacios portuarios
ala ciudad no puede hacerse solo desde el prisma de “lo urbano”, sino que debe unirse a otras
aspiraciones ciudadanas en relacion a la necesidad de generar proyectos que proponen un
auge economico, cultural y social sustentados en su pujanza turistica, que es la que caracteriza
esta etapa de crecimiento de la ciudad.

Existen muchos debates sobre intervenciones emblematicas en la ciudad, como es este caso,
que se convierten en luchas contrapuestas, lo cual nos deja un dubitativo e incierto panorama
para la toma de decisiones.

Es evidente que la edificacidn en altura de la Torre del Puerto de Malaga, se conforma como
una excepcionalidad que se justifica por el uso y su posicién respecto a su entorno urbanoy
paisajistico, entendiendo esta intervencidn desde su capacidad en potenciar y consolidar la
ofertas comerciales y turisticas ya iniciadas en el Muelle 1 y 2, sin ocultar la necesidad de
conformar un nuevo lugar a donde llegar o desde el que iniciar un nuevo recorrido en medio
del mar.

Desde este punto de vista, la de los recorridos peatonales urbanos, el proyecto de hotel se
suma a la estacion Maritima y a la nueva darsena de embarcaciones menores para integrarse
como nuevos usos ciudadanos “en el interior del mar”, produciendo una sinergia entre ellos
y con otros que se encuentran en ese recorrido (paseo maritimo del dique de levante, Casa de
Botes, futura estacién maritima en la plataforma del atracadero, plaza de la Farola, playa del
dique de levante, sede del Real Club Mediterraneo, Muelle Uno comercial, etc.) que son
argumentos que suman a la estrategia de integracion puerto-ciudad como parte de esa
justificacién urbanistica necesaria que hay que contraponer a los que puedan considerarlo
como un hecho caprichoso o impactante.
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Condicionantes urbanos:

Plantear en la Plataforma del Morro del Dique de Levante una operacién de la envergadura y
singularidad que supone la construccidn de un hotel de lujo con sus usos complementarios de
convenciones, y que sea el referente arquitectdnico de la ciudad, obliga a replantear las
condiciones urbanisticas del vigente Plan Especial a fin de permitir una actuacién que al mismo
tiempo se convierta en una referencia de todo el perfil de la relacién Puerto-Ciudad.

Estas nuevas condiciones urbanisticas también deberan resolver la ordenacién de la
Edificabilidad que requiere una operacion de estas caracteristicas para garantizar no solo su
viabilidad econdmica y productiva, sino también para que adquiera la "escala" que debe tener
para convertirse en un "hito paisajistico" del perfil portuario y urbano de la ciudad en el que
se enclava e integra la propuesta.

Bajo estas premisas urbanisticas se plantea la Modificacién Puntual de la Parcela "E”
(mediante la ampliacion de la actual parcela B, la segregacidon de la parcela C en parcelas C1y
C2 y el cambio de uso de dichas parcelas B y C2 a portuario- ciudadano, segun lo estipulado
en la DEUP aprobada), Sector 2 Plataforma del Morro del Plan Especial, cuyas condiciones y
parametros se definen a continuacién con el fin de garantizar los objetivos expuestos.

Particularidades de la Plataforma del Morro:

Desde la convocatoria de Competencia de Proyectos, se ha hecho patente que las condiciones
de un singular equipamiento hotelero (con categoria de 5 estrellas GL) es capaz de generar
una importante cualificacion de uso turistico en el recinto portuario y que enlace y conecte
con las actuaciones ya realizadas en el Muelle 1y 2, asi como controlar la incidencia tanto en
la percepcion visual y paisajistica de la futura propuesta como de sus repercusiones de
compatibilidad urbana con las nuevas Estaciones Maritimas y el Puerto Deportivo en donde
se ubica la propuesta y adquiere su mayor justificacion de uso.

Por ello, este Plan Especial ha considerado que la actuacién sobre |la Plataforma del Morro no
debe limitarse Unicamente a su parcela, siendo una ordenacién que vincula o debe vincularse
al resto de su entorno mas proximo, incluido dentro y fuera del Plan Especial.

En particular, la actual Avenida de Levante que une la actual Estacién Maritima de Cruceros,
el Puerto Deportivo y el futuro Hotel, con la Plaza de la Farola y Muelle 1, exigird una mejora
principalmente de sus espacios peatonales potenciando su vegetacién y mobiliario urbano
para cualificarlo como un importante Paseo que ya actualmente ha conformado los numeroso
cruceros que atracan en dicha plataforma de Levante generando un importante flujo peatonal
hacia el Muelle 1 y la Ciudad que se potenciara con la puesta en valor del actual Puerto
Deportivo y el futuro Hotel de la Torre del Puerto.

De otra parte, los recientes concursos de la “Casa de Botes” para su remodelacién en un
atractivo centro gastrondmico y ocio, asi como el ya concedido concurso de la adaptacién del
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Muelle 1 para atraque de Grandes Yates, cualificaran esta Avenida de Levante como
continuidad peatonal con el Muelle 1y 2 de la remodelacion portuaria.

Atendiendo a las previsiones incluidas en la ficha de actuacidn n2 5 de la Modificacidn del Plan
Especial aprobado en 2010, se urbanizard la zona afectada por las alineaciones al sur de la
parcela actual con el objeto de incorporarse esta superficie al espacio publico, con el fin
previsto de lograr una mayor permeabilidad de la plaza de la Farola con el Mar y favorecer su
conexidon peatonal con el Paseo Maritimo Matias Prats. Esta actuacion es conforme a
directrices incluidas en el documento de Propuesta aportado a esta APMA por la Gerencia de
Urbanismo del Ayuntamiento de Malaga en 2018. En la imagen se delimitan las zonas
afectadas por esta actuacién: La zona A es la que afecta a la concesion actual, la zona B la que
afecta directamente a la mejora en la transicion entre el paseo maritimo y el paseo del dique
de Levante, y la zona C la mejora e integracion de los accesos existentes a la playa, donde se
procurard eliminar el desnivel mediante escalera realizando una transiciéon a nivel con la
arena.

ZONA C
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Particularidades de la plataforma para Uso Hotelero:

La Plataforma del Morro es la definida en los planos de ordenacién con una superficie del
ambito de actuacion que asciende a 17.610 m? de suelo neto. La edificabilidad asignada a este
complejo es de 45.000 m?t sobre rasante.

Como se establece en la Actuacion n? 2 de las fichas reguladoras, la ordenacion de la
plataforma incluida en este Plan Especial se adapta a los pardmetros del proyecto ganador de
la Competencia de Proyectos para el complejo hotelero que debera integrar el nuevo
retranqueo de 45 m. al dique de levante que se establece en el presente documento de
Modificaciéon Puntual del Morro de Levante, adaptando tanto sus ocupaciones como las
relaciones volumétricas de las escalas de sus elementos edificados a dichas nuevas
condiciones de ocupacion de la parcela.

La edificabilidad, alineaciones, rasantes y volumetria son las establecidas en los planos de
ordenacion, en su versién modificada, y se adectan a las condiciones previstas por el proyecto
de edificacion y los parametros urbanisticos de dicho complejo son los que se definen en la
separata especifica de estas ordenanzas, en la consecucién de los siguientes objetivos:

- Garantizar la integracion del perimetro urbano con la propia Ciudad de Malaga, asi como
mejorar la permeabilidad peatonal hacia el litoral, y permitir de esta forma el acceso de la
ciudad al mar.

- Integrar el complejo hotelero con las Estaciones Maritimas de Cruceros y su sinergia con
las estancias de los cruceristas en puerto base, que pernoctan habitualmente en la ciudad
de origen y/o destino, por lo que es el lugar estratégicamente escogido para dicha
actuacién y, ademads, que completa y potencia los usos ciudadanos y comerciales del
Muelle 1y 2.

Se han generado dos planos nuevos para ver de forma mas clara el impacto en el nimero de
reservas en cuanto a plazas de aparcamiento para vehiculos publicos y privados tras la nueva
ordenacion prevista del futuro hotel.
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El plano PI-07-ACCESIBILIDAD refleja el estado actual:
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Fuera del ambito de actuacion, en el entorno de la terminal de cruceros, la Unica modificacién
que se realiza es trasladar los trenes panoramicos y dejar esas dos plazas para autobuses.

Dentro del dmbito de actuacion, existen 34 plazas para autobuses. Dado que la capacidad total
de estas plazas solo se completa en ocasiones puntuales, el nuevo nimero de plazas de
autobuses se reduce pasando a ser 23 plazas. Entendiendo que aparecen nuevos carriles de
circulacion que rodean el ambito y un pico de transito alto podra ser facilmente cubierto con
el mismo nimero de autobuses, puesto que la circulacién serd mas agil.

La dotacion de taxis también se ve afectada perdiendo los dos viales interiores, pero de igual
modo las nuevas comunicaciones permiten una circulacion mas fluida de vehiculos que no
hace necesario que estén estacionados en cola. En ocasiones puntuales podrd estudiarse la
viabilidad de generar una estrategia temporal que durante un periodo de gran afluencia pueda
solventar una mayor demanda.

Respecto a la dotacion de aparcamiento en superficie de los vehiculos privados, la situacidn
actual de plazas se ve modificada puesto que, parte de ellas se trasladan al aparcamiento de
rotacion vinculado a las estaciones maritimas y al trafico de cruceristas, en la parcela E, con
capacidad para unos 25 vehiculos y el resto de la dotacién de plazas de aparcamiento de
vehiculos particulares se ubican dentro de la parcela del hotel, situdndose en las plantas de
los sotanos bajo rasante que requiera para el cumplimiento de su normativa.

Incluye el servicio a la Estacion Maritima, mejorando en lo posible su funcionalidad y
accesibilidad, que debera seguir realizandose desde el viario existente y sus dos rotondas de
interconexion.

A fin de satisfacer las demandas puntuales de subida y bajada de viajeros, se habilitan tres
plazas de aparcamiento junto a la rotonda vinculado en este caso al uso del hotel.

Para modificar alguno de los parametros de ordenacidon propuesta en este ambito sera
necesaria la redaccion de la modificacion puntual en los términos previstos por el art. 14 de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

2.3.5 DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

La decision de plantear el uso hotelero como “proyecto singular” estaba dentro de las
posibilidades programadas para poner en valor urbanistico este importante suelo de la
plataforma de Levante cuyo actual uso de aparcamientos requeria una propuesta singular por
su excepcional ubicacién. Después de varios intentos con diversos usos, la propuesta de un
hotel singular de alta gama se convertia en una oportunidad para consolidar esta aspiracién
de cualificacién urbana sin perder su condicidn de suelo publico propiedad del Puerto a través
de una concesion administrativa dentro de la vigente Ley de Puertos.

También en la DEUP, en el Plano n? 8, se grafia la zona de la Plataforma de Levante como
dentro del “Uso de Interaccién Puerto-Ciudad”.
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La realidad en este momento es que de los usos pormenorizados establecidos en el Plan
Especial vigente tan sélo se dan el uso peatonal y el de aparcamiento en superficie para la
totalidad de la parcela, lo cual, estando legitimado por dicho Plan Especial vigente, no deja de
ser un “espacio residual”, con una total falta de interaccién con el entorno mas préximo
(Muelle Uno, Malagueta, etc.) que ha terminado por ser un espacio sin actividad urbana tan
sélo destinado al aparcamiento puntual de autobuses para cruceristas y vehiculos de cortesia,
muy similar a la situacién previa existente en su dia en los muelles 1y 2 del Puerto de Malaga
cuya transformacién ha supuesto un éxito incontestable.

Con esta actuacion, se pretende fijar los parametros para desarrollar y controlar urbanistica y
paisajisticamente una potente propuesta hotelera que debe responder a las exigencias de la
escala del lugar en donde se ubica, y a las necesidades requeridas para crear una importante
oferta turistica que cualifique la actividad comercial, turistica y de ocio ya iniciada con las
operaciones del Muelle 1y 2.

Dicho espacio, que integraria la antigua propuesta de “edificio satélite” (que tenia asignados
6.000 m2de techo maximo edificable), exclusivo para los clientes de las Estaciones Maritimas
de Cruceros por razones de seguridad, lo sustituiria por una zona comercial abierta a toda la
ciudadania, mas una serie de espacios de publica concurrencia que se detallan a continuacion.

Los parametros urbanisticos contenidos en esta Modificacion de Elementos se derivan y
justifican a partir de los usos y caracteristicas volumétricas del Complejo Hotelero incluido en
la propuesta resultante de la competencia de proyectos que, sobre los suelos de la Plataforma
del Morro de Levante, se llevd a cabo de acuerdo con lo establecido en el Art. 85 del
TRLPEMM, tal y como avald el informe de Puertos del Estado recogido en el ANEXO n2 2.

En cuanto a las caracteristicas del uso especifico y exclusivo hotelero de 5 estrellas Gran Lujo,
nace de las propias exigencias de la citada propuesta resultante de la competencia de
proyectos, cuyo principal objetivo era plantear un Hotel de Congresos de especiales
caracteristicas, en un lugar especial, capaz de potenciar y cualificar la oferta turistica de alta
gama para la Ciudad de Malaga y, por lo tanto, incompatible con cualquier calificacién menor
que no fuera la maxima posible y para convertirse en la referencia turistica nacional e
internacional de la Ciudad.

En todo caso, debe entenderse que, tanto el estado de la tramitacidon actual del expediente
como la posterior concesién administrativa a otorgar, establece y establecera con claridad, la
calificacién mdaxima del establecimiento hotelero como condicién indispensable para su
desarrollo y conservacién durante toda la duracién de la misma, tal y como se desprende de
la Documentacion aportada para la obtencion de la concesién e impedird cualquier otro uso
no compatible con el los permitidos por el TRLPEMM.

Por otra parte, la nueva propuesta incluye diversas areas dedicadas a espacios de uso publico
y acceso libre que, junto a los estacionamientos destinados a taxis y autobuses para
cruceristas en superficie, deberdn alcanzar una superficie minima del 50% de la superficie
total.
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Dichas superficies de acceso libre y uso publico deberan sumarse a una actuacién que
contribuya a impulsar y extender el paseo de los viandantes, que actualmente finaliza en la
Farola, haciéndolo mas transitable e integrandolo con los espacios abiertos a la ciudadania de
la plataforma del Dique de Levante.

Para ello estas areas de uso publico se desarrollaran en torno a plazas, que contaran con
elementos arquitectdnicos y jardines adecuados a tal fin.

1. Uso publico:
¢ Plaza polivalente ajardinada de usos varios.
e Area acceso al Real Club Mediterraneo y distribuidor de trafico.
o Area espera para cruceristas.
e Zona ajardinada.
2. Aparcamientos:
¢ Paradas taxis.
e Estacionamiento autobuses cruceristas.

En relacidn con la disponibilidad de aparcamientos en la Plataforma del Dique de Levante,
actualmente el 4rea a la que se pretende asignar el uso hotelero, la del &mbito de la actuacion,
no tiene uso especifico utilizdndose como zona de reserva de aparcamientos sin regulacion
horaria para vehiculos ligeros, asi como para el aparcamiento regulado del transporte publico
(autobuses y taxis) que da servicio al trafico de cruceros.

Esta zona, actualmente, tiene capacidad para estacionar:

- 163 plazas de turismos.

- 34 plazas de autobuses que se suman a las 36 plazas de autobuses existentes en las
explanadas que se encuentran a la salida de cada una de las terminales de cruceros
(17 enlaterminal Ay 19 en la B).

- Varios espacios para taxis, incluidos dos viales interiores para absorber a los taxis
en cola en dias con estancia de Crucero(s).
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P SLAND DE NFORMACION
cesmLs

En el disefio de la nueva ordenacién prevista del futuro hotel, se mantienen las dotaciones en
cuanto a reservas de plazas de aparcamiento en superficie para taxis, distribuidas en el
acerado alrededor de la parcela objeto de esta modificaciéon y en el acerado de ambas
terminales de cruceros (A y B), como hasta ahora. Para los autobuses la nueva ordenacion
contempla 23 plazas en la parte trasera de la parcela que se sumardn a las 36 que se
mantienen en las salidas de las terminales de cruceros.

En todo caso, para el flujo de pasajeros habitual (detallado en el estudio de movilidad que se
presenta como SEPARATA 4, paginas 19 a 34) y la rotacion que se produce en un momento de
maxima afluencia, dado que 59 autobuses (23+17+19) permitiran absorber el embarque o
desembarque simultaneo de unos 10.000 pasajeros de los que 2.500 son los que realizan
excursiones en autobus, lo que, teniendo en cuenta que los autobuses tienen una capacidad
media de 56 pasajeros, arrojaria una cifra de 47 autobuses, dejando las restantes plazas, 12,
para los autobuses “lanzadera” o “shuttle” que hacen la rotacién con el centro de la ciudad de
Malaga. No obstante, en ocasiones puntuales podra estudiarse la viabilidad de generar una
estrategia temporal que durante un periodo de gran afluencia pueda solventar una mayor
demanda.

Para el Hotel se realiza en el mismo estudio unas previsiones de uso en autobus con un
maximo de 2 plazas en hora punta, del todo compatibles con la demanda de Cruceros relatada.

Respecto a la dotacidn de aparcamiento en superficie de los vehiculos privados, |a situacion
actual de plazas se ve modificada puesto que, parte de ellas se trasladan al aparcamiento de
rotacion vinculado a las estaciones Maritimas y al trafico de cruceristas, en la parcela E con
capacidad para unos 25 vehiculos y el resto de la dotacién de plazas de aparcamiento de
vehiculos particulares, como se describié en la propuesta de Modificacién Puntual, se ubican
dentro de la parcela del hotel, situdndose en las plantas de los sétanos bajo rasante que
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requiera para el cumplimiento de su normativa. Incluye el servicio a la Estacion Maritima,
mejorando en lo posible su funcionalidad y accesibilidad, que deberd seguir realizandose
desde el viario existente y sus dos rotondas de interconexion.

A fin de satisfacer las demandas puntuales de subida y bajada de viajeros, se habilitan tres
plazas de aparcamiento junto a la rotonda vinculado en este caso al uso del hotel.

Esta propuesta incluye el servicio a la Estacidn Maritima, mejorando en lo posible su
funcionalidad y accesibilidad, que debera seguir realizdndose desde el viario existente y sus
dos rotondas de interconexion.

Las plazas minimas exigidas (cifra que podra ser mejorada por los promotores), de acuerdo a
lo establecido en la normativa vigente del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga,
aprobada por Orden de 28 de julio de 2011, BOJA n2 170 de 30 de agosto, asi como con lo
dispuesto por la Junta de Andalucia en el Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de
establecimientos hoteleros que estipula en su Anexo 1 “Requisitos minimos especificos para
el grupo de hoteles” requisito 5.B), se distribuyen de la siguiente forma:

e Para el hotel, las reservas minimas en instalaciones de 5 estrellas: una plaza por cada
3 habitaciones, que corresponde aproximadamente a 135 plazas de aparcamiento. No
obstante, segun el criterio de la Junta de Andalucia, mas restrictivo, de una plaza por
cada dos habitaciones, teniendo en cuenta la posibilidad de alcanzar, seglun los
estudios anexos a esta memoria, las 404 habitaciones, corresponderian 202 plazas de
aparcamiento.

e Para el uso del Centro de Congresos, las reservas minimas seran de una plaza de
aparcamiento por cada 15 localidades hasta 500 localidades de aforo, y a partir de esta
capacidad, una plaza de aparcamiento por cada 10 localidades, por lo que con un aforo
de 1.000 localidades se necesitarian aproximadamente 83 plazas (33+50).

e Se destinan un minimo de 100 plazas de aparcamiento a los usos relacionados con la
Terminal de Pasajeros y zonas comerciales.

Estas 385 plazas de aparcamiento de uso publico para vehiculos ligeros complementarian el
resto de plazas que existe en el Distrito de la Malagueta, y parte del distrito Centro, que cuenta
control SARE en superficie y aparcamientos subterraneos en Cervantes, Muelle Uno Paseo de
los Curas y Muelle Uno Farola, con 866 y 1000 plazas, respectivamente.

Por todo ello, las mejoras que esta Modificacion Puntual suponen para el bienestar de la
poblacién, comparando la situacion actualmente prevista por el planeamiento y la generada
por la modificacién propuesta con la implantacién de un complejo hotelero y zonas de ocio y
zonas de libre esparcimiento en un suelo antropizado de reciente creacién y que actualmente
tiene un uso residual como aparcamiento, ademas de ser evidentes con las cifras aportadas,
aportan una alternativa con espacios de publica concurrencia (Hotel, salones de congresos,
zona comercial, plazas y jardines, aparcamientos de uso publico, etc.) que demuestran que la
situacién actual es muy mejorable desde el punto de vista del bienestar de la poblacién.
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Por tanto, el objetivo principal de la presente Modificacion Puntual debe ser entendida desde
su necesidad de adecuacién a los pardmetros necesarios para hacer posible dicha propuesta
turistica para potenciar la cualificaciéon del Puerto, sin modificar sustancialmente sus
condicionantes de uso que estarian sujetos a lo especificado en las legislaciones
correspondientes por parte de las distintas administraciones competentes en la tramitacion
de la propuesta que se plantea en el presente expediente, siendo por un lado la aplicacion del
PGOU de Mélaga, y en particular el Plan Especial del Sistema General del Puerto de Malaga y
sus correspondientes normativas urbanisticas que le son de aplicacion en base al uso
predominante del cual se evita su modificacidn.

2.3.6 SERVIDUMBRES AERONAUTICAS DEL AEROPUERTO DE MALAGA

Tal como se recoge en el informe sobre la “Modificacién del Plan Especial del Puerto 2015
para usos de la zona del atracadero adosado al dique de levante y de la estacidon maritima del
Muelle uno, en el término municipal de Malaga”, de fecha 28 de julio de 2015 (que se adjuntan
como SEPARATA 1):

“La totalidad del ambito de la Modificacion del Plan Especial del Puerto 2015 se encuentra incluida en
las Zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Mdlaga-Costa del Sol. En
los planos que se adjuntan como Anexo | a este informe, se representan las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Mdlaga-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.

()

En particular, el dmbito de estudio se encuentra principalmente afectado por la Superficie de
Aproximacion Intermedia de la maniobra NDB RWY 31 y la Superficie de Aproximacion Frustrada de la
maniobra ILS/DME RWY 32, entre otras.”

Segln la cartografia recogida en la SEPARATA 1, las cotas del terreno en el ambito de estudio
se encuentran por debajo de 50 metros y la cota del edificio objeto de esta modificacién del
Plan Especial seria, como maximo, de 150 m. (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), altura inferior a la servidumbre aerondautica de 175 m.

Asimismo, segun el articulo 10 del Decreto 584/1972 de Servidumbres Aeronduticas,
modificado por R.D. 297/2013, la superficie comprendida dentro de la proyeccion ortogonal
sobre el terreno del drea de Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Mdlaga-Costa del
Sol queda sujeta a una servidumbre de limitacién de actividades, en cuya virtud la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (ASESA) podra prohibir, limitar o condicionar actividades que se
ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o para

=
>
(%}
c
o
o
o
(%}
k)
S
<
[
12
=
c
o
S
[T
[}
kel
[
o)
[=2)
©
3
%]
Q
o
[=]
o
c
S
(5]
8
ko]
£
£
el
<
()
e}
Q
@2
=
[%2]
o
=
<
c
Be]
Q
(5]
(5]
=
o
2
c
o
=]
=l
n
Kl
c
(7]
2
c
[
£
p=3
Q
(=]
k=l
L
0
[
()
=}
he]
[
b=}
[=2]
()
2
£
<
<4
o
=
[
>
(]
°
[
3
o
[
<
-
0?
<
o
~
o
o
L
0
ﬂy)
~
o
)
D
o
[32]
wn
@
8
[s2]
t'B
o
N
e}
Q
j83
o
[se]
h’l)
z
i
o
c
hs]
Q
[+
o
=
(]
>
(]
o
o
e
>
[=2]
(7]
12}
o
=l
h=}
=}
o

AUTORIDAD PORTUARIA DE MALAGA
DIVISION DOMINIO PUBLICO 48

CSV : GEN-588c-0b23-a3fa-c533-8fc7-ef53-a734-914e
DIRECCION DE VALIDACION : https://sede.administracion.gob.es/pagSedeFront/servicios/consultaCSV.htm
FIRMANTE(1) : CARLOS RUBIO BASABE | FECHA : 29/09/2023 08:25 | Sin accioén especifica




“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MIORRO E INCREMENTO DEL INDICE DE EDIFICABILIDAD
MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera
a los usos del suelo que faculten para la implantacidn o ejercicio de dichas actividades.

La ejecucion de cualquier construccidn, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las grdas de construccién
y similares)) o plantacion, requerirda acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 en su actual
redaccién.

En consecuencia, con todo lo anteriormente expuesto, la “Modificacion puntual de
elementos en la plataforma del morro e incremento del indice de edificabilidad en el Plan
Especial del Puerto de Malaga”, en el término municipal de Malaga, en lo que a Servidumbre
Aeronautica se refiere, con las condiciones mencionadas anteriormente, no vulneran las
limitaciones de servidumbres aeronduticas.

2.3.7 SERVIDUMBRES DE NAVEGACION MARITIMA DEL PUERTO DE MALAGA

Como se pone de manifiesto en la SEPARATA 2, |a huella del hotel producira afeccion a la sefial
luminosa de la farola en un sector angular de aproximadamente 5,42, con una proyeccién
horizontal de aproximadamente 72 m.

Por tanto, se deberad trasladar la sefial maritima al sur, a una milla de distancia con respecto
al emplazamiento primigenio de la Farola. Las ventajas de dicho desplazamiento son
principalmente por varias razones:

- Al alejarnos de la ciudad tenemos menos luminancia de fondo, por lo que la intensidad
estacionaria necesaria para la obtencién de un alcance luminoso de 25 millas nduticas,
es mucho menor que en la antigua ubicacion de la farola. Por esta razén, obtendremos
un ahorro energético considerable.

- Mejora en la distancia de reconocimiento de la marca diurna.

- Menor mantenimiento y conservacion de la estructura y lamparas LEDs.

Por otra parte, para el edificio de la Farola la APMA tiene previsto realizar obras de
rehabilitacion necesarias para habilitar salas museo, exposiciones o audiovisuales en el
interior de ésta.

En todo caso, para evitar la afeccion a la sefial maritima actual (La Farola) se exigira que se
garantice la adecuacion, funcionalidad y efectividad de la sefial maritima, debiendo,
previamente al inicio de las obras, realizarse el traslado a la nueva ubicacién de la nueva
sefial maritima a construir en la punta del Dique de Levante, con el disefio y caracteristicas
que se decida y que debera ser autorizada por la Comision de Faros.

Todo ello en cumplimiento de los establecido en el articulo 137 del TRLPEMM que estipula:

“Para la proteccion del servicio que prestan, garantizando su adecuada identificacion y uso, el
Ministerio de Fomento, a propuesta de Puertos del Estado, oida la Comision de Faros, podrad establecer
las servidumbres necesarias para garantizar la eficacia de las sefiales y de la prestacion del servicio.
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Previamente la Autoridad Portuaria correspondiente remitird a Puertos del Estado la memoria técnica
solicitando dichas servidumbres, las cuales se limitardn a garantizar el acceso a las ayudas y su
efectividad. En el caso de las ayudas visuales, las servidumbres podrdn referirse a la proteccion del cono
de luz, sus colores, su cadencia y su ritmo, asi como a la iluminacion del fondo.

Las servidumbres de proteccion de las ayudas radioeléctricas no podrdn suponer limitaciones
superiores a las establecidas en la normativa vigente en materia de telecomunicaciones en cuanto a la
proteccion del espacio radioeléctrico.”

2.3.8 MEDIDAS DE SOSTENIBILIDAD EN EL AMBITO PORTUARIO

El Ministerio de Fomento de Espafia no es ajeno a esta tendencia y ha comenzado a desarrollar
una Estrategia de Transporte Sostenible en puertos que se ird implantando en las instalaciones
que componen el sistema portuario de titularidad estatal.

Dentro de este marco global, se incluyen algunas medidas ya implantadas desde hace tiempo,
como el impulso a las autopistas del mar y al transporte ferroviario con origen o destino en
las terminales portuarias o la mejora de la movilidad de vehiculos pesados en el entorno
portuario, asi como otras iniciativas de nuevo cufio como son: desarrollo de las energias
alternativas en el transporte; la mejora de la eficiencia energética e impulso al uso de energias
renovables, el control de las emisiones difusas en la manipulacién de los graneles sélidos o
liquidos, la mejora de la trazabilidad y el grado de valoracién de los residuos de construccién
en rellenos portuarios, la optimizacion de la respuesta ante emergencias por contaminacion
marina, la contribucién a la mejora de la calidad del agua y sedimentos de los puertos, la
contribucion a evitar el vertido de desechos procedentes de buques al mar y la optimizacion
de la gestion y uso del agua en puertos.

Conscientes de que se trata de un reto ineludible e inaplazable, desde la APMA se estd
impulsando la Iniciativa Puerto Verde, desde una perspectiva ambiciosa pero también
realista. Se trata de poner en marcha proyectos con objetivos realizables y resultados
medibles, que permitan al recinto portuario malaguefio mejorar su calidad medioambiental,
como contribucidn a los objetivos globales de lucha contra el cambio climatico, y como accién
de mejora de su insercion y relacion con el entorno urbano, aportando a la ciudad un entorno
mas sostenible, mas limpio y, en definitiva, mas amable para el ciudadano.

El ambito de actuacién comprende los viales rodados de acceso al Dique de Levante, tanto en
su zona elevada que dan acceso directo a la explanada del Dique y a las estaciones maritimas,
como el vial deprimido de acceso al ADL.

2.4  PROPUESTA DE CONDICIONES URBANISTICAS A APLICAR A LA NUEVA PARCELA “B” Y
A LA NUEVA PARCELA “C2” DEL SECTOR 2 “PLATAFORMA DEL MORRO”

Partiendo de lo anteriormente expuesto en cuanto a la justificacion del presente expediente
de Modificacion Puntual del Plan Especial, se proponen las necesarias condiciones de un
singular equipamiento hotelero que sea capaz de generar una importante cualificacion de uso

::
>
(%}
c
o
o

°
(%}

o

k]
3
Q
12

=
c
o
o

[
[}

kel
Q

[}
[=2)
I

L=
%]
Q

o
[=}
o
c

k=]
(5]
[

ko]
£
£
el
<
[0}
he)
Q

Yy

=
[%2]
j=5
=

<
c
h=]
Q
(5]
L
=

o
]
c

2
=]

=
n

Kl
c
5}
2
c
[}
£
p=3
Q
o

©

]
0
[}
[0}

©

he]

@

b=}

[=2]
Q
2

E

©

5]

k]

=

3
>
(o]

°
[}
3

a
[

<

-

0?

<

o

~

o

[32]

n

0
ﬂ])

~

o

L

i3

™

(5]

n
Q

<

[s2]
o

™

N

e

OI
j83

=]

o]

h’l)

z

ww

]
c

S
Q
I

L

=
<

>

[}

o
o
e
>
[=2]
Q
12}
o

k=

°

Q

o

AUTORIDAD PORTUARIA DE MALAGA
DIVISION DOMINIO PUBLICO 50

CSV : GEN-588c-0b23-a3fa-c533-8fc7-ef53-a734-914e
DIRECCION DE VALIDACION : https://sede.administracion.gob.es/pagSedeFront/servicios/consultaCSV.htm
FIRMANTE(1) : CARLOS RUBIO BASABE | FECHA : 29/09/2023 08:25 | Sin accioén especifica




“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MIORRO E INCREMENTO DEL INDICE DE EDIFICABILIDAD
MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

turistico en el recinto portuario y que enlace y conecte con las actuaciones ya realizadas en el
Muelle 1y 2, asi como controlar la incidencia tanto en la percepcidn visual y paisajistica de la
futura propuesta como de sus repercusiones de compatibilidad urbana con las nuevas
Estaciones Maritimas y el Puerto Deportivo.

En cuanto al primer apartado de los parametros urbanisticos para hacer posible y viable una
propuesta de estas caracteristicas, se proponen las siguientes modificaciones puntuales a lo
establecido actualmente en el Plan Especial del Sistema General del Puerto de Malaga:

2.4.01 DELIMITACION DEL AMBITO DE LA MODIFICACION

La nueva parcela "B" en el SECTOR 2 PLATAFORMA DEL MORRO, PUERTO DE MALAGA, surge
para hacer viable la posibilidad de una sola operacidn que permita por un lado clarificar las
opciones de futuro de esta zona del Dique de Levante del Puerto, y potenciar los actuales usos
de la Estacién Maritima y Puerto Deportivo, sin olvidar uno de sus principales objetivos como
seria completar y conectar la actual oferta comercial de los Muelles 1y 2, que requieren su
vinculacién con los nuevos usos del Dique de Levante de las nuevas operaciones alli realizadas
de la Estacién Maritima y el Puerto Deportivo.

Para lograr estos objetivos, se regularizan los limites de la PARCELA "B”, incorporandole parte
de la parcela C (denominada “C2”) como ambito de reordenacidén externa a la futura
edificacion permitiendo modificar el trazado viario coherente con lo dispuesto en el Estudio
de detalle del Club Nautico aprobado en 2019, se considera fundamental para concentrar un
potente uso hotelero-comercial capaz de atraer y conectar el flujo urbano que generan los
Muelles 1y 2 en pleno uso y con necesidad de ser potenciado con una operacién como la que
se propone.

Por tanto, la superficie de actuacion es la parcela “B” es de 15.595 m? de suelo neto mas la
parcela llamada “C2”, con una superficie de 2.015 m? de suelo para viales, aparcamientos y
zonas de libre esparcimiento, lo que suma un total de 17.610 m?.

COMPARATIVA DE LA DELIMITACION DEL AMBITO DE LA MODIFICACION
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2.4.02 JUSTIFICACION DEL INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD (ART. 13.4)

Se plantea fijar un techo maximo edificable acorde con una propuesta hotelera- comercial
capaz de permitir su viabilidad comercial y funcional, atendiendo a la casuistica de casos
similares en otros puertos nacionales (como es el caso de la operacion del WT Hotel Barcelona
en el Recinto Portuario de Barcelona) y adecuandolo a la escala de la operacién que se
pretenderia en el Puerto de Malaga.

Para ello se fija un techo maximo edificable sobre rasante de cuarenta y cinco mil metros

cuadrados de techo (45.000 m?t), que incluya todos los usos de la propuesta dentro de sus
parametros edificatorios, y en plantas bajo rasante para servicios y aparcamiento que permita
cumplir con la reglamentacidén urbanistica municipal vigente y con las reservas minimas
necesarias de aparcamiento que requiere la nueva operacidn hotelera que se pretende
desarrollar.

Siguiendo las determinaciones del articulo 13.4 de las Ordenanzas Generales de edificacion
de la Modificacion del Plan Especial del Puerto vigente (2010), en referencia a la
EDIFICABILIDAD MAXIMA SOBRE RASANTE de las edificaciones en la ZONA PORTUARIA-
CIUDADANO, establece que el indice de edificabilidad aplicable sobre la superficie total de la
zona no excederd de 0,50 m?t/m?3s.

Antes de continuar, debemos decir que, como recoge el informe de la GMU que traslada a
esta APMA los requerimiento derivados de las alegaciones recibidas, “con respecto al indice
de edificabilidad debemos aclarar que el Plan Especial establece dos tipos de indice de
edificabilidad maximo, uno para las edificaciones incluidas en la zona delimitada para el uso
general portuario (0,30 m?t/m?2s segln art 15.5) y otro para las edificaciones incluidas en la
zona delimitada para el uso general ciudadano-portuario (0,50 m?t/m?s segln art 13.4).

En particular, dentro del uso Portuario-Ciudadano en el que contiene el nuevo edificio
hotelero objeto de la modificacion, incluye edificabilidades de las estaciones maritimas del
dique de levante y plataforma del atracadero, darsenas deportivas portuarias del dique de
levante y plataforma de San Andrés, equipamientos, locales portuarios, puerto pesquero y
edificios varios de la plataforma de San Andrés. Se puede comprobar que la edificabilidad total
que resulta, como ya se ha mencionado, corresponde a lo previsto tanto en edificaciones
ubicadas en la zona portuario- ciudadano y como en edificaciones en la zona portuaria.

Ademds, en aras de poner algo de luz sobre esta cuestion y evitar contradicciones al respecto
de la edificabilidad prevista en el Plan Especial del Puerto, y lo que determina el Plan General
en dicho asunto, es necesario significar lo siguiente:

a) El planeamiento general (en su dia PGOU 1997) establecié un limite de edificabilidad
maxima de 0,32 m?s/m?s sobre el total de los 995.000 m? del ambito portuario, lo que
supondria un limite maximo de 318.400 m?t (995.000 x 0,32) sobre todo el &mbito portuario.
El PGOU de 2011 hoy vigente, sin embargo, no establece este pardmetro como limite en su
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ficha de regulacion del Sistema General Portuario. Esta ficha urbanistica remite a lo aprobado
en el Plan Especial de 1998 y posteriores modificaciones.

b) El planeamiento de desarrollo (Plan Especial del Puerto de 1998) regulé la edificabilidad
maxima en el puerto (como hemos comentado anteriormente) a través de sendos indices
maximos de edificabilidad, uno referido a las edificaciones en ZONA CIUDADANO-PORTUARIA
(0,50 m?t/m?s) y otro para las edificaciones en ZONA DE USO PORTUARIO (0,30 m?t/m?s).
Estos son los que han de tenerse en cuenta en esta modificacidn y deben aplicarse en la
superficie delimitada para cada zona de manera independiente.

c) Para el caso de la zona portuaria, el art 15.1 regula ademas una excepcionalidad (propia de
la singularidad que se les asigna a los sistemas generales en zonas de dominio publico
portuaria) al establecer en dicha zona (uso general propiamente portuario) que “se podran
llevar a cabo cuantas edificaciones, construcciones o instalaciones sean necesarias para el
normal desarrollo de los usos asignados en las correspondientes ordenanzas de uso”. Por ello,
en cada modificacién del Plan Especial tramitada desde su aprobacidn en 1998 se han ido
incrementado las edificabilidades de las construcciones previstas en dicha zona, como ha sido
asi en el incremento de edificabilidad en las estaciones maritimas del Morro y del Atracadero
que de los 6.000 m?t y 4.000 m? definidos en el Plan Especial del Puerto de 1998 han pasado,
en modificaciones posteriores, a los 17.000 m?t para cada una de ellas, lo que supone un
incremento de los 10.000 m2t a los 34.000 m?t actuales .

Lo que se pretende poner de manifiesto con las aclaraciones anteriores, es que el indice de
edificabilidad sobre la zona ciudadana-portuaria es un pardmetro maximo propuesto por el
Plan Especial de 1998 y no una determinacidon del planeamiento general. Ademas, es
significativo que de los 135.000 m? de techo edificable que permitia en el Plan Especial
aprobado en 1998, por necesidades portuarias, el Plan Especial del Puerto aprobado en 2010
al reducir la superficie destinada a uso general Ciudadano-portuario de 270.000 m? a 160.605
m?, al aplicar el mismo indice que en 1998 (0,50 m?t/m?s), redujera también la edificabilidad
maxima en la zona de interaccion Puerto-Ciudad, lo que no parece logico.

Por tanto, siguiendo de nuevo con el mismo articulo 13.4, las superficies previstas inicialmente
comparadas con las superficies construidas o pendientes de construir en toda la zona
portuaria-ciudadano son:
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SUPERFICIES DE SUELO Y TECHO MAXIMO ASIGNADO EN EL USO CIUDADANO - PORTUARIO

ANC 1998 ANO 2010 ANO 2017
AMBITO SECTOR
Suelo Techo Suelo Techo Suelo Techo
Piataforma del Morro 2 £6.000,00 28.633.00 0.00) 24.783,00 45.000,00
Digue de Levante - Plataforma Atracadero 3 6.000.00 27.035,00, 0.00 29.038,00| 0.00]
Muelle 1,2 y Esquina 578 270.000,00 34.000.00 76.662.00 24.400,00] 7853500 24100,00
Muglle Heredia 10 37.000.00 11.772,00 30.900,00/ 11.227,00 30.900,00
Plataforma de San Andres 12 40.000,00 16.453,00 11.000,00 19.840,00 11.000.00
TOTALES 270.000,00 123.000,00 160.605,00 66.000,00 163.423,00 111.000,00
EDIFICABILIDAD RESULTANTE [nt/m’s] 0,46 0,41 0,68

“Edificabilidad maxima establecida en el PE-1998: 0,50 m*m®s (135.000 m*)
La superficie del ambito portuario-ciudadano tras la aprobacién de la DEUP es de 163.423 m?
(segun se detalla en el plano PO-01). Aplicada esta superficie al indice maximo de
edificabilidad (0,50) supone una edificabilidad maxima de 81.711,5 m? de techo.

Teniendo en cuenta que el incremento de la edificabilidad en esta zona portuaria-ciudadano,
por el posible desarrollo de la instalacién hotelera es de 45.000 m?t, con las edificabilidades
previstas suma un total de 111.000 m?t, muy por encima de los 81.711,5 m? de techo méximo
indicado.

Es cierto que el Plan Especial primitivo del Puerto de 1998 (pag. 307) preveia con el mismo
indice de edificabilidad de 0,50m?/m? (que no ha variado en ningiin momento) pero sobre una
superficie entonces de 270.000 m? de suelo, lo que arrojaria una edificabilidad méaxima sobre
rasante de 135.000 m?t, si bien en la propuesta se contemplaba un techo maximo sobre
rasante de 123.000 m? de techo maximo.

En la situacién actual, de acuerdo con lo previsto en la DEUP, y para hacer posible la
edificabilidad total pretendida en esta nueva modificacién del Plan especial que asciende a
111.000 m? de techo (incluyendo la propuesta de hotel) y sobre una superficie de 163.423 m?,
el indice de edificabilidad deberia modificarse siendo este el resultante de dividir la superficie
total por la edificabilidad |a superficie de suelo:

le= 111.000 m*t / 163.423 m2s = 0,68

En definitiva, la presente modificacidn supone un incremento del indice de edificabilidad, que
pasa del 0,5 al 0,68, un 36% mas, pero sigue siendo el techo maximo propuesto de 111.000
m?2, un 10% inferior a la edificabilidad asignada en el Plan Especial de 1998.

En cuanto a la justificacion sobre el establecimiento de las edificabilidades en las distintas
Zonas y Usos del Puerto, hay que significar que el PGOU de 2011, hoy vigente, no establece
ningun parametro como limite a la edificabilidad maxima en su ficha de regulacion del Sistema
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del Puerto de Malaga de 1998 y posteriores Modificaciones, de cuya Documentacion se
deduce que, aunque la superficie de suelo asignada a la Zona Portuaria-Ciudadana en el Plan
Especial de 1998 era de 270.000 m? y se redujo hasta los 160.605 m? en el Plan Especial de
2010, por razén de desafecciones de suelos que pasaron a un Uso Ciudadano, no por ello se
haya de renunciar a las edificabilidades asignadas para dicha Zona en el conjunto del ambito
portuario.

Del mismo modo, y por motivos de oportunidad y cambios en la evolucién de los servicios
propios de la actividad portuaria, las sucesivas Modificaciones aprobadas del Plan Especial han
ido incrementando la edificabilidad de parcelas concretas de la Zona Portuaria, tal y como ha
ocurrido con las terminales de Cruceros Turisticos, debido al gran incremento experimentado
por esta actividad, pasando de los 10.000 m? t. del Plan de 1998 hasta los 34.000 m? t. en el
Plan Especial vigente.

2.4.03 CONCEPTO DE EDIFICABILIDAD EN EL SISTEMA GENERAL PORTUARIO

Por otro lado, la caracteristica del concepto de Edificabilidad, tal y como se aplica en el dmbito
de los Sistemas Generales Portuarios, se expresan claramente en la redaccién de otros
documentos de Modificacidon de Planes Especiales, semejantes al que aqui nos ocupa, como
es el caso del Puerto de Pasaia, en Guipuzcoa, donde, refiriéndose al aprovechamiento
edificatorio, se razona lo siguiente:

“Si bien la normativa del plan especial hace uso de las técnicas urbanisticas al uso para configurar la
imagen final de lo construido (alineaciones, rasantes, edificabilidad) el aprovechamiento edificatorio
tiene un significado distinto del que tiene en los suelos de titularidad privada. En éstos, el plan
urbanistico configura el contenido del derecho de propiedad del suelo con los consiguientes efectos en
los planos juridico y patrimonial, asi como en la valoracion de los inmuebles, incluso a efectos
tributarios. En el dominio publico portuario, por el contrario, la ordenacion del plan especial tiene por
objeto la articulacion urbanistica de la infraestructura portuaria con la finalidad de integrarla en su
entorno no portuario. Por tanto, no configura los derechos y deberes de la propiedad del suelo, sino
que modula el impacto edificatorio del funcionamiento de la infraestructura, que se rige por los
principios de titularidad, adscripcion y afectacion del dominio publico, no de propiedad.”

De ahi que el plan especial defina aprovechamientos que aparentemente pueden parecer muy
elevados pero que tienen por finalidad garantizar la maxima flexibilidad en un documento de
vigencia indefinida que tiene que ser Util en un entorno econédmico muy variable, cuyas
soluciones técnicas y exigencias en materia edificatoria se alteran constantemente. Dentro de
este marco, la APMA ejecuta directamente obras u otorga concesiones para su ejecucién por
particulares. A diferencia de lo que sucede en el suelo de titularidad privada, el criterio rector
de los proyectos no es el agotamiento del aprovechamiento autorizado, sino la idoneidad
técnica y la rentabilidad de las inversiones.

El aprovechamiento edificatorio del Plan Especial se refiere a la edificabilidad fisica o bruta
(articulo 35.1 de la Ley del Suelo y Urbanismo), y no a la edificabilidad urbanistica definida por
el articulo 35.3 de la Ley del Suelo y Urbanismo como la edificabilidad fisica correspondiente
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a los usos y actividades de caracter lucrativo. La edificabilidad fisica de los sistemas generales
como el puerto no tiene la consideracidn de edificabilidad urbanistica. El régimen urbanistico
del plan especial, tanto en el momento de su aprobacidn como con ocasién de su
modificacidn, no tiene, por tanto, efecto alguno sobre el valor de los suelos portuarios, valor
que como inmueble excluido del comercio que es, se calcula solamente para finalidades muy
concretas (cdlculo de tasas portuarias, liquidacién de tributos locales) y mediante una
metodologia especifica en cada caso. Como muestra del muy especial significado del
aprovechamiento urbanistico que reconoce el plan especial, hay que sefialar que en el
supuesto de una desafectacion la parcela correspondiente quedaria pendiente de la
asignacion de un régimen urbanistico completo por el planeamiento municipal que no se veria
condicionado en absoluto por el aprovechamiento que tuviera dentro del plan especial
portuario.

En cuanto al régimen urbanistico aplicable a los Sistemas Generales Portuarios y
concretamente en cuanto a lo que se refiere a las reservas de dotaciones publicas aplicables
al planeamiento, el Consejo Consultivo de Andalucia establece lo siguiente en el informe del
11 de octubre de 2018, paginas 12 a 14, y que se adjunta como ANEXO 3 en este Documento:

“De lo hasta ahora razonado se desprende que el régimen urbanistico de un sistema general portuario
discurre al margen de las reglas de ordenacion urbanistica que le es aplicable al instrumento de
planeamiento general que rige en el municipio donde se integra al puerto. Asi, podemos colegir que en
la regulacion que del mismo haga el Plan Especial correspondiente no son exigibles las reservas de
dotaciones publicas que con cardcter general establece el articulo 17 de la LOUA a propdsito de la
determinacion de los estdndares minimos de aquéllas segun el uso urbanistico del suelo. Los sistemas
generales portuarios, por tanto, se ordenan urbanisticamente con ese régimen singular que hemos
venido sefialando, desarrollando sus funciones y los servicios que prestan con arreglo a la Delimitacion
de los espacios y Usos de Portuarios. En consonancia con todo ello, hemos de indicar que no existe una
prevision expresa en la LOUA respeto al régimen portuario (sin embargo, en su disposicion adicional
cuarta si se menciona especificamente la exclusion de las reservas dotacionales en las Areas de
Transporte de Mercancias de la Ley 5/2001, de 4 de junio) y a la eventual necesidad de hacer en el
mismo las reservas de dotaciones, pero tal y como hemos razonado a los sistemas generales portuarios
no le serian exigibles. Y, siguiendo con este hilo conductor, la intervencidn del Consejo Consultivo en las
modificaciones de los planes especiales portuarios no es preceptiva aunque se alteren espacios
destinados a zonas libres o dotaciones publicas (en realidad, todo el sistema general portuario es una
dotacion publica demanial de interés general) ya que el mantenimiento del equilibrio entre dotaciones
y aprovechamientos lucrativos que ha de perseguir la actividad urbanistica no rige en el sistema
portuario debido a su especial naturaleza y a la de la funciones que se les asigna.”

En conclusidn, en las modificaciones puntuales de los planes especiales que ordenan los
sistemas generales portuarios no existe la obligacion de adoptar medidas compensatorias
con la finalidad de mantener el equilibrio existente entre dotaciones publicas y
aprovechamiento lucrativo.
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2.4.04 SEPARACION A LINDEROS

Se establece una separacion de todo cuerpo edificado en la parcela calificada para uso
hotelero a los linderos de cinco metros (5 m) en todo su perimetro, incluso en el lindero
colindante con el espalddn del dique de levante que se encuentra a veinte metros (20 m)
medidos tierra adentro desde el paramento exterior del espalddn del Dique de Abrigo de
Levante, segun se establece en el articulo 72.4 del TRLPEMM, aprobado por R.D. 2/2011, de 5
de septiembre.

No obstante, toda la cimentacidn para la edificacion de las instalaciones debera tener en
consideracién la linea de retranqueo de al menos 45 m. dentro de la propia parcela medidos
desde la cara exterior del espaldén del dique debiendo el disefio propuesto por el
concesionario garantizar la no afeccién ni invasién de la cimentacién del citado espaldén del
Dique de Levante, que deberdn incluirse como espacios libres ajardinados y ordenacién del
aparcamiento de autobuses. En cualquier caso, su valor final se establecerd una vez
comprobada que la cimentacion del hotel no afecta a la estabilidad del Dique de Levante.

También se respeta la mayor distancia existente (> 5 m.) en el bordillo interior de la acera que
limita con el vial de acceso a las Estaciones Maritimas.

DELIMITACION SECTOR 2

AMBITO DE ACTUACION

PROYECCION PLANTAS BAJO RASANTE
(menor del 82,50 % de ocupacion)

400 plazas

ESCALA 11750 TR

SEPARACION A LINDEROS

2.4.05 ALTURA MAXIMA DE LA EDIFICACION

Se mantiene la altura maxima actual del Plan Especial de PB + 2 Plantas (12 metros de altura
sobre rasante) en lo que serd el basamento principal de la edificacidon, permitiéndose
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puntualmente en el cuerpo de la torre que exige el uso hotelero, una altura maxima de treinta
y cinco plantas (35 plantas) sobre la coronacidn del basamento.

En cualquier caso, la altura maxima total medida desde rasante (pavimento actual) hasta la
coronacion de la torre no sera superior a los 150 metros. Esta limitacidn queda justificada por
la escala de los principales “hitos referenciales de la Ciudad” (Catedral, Equitativa,
Edificaciones en la Malagueta), asi como las grandes gruas existentes en el Puerto y los
cruceros que atracan en este Dique de Levante.

Asimismo, se permitird la ocupacion bajo rasante para la ubicacion de aparcamientos y
servicios, con el fin de cumplir con las normativas vigentes relativas a las dotaciones minimas
exigidas para los usos previstos.

2.4.06 ORDENACION DE VOLUMENES

Se permite una ordenacion libre de la edificacion dentro de la delimitacién establecida en la
unién de las dos parcelas E y B, con las siguientes limitaciones de ocupaciéon motivadas
principalmente para controlar la escala volumétrica de la misma y evitar sus perfil urbanos
visuales en la fachada maritima del Puerto y la Ciudad:

e Basamento (PB+2) + Torre: El conjunto basamento mds torre tendrd una ocupacion
maxima del cincuenta por ciento (50%). En ningun caso la ocupacion de la torre sera
superior al diez por ciento (10%) de la superficie de actuacion.

e Plantas bajo-rasante: se permitira la ocupacion de dichas plantas bajo rasante, con un
retranqueo de al menos 45 m. desde la cara exterior del dique, salvaguardando asi la
cimentacion del cajon del dique y asegurando su estabilidad; en cualquier caso, su
valor final se establecera una vez comprobada que la cimentacién del hotel no afecta
a la estabilidad del Dique de Levante. Esta reduccion supone en la superficie total bajo
rasante la ocupacién de un 82.5% de la parcela que debera solucionarse en la nueva
propuesta bajo rasante adaptandose a dicho retranqueo.

e Espacios libres de uso publico: seran como minimo el 50% (incluido plazas, jardines,
zonas de espera, aparcamientos de autobuses y taxis), con el fin de garantizar la
calidad ambiental de dichos espacios libres colindantes.

Debera proyectarse la ordenacion de volumenes del basamento y la torre de tal forma que, si
bien se permite una ordenacion libre, deberd seguir los siguientes criterios basados en el
actual funcionamiento de la Estacién Maritima y Puerto Deportivo:

e La ordenacién del basamento deberd cualificar el disefio de sus fachadas comerciales
a la Estacion Maritima para potenciar la imagen urbana que requiere el conjunto de
las actuaciones en este sector Portuario del Dique de Levante, potenciando los
espacios de acceso viario a la propia Estacion Maritima y Puerto Deportivo.
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e Latorre del hotel procurard situarse en la cabecera de la parcela, dando su fachada al
eje del paseo de acceso al Dique de Levante desde la Farola, liberando asi el espacio
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colindante con la Estacion Maritima, y Puerto Deportivo para evitar conflictos
espaciales entre las edificaciones existentes.

e Los accesos al aparcamiento bajo-rasante deberadn situarse evitando la congestién
viaria de accesos.

e La reserva de ampliacién de la parcela “C2” deberd destinarse a solucionar los
aparcamientos actualmente existentes en la parcela “E” donde se ubicard la propuesta
y darle continuidad a la estructura de los espacios libres colindantes con la edificacién
del hotel asi como a los viales perimetrales.

2.4.07 ESTUDIO DE TRAFICO Y MOVILIDAD.

Un primer estudio de trafico y movilidad, de julio de 2015, fue remitido a la Gerencia Municipal
de Urbanismo para su informe, comprobandose que la situacion resulta admisible, pero
debiéndose corregir el estudio en el sentido indicado en los informes técnicos de esa Gerencia,
de fecha 1 de marzo de 2016.

En octubre de 2016, y una vez corregido en el sentido indicado (SEPARATA 4), se hace una
diagnosis del escenario previsto, una vez puestos en carga los dos focos generadores y
atractores de flujos de movilidad -Hotel y Estacion Maritima- para determinar las nuevas
demandas generadas y el futuro modelo de movilidad. De ello, se apunta a:

e Que los resultados evidencian que existe capacidad fisica y de gestidn viaria suficiente
para asumir el nuevo escenario de cargas y mantener patrones de movilidad
convergentes con los actuales sin colapsos, se tendran en el escenario futura una
circulacion con marcados comportamientos continuistas a los que en la actualidad se
producen diariamente en este potente eje de conexidn Este-Oeste de la ciudad de
Malaga.

e Que, por tanto, se obtiene que las patologias de la circulacién motorizada y con ellas,
los patrones que se vienen apreciando en hora punta en la gestion de la movilidad en
esta zona del espacio viario de la ciudad de Malaga, se deben en su totalidad, y de
manera casi integral, a las componentes y caracteristicas que han adquirido como casi
Unicos ejes de traficos de paso y de conectividad Este-Oeste de la Ciudad.

e Que en el andlisis se demuestra que el grado de representatividad de la nueva
demanda generada en comparacion con los traficos de paso es pequefio, de segundo
orden y menos relevante e influyente en los patrones generales de movilidad Este-
Oeste a nivel Ciudad que los traficos de base.

e Que, a nivel local, las intersecciones analizadas aumentan sus ratios de ocupacion,
tiempos de demora, y longitud de colas, pero no se producen oscilaciones en los flujos
que se transfieran en interferencias graves que pongan en riesgo la capacidad
operativa del sistema viario del tronco principal Avda. Canovas del Castillo — Paseo
Los Curas — General Torrijos y sus conexiones con el Paseo de la Farola y Paseo Ciudad
de Melilla. Por tanto, se entiende que son asumibles en las franjas punta del dia.
Aunque sus ratios de congestion aumentan y las fricciones se hacen un poco mas
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densas, esta situacion es transitoria a lo largo del dia, las puntas diarias alcanzan las 4
horas en total. Ademas, se trata de un volumen total de horas muy bajo a lo largo del
afio.

e Que las nuevas demandas generadas no colapsardn los ejes viarios principales de
comunicacion Este-Oeste y tampoco limitaran la entrada y salida desde los viarios de
acceso al Dique de Levante, si bien suponen un incremento sobre los traficos
habituales de paso.

¢ Que en el evento del dia de maxima solicitacion planteado representa un estado
limite de servicio con probabilidad de ocurrencia muy baja. Que la afeccidn directa
global sobre la totalidad del espacio viario analizado oscila dentro de un orden de
magnitud bajo, desde un 4.3% para Avda. Canovas del Castillo sentido Este, hasta el
12,5% para Avda. Canovas del Castillo en sentido Oeste.

Y por todo ello se concluye que:

- El espacio viario presentard capacidad y funcionalidad operativa suficiente en los usos
y actuaciones previstas.

- El espacio viario soportard las nuevas demandas generadas, con solvencia para todos
los escenarios intermedios durante el desarrollo de las actuaciones previstas y en
funcionamiento.

- Los analisis han demostrado que las afecciones derivadas de esta actuacion, para las
relaciones y patrones de movilidad de los ejes y dreas centrales de la ciudad, seradn
técnicamente imperceptibles. No se prevén variaciones a consecuencia de la puesta
en carga de los nuevos usos.

En definitiva, pensado el modelo, calculado y comprobado con simulacion y prediccién
numérica en sus cargas se puede establecer que la respuesta del espacio viario ante las
demandas agregadas de trafico generados por los nuevos usos previstos, en todas sus
componentes, sera positiva tras el desarrollo en el escenario futuro de la actuacién prevista
con el complejo Hotelero.

No obstante, tras el informe emitido por el Area de Gobierno de Ordenacién del Territorio,
Movilidad y Seguridad del Ayuntamiento de Malaga en el cual se solicité que se realizaran por
la APMA determinadas aclaraciones dentro del expediente administrativo que nos ocupa se
procedid a aclarar, mediante escrito remitido con fecha 15 de junio de 2020, los siguientes
puntos:

Estimacidn trafico generado.

En cuanto a la estimaciéon del tréfico generado, la ratio adoptada es de 0,72
viajes/habitacién/hora punta, valor muy parecido al valor de calculo pico de 0,71, obtenido
del Institute of Transportation Engineers, Trip Generation Manual, ITE: Washington 2012.
(Selected Land Use Rates ITE. Trip Generation, 7th Edition Table 6-1).

>
]
c
1]
o
o
@
2
L
2
[y
u
=
c
S
2
L
[]
°
o)
(%2}
=)
154
o
@
o
o
=)
=g
c
2
Q
8
B
£
£
o
©
]
°
@
Y
=
(%}
=3
=1
=
=
2
o
(53
)
=
°
2
=
2
3
R=J
7]
8
c
[
2
=
]
£
=1
o
]
°
2
7]
o
)
°
°
I5]
=2
=}
2
£
o
<]
L2
5]
>
[
°
)
S
a
[}
<
—
@
<
I
~
kg
]
0
Q0
¢
~
o
2
@
V]
o]
1o}
k4
8
&
kg
]
o
a
<
o)
@D
@
0
z
w
)
o
©
(=]
IS4
L
&)
>
[}
°
)
2
S
=}
)
2]
o
=2
k=l
Q
O

AUTORIDAD PORTUARIA DE MALAGA
DIVISION DOMINIO PUBLICO 60

CSV : GEN-588c-0b23-a3fa-c533-8fc7-ef53-a734-914e
DIRECCION DE VALIDACION : https://sede.administracion.gob.es/pagSedeFront/servicios/consultaCSV.htm
FIRMANTE(1) : CARLOS RUBIO BASABE | FECHA : 29/09/2023 08:25 | Sin accioén especifica




“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MIORRO E INCREMENTO DEL INDICE DE EDIFICABILIDAD
MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

El valor 0,71 es para el periodo punta de tarde en EE. UU., y ha sido corregida al alza hasta
0,72 con el objetivo en primer lugar de aproximar el valor con la hora punta de tarde, en la
que se establece los picos de trafico en los ejes principales de acceso y salida al Dique de
Levante, y en segundo por las caracteristicas especificas del Centro de Congresos. Es decir,
este coeficiente de hora punta ya incluye los posibles movimientos generados por los
asistentes al centro de congresos, si bien hay que tener en cuenta que ocurre en el Hotel W
Vela de BARCELONA, la mayoria de los asistentes a los eventos celebrados en el hotel son
huéspedes del mismo como son el caso de las grandes corporaciones y multinacionales
tecnoldgicas, farmacéuticas, automovilistas, etc. que realizan eventos internacionales
(workshops, summit, etc.) para sus directivos en estancias de 48 a 72 horas.

Pk Hr oj Adj Street - RATE Dir. Dist.
AM (7-9) PM(4-6) AM | PM

RATE

ITE |Customer |Land Use
Code | Type Description Unit | Daily |Total| In | Out |Total| In | Out |%in| % in
Lodging facility
that may
include
restaurants,
lounges,
meeting rooms,
and/or
convention
facilities. Can
include a large
motel with
these facilities.

310 Hotel Room| 8,92 | 0,67 |{0,39|0,28| 0,71 | 0,35 |0,36 | 58% | 49%

Selected Land Use Rates ITE Trip Generation, 7th Edition Table 6-1

Tal y como se detalla en el estudio de movilidad realizado por Narval Ingenieria, S.A., la
demanda agregada del hotel teniendo en cuenta también el uso del Centro de Congresos, a la
vista del coeficiente anteriormente descrito, ascenderia a 252 viajes/hora punta. Si se realiza
el reparto modal y diferentes modos de transporte, se transforma a 93 vehiculos en hora
punta, de los cuales 91 son vehiculos tipo turismo (taxis, alquiler, privado) y 2 vehiculos tipo
autobus.

Esos 93 son los que introducen en el modelo agregado de demanda global para los escenarios
de maxima solicitacion segun la metodologia. Se genera un escenario de carga critica y se
demuestra que no se produce afeccidén que altere los patrones "normales-cotidianos" de
funcionamiento de los ejes Este-Oeste viarios principales de la Ciudad.
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Capacidad méxma 350 habitaciones

Movidad generada 0.72 viaes/habacénhora punta

n® viajeros /hora punta  Modo de transporte % n°viges N°Vehiculos
Tax 132 12 2)
Veh de alquier 165 2)
Vehiculo privado 31 (6)
Autobds Urbano / Autocar Tour 212 7
A Prebicdeta 10
Total 100

Total automdvil hora punta:

Total viajes Hora
Punta 22
segun (1) (4) (5)

Blx|2|s|s| e

AEENEE

Fuente: Elaboracion Propa A

Total Vehicuos Hora Punta
SITUACION MAS DESFAVORABLE:
% Autobuses: 2%

(4) Datos obtenidos del Informe Nov 2013/0ct 2014 del
Observatono Turistoo. Area de Tursmo. Ayuntamiento de Malaga

~ den, on de s o M Caak

Medio de transporte hasta el destino

Avdn, 68.50%
Vehiculo progpeo; 12.90%
Tren, 10.20%
Autobs; 6%
Vehiculo alquiado, 160%
Autocaravana. 0.30%

&}

Relacon Turistaexasrsbnsia es.

n® excursionistas + n° tunstas = n* Visitantes
0,556 (excursionssta)+0 444 (tunsta) = 1
Apcoxxmadamente se reparten en un 50%
(6) Ocupacidn media de Vehiculo Privado = 1,3
(7) Capacdad Media Autocar = 56 plazas

Como medidas encaminadas a favorecer los niveles de trafico generados, y facilitar el acceso
en transporte publico a |la zona se propone ubicar una nueva parada de autobus de la EMT a
la altura de la rotonda de acceso a la Darsena Nautica del RCM de la actual linea 14 que finaliza
en la farola, esta circunstancia unida a la posibilidad de uso de los shuttles los dias de crucero,
facilitara al acceso publico a la zona sin la necesidad de usar vehiculo propio, tanto de los
trabajadores del hotel, como de usuarios de otro tipo de servicio que necesiten acceder hasta
la zona, todo ello sin perjuicio de las medidas adicionales que el promotor del hotel incluya en
el plan de movilidad durante la fase de redaccién del proyecto de ejecucion.

Por otra parte, se ha de considerar que los desplazamientos a pie seran residuales en el
reparto modal durante los primeros meses de explotacion del hotel, y ademas se acentlan
por la localizaciéon del Hotel.

Si bien con las medidas adoptadas por la APMA dentro de la iniciativa Puerto Verde, la zona
de transito peatonal por el Dique de Levante serd cada vez mds agradable y transitada. Si bien
estas circunstancias no se cree que afecten al modelo de asignacién en este caso particular,
ni en la relacién de las comunicaciones del Hotel del Puerto - Muelle Uno — Ciudad a escala
peatonal. Se recuerda que los coches de caballos se tratan en el modelo como vehiculos
privados de velocidad baja y maniobrabilidad reducida.

Capacidad funcional demanda agregada.

Con fecha 30 de abril de 2015, la APMA contrata los servicios de consultoria a Narval
Ingenieria, S.A., para elaborar y desarrollar un estudio de trafico y movilidad, con el objetivo
de analizar, simular, predecir y evaluar el grado de afeccién generado por los nuevos flujos de
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movilidad que se producirdn asociadas a las nuevas actuaciones previstas en el Dique de
Levante. Esta ingenieria estd especializada en ingenieria civil, urbanismo y medio ambiente y
ha participado en la redaccién de los Planes Intermodales de Transporte de las Areas
Metropolitanas de Malaga y Granada, posee por tanto una dilatada experiencia en este
campo, por lo que entendemos que el documento redactado cumple sobradamente las
expectativas técnicas para el cual fue licitado.

Sobre la capacidad funcional operativa para las demandas agregadas en la metodologia
utilizada se toman los valores superiores del intervalo 2005-2015, concretamente las
correspondientes al afio 2014, ya que esta anualidad presenta los valores criticos de la serie.
Estas cifras son las que definen las cargas de partida en el escenario de maxima solicitacién,
independientemente del volumen de IMDs anuales, se cuantifica, simula y predice el dia de
mayor solicitacion en el escenario de mayor carga con 10.000 cruceristas simultaneamente en
la terminal.

Cabe decir que los nuevos usos previstos dada la coyuntura actual de desarrollo
socioeconémico en Malaga pueden tener un horizonte realista a medio plazo.

Si nos referimos al primer cuatrimestre de 2019 y dada la nueva configuracién de la Alameda
Principal tras la reurbanizacidn, el aumento del 20 % del eje Avenida Manuel Agustin Heredia
— Paseo Los Curas — Avenida Canovas del Castillo, ya estaba previsto en el estudio de
Peatonalizacién de la Alameda Principal de 2013, realizado por la Consejeria de Fomento y
Vivienda de la Junta de Andalucia. Por lo que estas hipdtesis se han tenido en cuenta para el
disefio y tratamiento de la metodologia propuesta, pues los autores tienen una visién holistica
de la planificacion urbana, presente y futura de la ciudad de Mélaga.

Se valord incorporar un factor de mayoracién de 1,25, para el eje Avenida Manuel Agustin
Heredia — Paseo Los Curas — Avenida Canovas del Castillo, y un 1,10 para Paseo de la Farola 'y
Paseo Ciudad de Melilla, habiéndose realizado los primeros test del modelo con esta hipétesis,
si bien se optd por acoplar los factores de forma unificada y simétrica, para reducir la
complejidad del modelo de demanda, adoptando finalmente el 1,10 junto a unas demandas
agregada muy desfavorables desde el punto de vista de |a afluencia de cruceristas.

Esta decision a juicio de los autores del estudio no ha afectado a los resultados finales
obtenidos, maxime si tenemos en cuenta que los factores de probabilidad de eventos y
combinacién de cargas, tienen en cuenta que en el episodio mas desfavorable simulado (con
una probabilidad de ocurrencia inferior a 5 dias al afio), la carga correspondiente al hotel es
inferior a uno de cada cuatro viajes nuevos generados, correspondiendo tres de cada cuatro
a las terminales de cruceros en el peor dia del afio.

Se debe recordar que el estudio refleja 104 puntos de control bajo un fotograma, en los
escenarios mas desfavorables, siendo su analisis dindmico y continuo durante las horas punta,
igualmente se recuerda que los coches de caballos se tratan en el modelo como vehiculos
privados de velocidad baja y maniobrabilidad reducida.
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Las demandas de acceso al hotel estan totalmente desacopladas de las horas punta 8:00 y
14:00, no alterando los niveles de servicio existentes, como se puede comprobar en el estudio,
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que establece la nueva demanda generada de trafico rodado motorizado, teniendo en cuenta
los horarios de punta de recepcion, la salida de huéspedes y visitantes, para volimenes
estandarizados en equipamientos de similares tipologias, aportando un maximo de 93
vehiculos al dia (entre automoviles y autobuses) a la red viaria, valores estos perfectamente
absorbidos al suponer este, un porcentaje inferior al 1% respecto a la IMHmax de los puntos
de control criticos evaluados en el estudio, que presentan valores superiores a 1.500 y 2.535
vehiculos hora.

Por lo que se refiere a la demanda agregada del Acuario, que se incluye en el estudio de
movilidad, hay que recordar que la misma supone un impacto menor del 1% sobre la
Intensidad Mdaxima Horaria en el eje este-oeste (valor muy préximo al de la demanda del
hotel). Su eliminacion del informe obligaria a realizar una nueva modelizacién de todos los
casos analizados y de sus escenarios, lo que en la practica equivaldria a realizar un nuevo
estudio de movilidad, algo que a la vista de su escaso impacto en los resultados no tendria
sentido. En todo caso tal y como se expuso mantener esta demanda como se ha hecho, esta
del lado de la seguridad.

No se debe perder la perspectiva, mas alla de que a titulo informativo se considerara adecuado
conocer la situacion del trafico a nivel global en el eje este-oeste (Canovas-Paseo de los Curas),
que lo que se persigue es analizar exclusivamente el grado de afeccién a la movilidad que
genera el nuevo hotel, pues esta es la Modificacion Puntual de Elementos que se propone,
pudiéndose concluir del estudio que su impacto sobre la red viaria municipal es minimo.

Niveles de Servicio

Partiendo de los datos facilitados por el Area de Movilidad e, incluso con un anilisis
determinista y basico se justifican los niveles de servicio A en el tramo inicial del Paseo de La
Farola. Hay que tener en cuenta que la mayor parte del afio existe un exceso de oferta de
capacidad viaria, y presenta puntualmente problemas de saturacién pocas horas al afio, de
acuerdo a los datos reflejados en el estudio, donde se cuantifican las demoras y su peso
relativo respecto al total de horas anuales, no se percibe vulnerabilidad en definirlo con rigor
técnico en base a micro simulaciones o a la aplicacion de lo previsto en el Hihgway Capacity
Manual.

Como podemos observar en la tabla adjunta realizada a partir de los datos de muestreo
obtenidos en las intersecciones estudiadas en las franjas horarias mas restrictivas, el nivel de
servicio en el eje de la Farola, se mantienen practicamente dentro de los niveles “A”, a
excepcion del tramo concerniente a la calle Topete, donde debido a la existencia del
aparcamiento de zona azul y al hecho de que dicha calle cierra el bucle del resto de las calles
colindantes, se obtienen niveles de servicio mas elevados como son los del tipo “F” o “E".
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PASEO DE LA FAROLA
NIVEL DE SERVICIO NIVEL DE SERVICIO
8:00 horas 14:00 horas
34 D B
35 A A
36 A A
37 A A
53 A A
52 A D
51 F E
49 A B

Si bien el caso del Paseo Ciudad de Melilla si presenta algo de complejidad al tratarse de un
vial con un unico carril con aparcamientos en ambos lados. Aspectos éstos que empeoran
sustancialmente los niveles de utilizacidn, llegando a valores préximos al 80% en el entorno
del Paseo Maritimo de Antonio Martin, empeorando el nivel de servicio de dicha interseccién
en horario de maxima solicitacion, ya que la mayoria de las calles desembocan en este eje
alterando los niveles de servicio iniciales e incrementado éstos.

PASEO CIUDAD DE MELILLA
NIVEL DE SERVICIO NIVEL DE SERVICIO
8:00 horas 14:00 horas
50 A B
54 A A
55 A A
56 c c
32 C C
28 A A
21 B E
23 B F

En ninguln caso en el tronco de la interseccidén con Canovas del Castillo pueden existir niveles
de Servicio A, debido entre otros factores a la propia influencia de los patrones del trafico
Este-Oeste de la ciudad de Mdlaga, pero en ninguin caso a la incidencia por la puesta en servicio
del Hotel del Dique de Levante, que como ya se ha justificado, el grado de afeccidn que
generara a los patrones generales de movilidad de la ciudad de Madlaga van a ser muy bajos,
de impacto menor, y con una capacidad de influencia minima.

Es decir, el hotel no es susceptible de alterar patrones o generar demandas y/o demoras no
asumibles por el viario a nivel local, y su incidencia no va a ser mayor que pasar de un nivel de
servicio A, a un B o C, en 100 metros a lo largo del Paseo ciudad de Melilla. De hecho, en las
situaciones de maxima solicitacion y con el modelo acoplado de demandas agregadas, la
mayoria de las veces el nivel de servicio va a estar limitado por los propios traficos de
agitacion, maniobras de aparcamiento en superficie, etc. que restringen la capacidad
operativa del Paseo Ciudad de Melilla. Aspectos estos ultimos cuya afeccidn sobre la gestion
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de la congestion, puede llegar a tener gran incidencia sobre la fluidez de los traficos y por
tanto sobre los niveles de servicio y sus demoras en este vial.

Cabe recordar que de los dos escenarios de horarios comprobados, el de mayor carga para el
sistema es el de las 14:00 horas, tendiendo este todo el sentido, ya que durante esa franja
horaria es cuando se producen los niveles mas elevados de trafico. No obstante, los niveles de
servicio tanto en la interseccién de Antonio Martin como en el Paseo Maritimo Ciudad de
Melilla se sitlan en el intervalo B y C, siempre en la conexién con Canovas del Castillo, su
propagacion lineal por la teoria de colas hasta el inicio la via no es recurrente.

2.4.07.1. ACUERDO PARA LA IMPLANTACION DE USOS EN EL DIQUE DE LEVANTE

A la vista de lo expuesto y desde la perspectiva exclusiva del escaso impacto que el Hotel
presenta sobre los patrones de movilidad ordinarios y generales de los ejes Este-Oeste, cuya
incidencia no produce alteraciones a la normalidad de los desplazamientos motorizados en
los ejes principales de la ciudad de Malaga (debido al bajo numero de movimientos que
genera, a su desacoplamiento respecto de las horas punta existentes en eje principal Canovas
- Paseo de los Curas, y al exceso de capacidad del viario del dique de Levante). Se considera,
a tenor de las conclusiones alcanzadas en el Estudio de Movilidad, que la nueva demanda
generada por el uso hotelero resulta compatible con la “Modificacidon Puntual de Elementos
en la Plataforma del Morro e Incremento del indice de Edificabilidad en el Plan Especial del
Puerto” instada por esta Autoridad Portuaria.

No obstante, tras el informe enviado en el sentido ya expuesto, se ha remitido una adenda
posterior, de 28 de julio de 2020, por la cual se propone que se incorporen las siguientes
medidas adicionales en materia de movilidad sostenible que deberan ser implementadas
OBLIGATORIAMENTE por el adjudicatario en la gestién de la concesion:

1. Plan de Transporte al trabajo. El concesionario deberd implementar dentro de la gestion de la
concesion y antes del inicio de la explotacion de ésta, como requisito imprescindible, un plan de
transporte para sus trabajadores, en el que se contemplen, como minimo las siguientes medidas:
gestion del aparcamiento propio, fomento de transporte publico y del coche compartido, incentivo del
uso del a bicicleta y de caminar, lanzaderas y rutas de empresa, mejora de la infraestructura peatonal
y ciclista, etc. Las medidas contardn con los recursos especificos y suficientes para su correcta
implantacion. Por otra parte, existirdn mecanismos de seguimiento que midan la evolucién del
cumplimiento de objetivos del plan y, en su caso, corrijan las desviaciones ajustando las medidas o
implantando otras nuevas.

2. Operaciones de carga y descarga de mercancias. El concesionario deberd implementar dentro
de la gestion de la concesion y antes del inicio de la explotacion de ésta, como requisito imprescindible,
un drea de carga y descarga propia, que no implique el uso los espacios publicos, y que,
preferentemente, se encuentre en el interior del edificio. En este sentido el licitador en su proyecto de
gestion deberd incluir soluciones tecnoldgicas que planifiquen y permitan una gestion inteligente de las
operaciones de carga y descarga, realizando las mismas fuera de los periodos punta, haciéndolos
compatibles con el resto de demandas existentes en la zona de forma que no se vean empeorados los
niveles de servicio.
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2.4.07.2 INTERMODALIDAD Y APARCAMIENTOS

Todas las plazas de aparcamiento de vehiculos particulares deberan encontrarse dentro de la
parcela del hotel, preferentemente bajo rasante, dando servicio a la Estacién Maritima,
mejorando en lo posible su funcionalidad y accesibilidad, que debera seguir realizandose
desde el viario existente y sus dos rotondas de interconexidn. Por tanto, segln la normativa
vigente, y en una superficie aproximada bajo rasante de, al menos, 12.870 m?, supone la
creacion de entre 350 y 400 plazas de aparcamientos; cumpliendo las plazas minimas
requeridas.

Dentro del dmbito de actuacion, existen 34 plazas para autobuses. Dado que la capacidad total
de estas plazas solo se completa en ocasiones puntuales, el nuevo nimero de plazas de
autobuses se reduce pasando a ser 23 plazas. Entendiendo que aparecen nuevos carriles de
circulacion que rodean el ambito y un pico de transito alto podra ser facilmente cubierto con
el mismo nimero de autobuses puesto que la circulacion sera mas agil.

La dotacién de taxis también se ve afectada perdiendo los dos viales interiores pero de igual
modo las nuevas comunicaciones permiten una circulacion mas fluida de vehiculos que no
hace necesario que estén estacionados en cola .En ocasiones puntuales podrd estudiarse la
viabilidad de generar una estrategia temporal que durante un periodo de gran afluencia pueda
solventar una mayor demanda.

Respecto a la dotacion de aparcamiento en superficie de los vehiculos privados, la situacién
actual de plazas se ve modificada puesto que, parte de ellas se trasladan al aparcamiento de
rotacion vinculado a las estaciones Maritimas y al trafico de cruceristas, en la parcela E, con
capacidad para unos 25 vehiculos y el resto de la dotacién de plazas de aparcamiento de
vehiculos particulares se ubican dentro de la parcela del hotel, situdndose en las plantas de
los sétanos bajo rasante que requiera para el cumplimiento de su normativa.

Incluye el servicio a la Estacidn Maritima, mejorando en lo posible su funcionalidad y
accesibilidad, que debera seguir realizandose desde el viario existente y sus dos rotondas de
interconexion.

A fin de satisfacer las demandas puntuales de subida y bajada de viajeros, se habilitan tres
plazas de aparcamiento junto a la rotonda vinculado en este caso al uso del hotel.

No obstante, el adjudicatario de la concesidon debera presentar un plan especifico de
aparcamientos durante la ejecucion de las obras a fin de garantizar el servicio de autobuses
y taxis destinados al trafico de cruceros, que debera ser aprobado por la APMA.

Las posibles actuaciones para facilitar las salidas del ambito han de preservar el caracter
estancial del Paseo Ciudad de Melilla y se han de sustentar, con caracter preferente, sobre
el Paseo de la Farola.

En cualquier caso, siempre prevalecerd la prioridad de la explotacion y operatividad
portuaria sobre los trabajos de construccion del hotel.
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De todas formas, tras el informe emitido por el Area de Gobierno de Ordenacidn del Territorio,
Movilidad y Seguridad del Ayuntamiento de Malaga mencionado en el apartado 2.4.7,
también se procedié a aclarar, mediante el mencionado escrito remitido con fecha 15 de junio
de 2020, lo siguiente:

Disponibilidad de aparcamientos en la Plataforma del Dique de Levante.

En relacidn con la disponibilidad de aparcamientos en la Plataforma del Dique de Levante,
actualmente el area a la que se pretende asignar el uso hotelero, la del dmbito de la actuacion,
no tiene uso especifico utilizandose como zona de reserva de aparcamientos sin regulacién
horaria para vehiculos ligeros, asi como para el aparcamiento regulado del transporte publico
(autobuses y taxis) que da servicio al trafico de cruceros.

Esta zona, actualmente, tiene capacidad para estacionar:

- 163 plazas de turismos.

- 34 plazas de autobuses que se suman a las 36 plazas de autobuses existentes en las
explanadas que se encuentran a la salida de cada una de las terminales de cruceros (17 en
la terminal Ay 19 en la B).

- Varios espacios para taxis, incluidos dos viales interiores para absorber a los taxis en cola
en dias con estancia de Crucero(s).

En el disefio de la nueva ordenacién prevista del futuro hotel, se mantienen las dotaciones en
cuanto a reservas de plazas de aparcamiento en superficie para taxis, distribuidas en el
acerado alrededor de la parcela objeto de esta modificacion y en el acerado de ambas

=
>
(%}
c
o
o
°
(%}
o
k]
2
Q
12
=
c
o
o
[T
[}
kel
Q
[}
[=2)
©
3
%]
Q
o
[=}
o
c
k=]
(5]
[
ko]
=
£
el
<
[0}
he)
Q
Yy
=
[%2]
j=5
=
<
c
h=]
Q
(5]
L
=
o
2
c
2
=]
=
n
Kl
c
5}
2
c
[}
£
p=3
Q
o
©
2
0
[}
[0}
©
he]
[
b=}
[=2]
Q
2
E
o
5]
k]
=
3
>
(o]
°
[}
3
o
[
<
-
0?
<
o
~
o
[}
[Te}
0
ﬂ])
~
o
L
UID
™
(5]
n
k4
8
[s2]
tIB
™
N
e
OI
j83
=]
o]
h’l)
z
ww
]
c
S
Q
[+
L
=
<
>
[}
o
o
e
>
[=2]
Q
12}
o
k=
°
Q
o

terminales de cruceros (A y B), como hasta ahora. Para los autobuses la nueva ordenacion
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contempla 23 plazas en la parte trasera de la parcela, que se sumaran a las 36 que se
mantienen en las salidas de las terminales de cruceros.

En todo caso, para el flujo de pasajeros habitual (detallado en el estudio de movilidad que se
presenta como SEPARATA 4, paginas 19 a 34) y la rotacién que se produce en un momento de
maxima afluencia, dado que 59 autobuses (23+17+19) permitiran absorber el embarque o
desembarque simultaneo de unos 10.000 pasajeros de los que 2.500 son los que realizan
excursiones en autobus, lo que, teniendo en cuenta que los autobuses tienen una capacidad
media de 56 pasajeros, arrojaria una cifra de 47 autobuses, dejando las restantes plazas, 12,
para los autobuses “lanzadera” o “shuttle” que hacen la rotacion con el centro de la ciudad de
Milaga. No obstante, en ocasiones puntuales podrd estudiarse la viabilidad de generar una
estrategia temporal que durante un periodo de gran afluencia pueda solventar una mayor
demanda.

Para el Hotel se realiza en el mismo estudio unas previsiones de uso en autobus con un
maximo de 2 plazas en hora punta, del todo compatibles con la demanda de Cruceros relatada.

Esta propuesta incluye el servicio a la Estacion Maritima, mejorando en lo posible su
funcionalidad y accesibilidad, que debera seguir realizdndose desde el viario existente y sus
dos rotondas de interconexion.

Las plazas minimas exigidas (cifra que podra ser mejorada por los promotores), de acuerdo a
lo establecido en la normativa vigente del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Malaga,
aprobada por Orden de 28 de julio de 2011, BOJA n2 170 de 30 de agosto, asi como con lo
dispuesto por la Junta de Andalucia en el Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de
establecimientos hoteleros que estipula en su Anexo 1 “Requisitos minimos especificos para
el grupo de hoteles” requisito 5.B), se distribuyen de la siguiente forma:

e Para el hotel, las reservas minimas en instalaciones de 5 estrellas: una plaza por cada
3 habitaciones, que corresponde aproximadamente a 135 plazas de aparcamiento. No
obstante, segun el criterio de la Junta de Andalucia, mas restrictivo, de una plaza por
cada dos habitaciones, teniendo en cuenta la posibilidad de alcanzar, segun los
estudios anexos a esta memoria, las 404 habitaciones, corresponderian 202 plazas de
aparcamiento.

e Para el uso del Centro de Congresos, las reservas minimas seran de una plaza de
aparcamiento por cada 15 localidades hasta 500 localidades de aforo, y a partir de esta
capacidad, una plaza de aparcamiento por cada 10 localidades, por lo que con un aforo
de 1.000 localidades se necesitarian aproximadamente 83 plazas (33+50).

e Se destinan un minimo de 100 plazas de aparcamiento a los usos relacionados con la
Terminal de Pasajeros y zonas comerciales.

Estas 385 plazas de aparcamiento de uso publico para vehiculos ligeros complementarian el
resto de plazas que existen en el Distrito de la Malagueta, y parte del distrito Centro, que
cuenta control SARE en superficie y aparcamientos subterraneos en Cervantes, Muelle Uno
Paseo de los Curas y Muelle Uno Farola, con 886 y 1000 plazas, respectivamente.
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g A la vista de lo anterior se considera que con la propuesta realizada se garantiza el
o

2 aparcamiento tanto de los vehiculos asignados al servicio publico como de los vehiculos
5 particulares que accedan a las instalaciones ubicadas en el dominio publico portuario.
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3 2.4.08 CALIDAD ESTETICAY MEDIDAS MEDIOAMBIENTALES

3

o

g La Convencién Marco de las Naciones Unidas sobre el cambio climdtico fue uno de los tres
3 convenios adoptados en la cumbre de la tierra celebrado en Rio de Janeiro en 1992. Se puede
@

g“’ decir que constituye el momento en el cual la comunidad internacional toma conciencia de
o una manera formal del grave deterioro que la acciéon humana esta provocando en la salud del
% planeta.

g

2 De hecho, la constatacion de que la situacidn podia ser mds negativa de lo inicialmente
Q . 7 . .7 .

g previsto llevd a la decision de que eran necesarios acuerdos que avanzasen en propuestas
§ concretas, con compromisos que tuviesen resultados medibles en términos de mejora
é medioambiental o, cuanto menos, una ralentizacién de deterioro. Por esta razon se llega en
£ 1997 al protocolo de Kioto en el que por primera vez se introducen objetivos juridicamente
o . . . . .

g vinculantes de reduccion de emisiones: en concreto, un 18% con respecto a los niveles
%j existentes en 1990 a nivel global y un 20% a nivel de la Unién Europea.

o

o

) Un paso adicional en esta concienciacién internacional se alcanzé el Acuerdo de Paris de 2015,
12}

s en el cual se incluyen también en las estrategias de reduccidn de emisiones a los paises en vias
°

8 de desarrollo.
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Por su lado, la Unidn Europea ha adoptado compromisos especialmente rigurosos en materia
de reduccidn de emisiones, y en concreto en su marco sobre el clima y la energia 2030, que
da forma el compromiso contraido en la cumbre de Paris, la Unidn se ha comprometido al
cumplimiento de los siguientes objetivos para 2030:

* Reducir las emisiones de gases de efecto invernadero al menos un 40% respecto a los
niveles de 1990.

*  Mejorar la eficiencia energética en un 27%.

e Aumentar el porcentaje de energia procedente de fuentes renovables hasta alcanzar
un 27% del consumo final.

Es evidente que estos objetivos globales nos vinculan a todas las instituciones; ya que mas alla
de la planificacidn internacional y nacional son las acciones individuales realizadas a nivel
empresa e individuo donde se alcanzardn no solo los objetivos planteados, sino una
concienciacidn real de la magnitud del problema y la importancia de su resolucién para la
salud del planeta.

Desde esta perspectiva, los puertos constituyen un elemento esencial dentro de los flujos
mundiales de trafico de mercancias y, en consecuencia, cualquier actuacién encaminada al
cumplimiento de los objetivos contra el cambio climatico tiene un enorme efecto
multiplicador.

En su comunicado de 2013 "Puertos: Motor de Crecimiento”, la Comisidon Europea pone de
relieve la importancia de los puertos en el desarrollo comercial de la Unién Europea, ya que
canalizan el 74% de las importaciones/exportaciones de la Unidn, y el 37% de los intercambios
internos. En particular, en Espafia, los puertos dan transito al 85% de las importaciones vy al
60% de las exportaciones.

Asi mismo, en dicho documento, la comisién estima que, en un escenario de crecimiento
reducido, el volumen de mercancias movido por los puertos de la Unién en el horizonte 2030
sera un 50% mayor que el registrado en 2001, afio en el que ya se habian alcanzado los 3700
millones de toneladas.

Ante dichas perspectivas, resulta esencial desarrollar estrategias dirigidas a evitar que el
incremento en las necesidades de transporte esté acompafiado de un incremento equivalente
de los impactos que el trasporte, y las infraestructuras de transporte, producen en su entorno.

El Ministerio de Fomento de Espafia no es ajeno a esta tendencia y ha comenzado a desarrollar
una Estrategia de Transporte Sostenible en puertos que se ird implantando en las instalaciones
que componen el sistema portuario de titularidad estatal.

Dentro de este marco global, se incluyen algunas medidas ya implantadas desde hace tiempo,
como el impulso a las autopistas del mar y al transporte ferroviario con origen o destino en
las terminales portuarias o la mejora de la movilidad de vehiculos pesados en el entorno
portuario, asi como otras iniciativas de nuevo cufio como son, desarrollo de las energias
alternativas en el transporte; la mejora de la eficiencia energética e impulso al uso de energias
renovables, el control de las emisiones difusas en la manipulaciéon de los graneles sélidos o
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liquidos, la mejora de la trazabilidad y el grado de valoracién de los residuos de construccion
en rellenos portuarios, la optimizacion de la respuesta ante emergencias por contaminacion
marina, la contribucién a la mejora de la calidad del agua y sedimentos de los puertos, la
contribucion a evitar el vertido de desechos procedentes de buques al mar y la optimizacion
de la gestion y uso del agua en puertos.

Conscientes de que se trata de un reto ineludible e inaplazable, desde la APMA se va a
impulsar la Iniciativa Puerto Verde desde una perspectiva ambiciosa, pero también realista.
Se trata de poner en marcha proyectos con objetivos realizables y resultados medibles, que
permitan al recinto portuario malaguefio mejorar su calidad medioambiental, como
contribucion a los objetivos globales de lucha contra el cambio climatico, y como accién de
mejora de su insercidn y relacion con el entorno urbano, aportando a la ciudad un entorno

mas sostenible, mas limpio y, en definitiva, mas amable para el ciudadano.

Aun no siendo una normativa especifica de pardmetros de edificacién, es preocupacion
maxima de la APMA garantizar la calidad y la imagen de esta operacion, que va a convertirse
en una importante referencia para el perfil portuario y de la ciudad desde su fachada
maritima.

En este sentido, se plantea como exigencia el estudio pormenorizado de la reaccidn
aerodinamica de los volimenes arquitectonicos a los agentes meteoroldgicos (viento, oleaje,
etc.) que inciden especialmente en esta zona portuaria del Dique de Levante.

Igualmente, el tratamiento de los materiales deberd estar justificado por razones de
integracién arquitecténica, de durabilidad ante tales agentes meteoroldgicos y, por
cuestiones visuales, de su importancia paisajistica en la fachada maritima portuaria y de la
propia ciudad, debiendo incorporarse un analisis visual de la propuesta y su referencia formal
al dmbito portuario en donde se ubica.

Asimismo, se ha de tener especial cuidado en los aspectos medioambientales tanto durante
la fase de ejecucion de las obras como durante la explotacién del hotel, con objeto de ser
medioambientalmente sostenible, de acuerdo con la normativa vigente en materia de
emisiones y contaminantes fisicos, de gestién de vertidos, etc. Y considerando que la finalidad
de las medidas ambientales protectoras y correctoras es suprimir o atenuar los efectos
ambientales negativos, causados por la innovacién sobre el cambio climatico y llevarlos a
niveles compatibles, en especial los de mayor relevancia.

En concreto, se tomard medidas para paliar la reducciéon de la biodiversidad, mediante
actuaciones complementarias a la ejecucién del edificio, como el aumento de la superficie
vegetal del acerado desde la zona de actuacion hasta la Farola, creando asi un entrono verde
urbano, asi como, a nivel de disefio del edificio, integrando la vegetacién vertical en distintos
puntos de la fachada, ajardinando la cubierta, y seleccionando especies que se adapten
facilmente a las caracteristicas climaticas de la zona.

Asimismo, se tomarad medidas para la diversificacion del paisaje y de la calidad ambiental de
la zona, mediante actuaciones complementarias a la ejecucidn del edificio como la creacidén
de una trama verde urbana con la plantacién de masa arbdrea en los alrededores del edificio,
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asi como creando un disefio que suponga una mejora de la apariencia de la Ciudad en esa zona
y dotando al edificio de formaciones vegetales que puedan convertirlo en un futuro en parte
fundamental del paisaje de la Ciudad.

El nuevo edificio del Hotel, dado su enclave e importancia estratégica en la Ciudad, deber3
contar con las mas altas exigencias de sostenibilidad.

Para ello, el conjunto de medidas técnicas esperadas en el proyecto serd aquellas que
reduzcan significativamente el consumo de energia, agua y recursos medioambientales con
respecto a otro edificio convencional que cumpla estrictamente las exigencias normativas
medioambientales europeas, estatales, regionales y locales.

Es decir, se invita al edificio a ser un referente en el vital sector turistico de la Ciudad en
medidas de gestion medioambiental y energética.

Dentro de este concepto de edificio turistico sostenible, la energia es uno de los factores
medioambientales claves del proceso. Dada la posicidn del edificio respecto al mar, debera de
aprovechar los recursos extraordinarios de que dispone para la gestion y reduccion de la
demanda de energia a lo largo del afio.

Incorporara tecnologias que reduzcan la demanda del conjunto a través de su piel exterior o
envolvente, para la que utilizard materiales que se demuestren, bajo simulaciones técnicas
reconocidas, que proporcionan una importante reduccion de ganancias térmicas con respecto
a otros materiales.

Para ello, empleara cristales con alto factor solar y elementos de generaciéon de sombra
exteriores e interiores, que provoquen una alta reduccién de la transmision de energia al
interior del edificio en horas de verano y por contra permitan la ganancia de energia térmica
en invierno. Es decir, empleara materiales denominados selectivos, que permiten elegir la
ganancia térmica del hotel en funcidn de las condiciones ambientales exteriores.

Otros de los factores que influirdn en la reduccién de la demanda de energia para climatizar
el edificio es el aprovechamiento del aire exterior, conocida su calidad y sus extraordinarias
condiciones de temperatura por el efecto del refrescamiento del mar, reduciendo la demanda
afiadiendo como elemento térmico fundamental el aprovechamiento de las ventilaciones
naturales y la generacién del efecto chimenea a lo alto del edificio para provocar su
refrescamiento. Estds técnicas seran gestionadas por elementos de control domético que
permiten su empleo cuando sean requeridas.

2.4.09 CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

Como criterio de sostenibilidad en una ciudad mediterranea como Malaga, donde existen
periodos de sequia cada vez mds prolongados, se requiere que un nuevo edificio de la
ocupacién y relevancia tecnoldgica del hotel disponga de tecnologias que minimicen el
consumo de agua.
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Asi, incorporard tecnologias que reduzcan los consumos de agua respecto edificios de
similares condiciones. Este compromiso debe ser alcanzado con técnicas de reduccion del
consumo de griferias (perlizadores de agua, sensores de uso y otras), la reutilizacién de aguas
de lluvias y de las aguas grises y en especial y dado el alto contenido de humedad del aire, del
uso de la condensacion de los sistemas de climatizacion.

Se propone como objetivo el ser un edificio de consumo de energia casi nula, es decir, un
edificio autosuficiente. Para conseguirlo, ademas de la reduccion de la demanda y del empleo
de sistemas de alta eficiencia para la produccidn y distribucion de la energia, el edificio debera
emplear fuentes de energias renovables, no solo como son exigidas en el Cddigo Técnico de
la Edificacion sino las necesarias para alcanzar los niveles de produccién de energia al afio que
la simulacion del gasto energético del proyecto refleje.

Por ello, se solicita el uso de la tecnologia solar térmica como generador de agua caliente para
el uso de consumo (ducha, cocinas, lavanderia) combinado con tecnologias asimilables a
renovables como bombas de calor geotérmicas y calderas de biomasa. Estos generadores de
energia térmica podran emplearse también para la energia de calor en invierno.

Para la generacién de energia eléctrica se solicita el uso de la tecnologia solar fotovoltaica
combinada con otros sistemas de generacién distribuida como micro edlica (dado el enclave
expuesto a los vientos del edificio) y de sistemas de trigeneracion.

Todo aquello encaminado a que el Hotel genere la misma energia que consume. Ademas, se
fomentaran las tecnologias de transporte verdes, tales como el vehiculo eléctrico, el empleo
del vehiculo compartido, aplicar beneficios a los vehiculos verdes (aparcamiento preferente,
zonas cercanas a las entradas para carga de vehiculos eléctricos y otras estrategias) para hacer
que no solo el usuario final sino también trabajadores, proveedores y otros visitantes del hotel
lo hagan mediante tecnologias verdes.

Finalmente, como se viene demostrando en los Ultimos afios, las estrategias de reduccion de
demanda, consumos y de generacion de energias renovables en los edificios deberan ser
correctamente gestionadas a lo largo de la vida del edificio que se mantienen e incluso se
mejoran significativamente los resultados esperados por el edificio.

Por ello, el Hotel se solicitara como reto el cumplimiento de los mas altos estandares en
sistemas de gestion de la energia y medio ambiente. La certificacion en normas
internacionales como ISO 50.001 y 14.0001 y la Calificacién bajo el estdndar LEED son puntos
estratégicos que cumplir por el edificio para no solo partir de un estado energético de
excelencia sino para asegurar su mejora continua a lo largo de la vida del edificio.

2.4.10 REFERENCIAS CON LOS “HITOS” DE LA CIUDAD Y SUS RELACIONES PAISAJISTICAS

Se plantea un analisis comparativo especial con los principales “hitos” de la Ciudad: Catedral,
Edificio “La Equitativa”, Edificios en la Malagueta, elementos de las gruas portuarias y los
cruceros que competirdn en escala y altura con la propuesta del edificio del Hotel. La altura
maxima de ciento cincuenta metros (150m.) esta analizada desde su integracién comparativa
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en base a las distancias entre estos “hitos o referencias visuales” que van a competir con la
propuesta del Hotel. Este analisis comparativo, nos puede demostrar que la escala de la
propuesta arquitectdnica puede entenderse, comparativamente en el tiempo y la historia de
la Ciudad, como resultado de la légica no solo visual sino también tecnoldgica que la hace
posible. Desde este analisis podemos “leer” los diferentes “hitos” colindantes de la ciudad,
como fiel reflejo de los momentos historicos en los cuales fueron construidos como reflejo de
su modernidad arquitectdnica y de sus avanzadas tecnologias, que han ido transformando su
perfil portuario a lo largo de la historia de la Ciudad.

2.4.10.1 RESPECTO A LAS RELACIONES VISUALES

La propuesta de Hotel en la Plataforma de Levante, contenida en la modificacién de elementos
del Plan Especial del Puerto, fue objeto de la tramitacién reglamentaria del correspondiente
documento de la “Evaluacidn Ambiental Estratégica”, que después de un largo debate
motivado por su informacidn publica fue aprobado por la Consejeria de Medio Ambiente de
la Junta de Andalucia en octubre de 2017.

Ademas de todos los contenidos del citado documento, se aporto la verificacién de las visuales
que se producen desde la ciudad hacia la Torre, incluyendo las referencias de los hitos de la
Farola del Puerto asi como los elementos portuarios de gruas y silos y la presencia del Barrio
de la Malagueta colindante con el Puerto, teniendo en consideracién las distancias existentes
en la visualizacion del edificio de la Torre con los elementos referencias citados y con el resto
de las referencias urbanas de la fachada de la Ciudad desde las percepciones que se producen
en dichas distancias como principal caracteristica de su relacién visual.

La vision relacional de la propuesta de la Torre con dichos elementos va a depender de las
distancias existentes entre ellos, al igual que se produce en la bisqueda del enfoque de una
camara fotografica que actda de manera similar al ojo humano que recibe la percepcién visual
de dichas relaciones y en consecuencia de las escalas existentes entre los elementos que
visualmente se pretenden relacionar buscando diferentes distancias entre ellos. Anular o
modificar dichas distancias provoca una percepcién errénea y tergiversada de la realidad al
manipularse precisamente la principal condicion de la perspectiva visual como es la distancia
relacional entre los objetos, y cuya modificacion provocaria una deformacién irreal de sus
escalas y en consecuencia de sus relaciones de percepcion visual.

Para verificar estas cuestiones, se ha acudido a la tecnologia del manejo de camaras
fotograficas de gran angular de similar campo visual al del ojo humano para obtener lo mas
exactamente posible esa relacion de escalas que se produce en las distancias entre las
referencias que se perciben, que en el caso de anularse se produciria una quiebra inevitable
de su visién escalar al perder la referencia del espacio o distancia que los relaciona.

Para ello se han fijado unas captaciones fotograficas desde los puntos mas conflictivos en su
relacién con la Farola del Puerto y con el Barrio de la Malagueta, en donde se ha podido
verificar la realidad visual de dichos elementos desde diferentes visiones para definir las
relaciones de escalas entre los elementos referenciados desde el rigor técnico de la visidn
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ocular que nos proporciona la captacion fotografica de gran angular, para captar las relaciones
de percepcion visual entre dichos elementos teniendo en consideracion las percepciones
visuales que producen dichas distancias. No mantener este importante aspecto de la
percepcidn visual seria negar sus propias relaciones en el paisaje general en donde se incluyen
los diferentes elementos que se perciben.

—— y

Distancias de la propuesta del Hotel del Puerto con los elementos referenciales de la Ciudad
(Documento de la Propuesta técnica del Hotel)
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Visual fotogrdfica desde el Muelle 2 recogiendo las relaciones de la propuesta del Hotel con
el elemento de la Farola.
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Visual fotogrdfica de la propuesta del Hotel y Barrio de la Malagueta desde el restaurante
Antonio Martin.

Visual fotogrdfica del conjunto del Barrio de la Malagueta, Farola y Propuesta del Hotel
desde el Muelle2.
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2.4.11 PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO, ARQUITECTONICO Y ARQUEOLOGICO

El titulo X de las normas urbanisticas, disposiciones generales, del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Malaga, tiene por objeto la regulacién administrativa en el dmbito del
planeamiento urbanistico de la proteccion del Patrimonio Arqueoldgico, con el fin de
garantizar la documentacidén y ejercer la tutela sobre los bienes arqueoldgicos existentes en
el término municipal de Malaga, sea cual sea su estado de conservacion, subyacentes o
emergentes y sean cuales sean las determinaciones de proteccidn que las figuras vigentes de
planeamiento les confieran actualmente.

Forman parte del Patrimonio arqueoldgico, segin la Ley 16/85 del Patrimonio Histdrico
Espafiol, segin el articulo 40.1, los bienes muebles o inmuebles de caracter histdrico,
susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueoldgica, hayan sido o no extraidos y
tanto si se encuentran en la superficie, como en el subsuelo. Tienen la misma consideracion
los elementos geoldgicos y paleontoldgicos relacionados con la historia del hombre y sus
origenes.

Asi pues, el Patrimonio Arqueolégico queda integrado por:

- Patrimonio Arqueoldgico Subyacente: constituido por los depdsitos arqueoldgicos, los
bienes muebles en ellos contenidos y las estructuras constructivas o de otro caracter
asociadas a aquéllas bajo cota de superficie.

- Patrimonio Arqueoldgico Emergente: constituido por los bienes inmuebles situados
sobre cotas de superficie, susceptibles de ser estudiados con metodologia
arqueoldgica, sea cual fuere su estado de conservacion.

Las intervenciones constructivas, sean de orden arquitectonico o urbanistico, que pretendan
realizarse en el dmbito del presente Plan, vienen obligadas a salvaguardar el Patrimonio
Arqueoldgico existente, garantizando su proteccion, documentacién y conservacion, cuando
asi se requiera o establezca por este documento o por norma de rango superior.

Para la intervencidn constructiva que se plantea en esta modificacion puntual de elementos
del Plan Especial en la Plataforma del Morro (P.E. Puerto) y, tal y como se recoge en el
Documento Ambiental Estratégico a la Innovacidn de la misma, la alternativa seleccionada,
denominada en dicho documento como “Alternativa 1”, para el estudio de la variable
correspondiente a “Geologia y geotecnia” la “afeccion es minima, por las condiciones de
cimentacion sobre un relleno antrépico controlado”.

En el plano geoldgico (Hoja Magna 1023 Malaga), el Puerto se engloba en la formacion
cuaternaria denominada Qal, correspondiente a materiales aluviales, terrazas y zonas de
rellenos antrépicos, pero gracias a la experiencia en la zona, en concreto, por los estudios
geotécnicos realizados para el Muelle 1 y en el entorno de Muelle Heredia, podemos
diferenciar dos areas:
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1. Area Este, lindante con la Malagueta que incluye Muelle 1 y el dique de levante
(Alternativa 1), presenta un espesor de rellenos y tramos esquistos, filitas y
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metareniscas que son la continuacion hacia el mar a modo de saliente o cabo del
Monte Gibralfaro.

2. Area Central y Oeste del Puerto, donde predominan los rellenos antrépicos y por
debajo la formacion aluvial del Rio Guadalmedina.

Por otra parte, en relacién con el impacto sobre el Patrimonio Histérico-Artistico, de los
catorce entornos arqueoldgicos zonificados, sélo uno, la citada zona 1: Conjunto Gibralfaro,
Alcazaba, Teatro Romano, podria representar un problema de impacto en la alternativa objeto
de esta modificacidn, que es la que presenta una menor afeccion sobre el conjunto Histérico
de Malaga por estar suficientemente distanciada de la delimitacion del Conjunto Histérico. De
hecho, segln los siguientes planos 1.5.7 del P.G.0.U. de Mdlaga relativo a “Afecciones y
Protecciones Historico-Artisticas BIC” que delimita el BIC (nivel absoluto de proteccion), la
zona para la que se plantea esta modificacion puntual de elementos queda fuera de la
delimitacién del Conjunto Historico.

Cabe destacar que en el Registro de bienes arqueoldgicos del PGOU aprobado para el término
municipal de Malaga, no figura catalogada la zona objeto de esta modificacion puntual de
elementos.

No obstante, ante la eventual afeccidn arqueoldgica durante la fase de ejecucién de las
obras de la edificacion prevista en la Modificacion de Elementos, se remitira a la Delegacion
de Cultura y Patrimonio Histérico el futuro proyecto de obra para que se establezcan las
medidas de proteccion del patrimonio arqueolégico subacuatico que procedan
implementar.

Igualmente, emitida la nueva Evaluacién Ambiental Estratégica de 8 de mayo de 2023, deberd
tenerse en cuenta lo recogido en su apartado 4.4. Consideraciones en materia de patrimonio
historico y cultural:

“Desde el punto de vista arqueoldgico, la innovacion puntual afecta de manera directa a dos
espacios acudticos protegidos:

- Pecio de la Corbeta de Crucero alemana Gneisenau inscrito como Bien de Interés
Cultural con la tipologia de Zona Arqueolégica por Decreto 285/2009, de 23 de junio
(BOJA n? 129, de 6 de julio de 2009).

- Espacio subacudtico Ensenada de Madlaga, declarado Zona de Servidumbre
Arqueoldgica por Orden del 20 de abril de 2009 de la Consejeria de Cultura (BOJA n2
101, de 28 de mayo de 2009).

En aplicacién del articulo 33 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio
Historico de Andalucia cualquier actuacion que afecta a un Bien de Interés Cultural
requerird la autorizacién previa de la autoridad competente. Por su parte, segun el
articulo 49 de la misma ley, en la Zona de Servidumbre Arqueoldgica, cualquier remocion
del terreno deberd ser notificada con un minimo de 15 dias a la Consejeria competente
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en la materia, que dispondra del mismo plazo para ordenar la realizacion de catas o
prospecciones arqueoldgicas, que se regirdn por los dispuesto en el articulo 59.

En el caso que las obras previstas como consecuencia de la “Innovacién Puntual de
elementos e incremento del indice de edificabilidad mdxima de la zona ciudadano-
portuaria del Plan Especial del Puerto de Mdlaga” afecten a los espacios subacudticos
protegidos serd necesario que el futuro proyecto de obras sea informado por la
Delegacion Territorial de Cultura.

Desde el punto de vista Arqueoldgico, la propuesta es compatible con los valores
patrimoniales de la zona. No obstante, ante la eventual afeccion arqueoldgica durante
la fase de ejecucion de las obras que posibilita la “Innovacion Puntual de elementos e
incremento del indice de edificabilidad mdxima de la zona ciudadano-portuaria del Plan
Especial del Puerto de Mdlaga” se propone que el proyecto de obra se remita a la
Delegacion Territorial de Cultura en Mdlaga para que se establezcan las medidas de
proteccion del patrimonio arqueolégico subacudtico que proceda implantar.

La actuacion propuesta no se desarrolla sobre ningun otro Bien de Interés Cultural
inscrito en el Catdlogo General de Patrimonio Historico Andaluz ni sobre su entorno de
proteccion. No se aprecia que suponga contaminacion visual o perceptiva conforme se
define en el articulo 19 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico
de Andalucia, dado que no impide ni distorsiona la contemplacion de los restantes Bienes
de Interés Cultural existentes en el dmbito del Conjunto Histérico de Mdlaga, situdndose
a considerable distancia del mismo. En su consecuencia procede emitir INFORME DE
VIABILIDAD a la “Innovacién Puntual de elementos e incremento del indice de
edificabilidad mdxima de la zona ciudadano-portuaria del Plan Especial del Puerto de

nn

Madlaga”.

2.4.12 INFRAESTRUCTURAS

El ambito del Sector 2 del Puerto de Malaga cuenta con todos los suministros necesarios para
el funcionamiento de las instalaciones que en ella se han edificado (Estacién Maritima,
terminales Ay B, y marina deportiva y centro nautico) asi como el abastecimiento a los barcos
que atracan en sus muelles. No obstante, se ha solicitado a ENDESA Distribucion Eléctrica SLU
y a la Empresa Municipal de Aguas de Malaga (EMASA) certificados de existencia de suministro
y se ha recibido como respuesta los escritos que también se adjuntan a esta memoria (incluido
en el ANEXO 4).

El desarrollo de un nuevo proyecto como el complejo hotelero que se pretende presupone la
necesaria adecuacion de los suministros a las nuevas necesidades planteadas por las distintas
actividades que se van a implantar.

Respecto a la entrega anterior, el plano PI-06 que representaba conjuntamente el trazado de
las infraestructuras existentes y las ampliaciones asi conexion para las nuevas demandas se
desdobla en dos planos independientes, siendo el PI-06 el plano que muestra las
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infraestructuras actuales y el PO-04 las nuevas conexiones. Estas cuestiones habran de ser
incorporadas mas detalladamente en el futuro proyecto de obras de urbanizacién.

Red de saneamiento

El sistema de evacuacion de aguas que presenta el Puerto es unitario, si bien el sistema de
captacién es separativo, existiendo una red para pluviales y otra para las aguas negras y
residuales.

En el plano PI-06 se reflejan los distintos trazados segun el informe de EMASA, indicandose el
punto de conexion a la red de saneamiento de acuerdo con la propuesta de emplazamiento
de la futura edificacion.

El plano PO-04 recoge la posible ampliacion de trazado, asi como las puntualizaciones del
escrito de EMASA recogido en el ANEXO 4 que literalmente dice:

“3. Respecto a la red de saneamiento, le indicamos que el punto de conexion seria el marcado
en el plano adjunto (Figura 2). Dadas las caracteristicas y dimensiones de dicha red, se deberd
limitar el vertido de aguas fecales a un mdximo de 5 I/s. El vertido hasta ese punto entendemos
que deberd venir impulsado dadas las cotas existentes. Para alcanzar ese régimen de vertido,
nos deberd facilitar las caracteristicas de las bombas a instalar y datos del foso de bombeo.
Ademds, le indicamos que el vertido impulsado deberd romper carga en un pozo previo al
existente y conectarlos de forma que el vertido final en la red municipal se produzca por
gravedad.”

J
Ll houssrecaes— WIAGUASPLUVIALES

- CONEXION A RED

TRIXIO OF QU3 TECes BT == sguss pvales noseran ]
DE SANEAMIENTO "Facitar las caracteristicas e las bombas y Joesaguadas junto a las fecales y serin
Jdatos cel foso de bombeo fresuetas con las infraestructuras
i 'Ei verido mpuisado debe romper carga en unf  forecisas para su evacuacin, ce
'\ Ipazo previo 3l exstente y conectarios ce forma|  manera smilar a las exstentes en esa
fque el vertido final de la red municipal se Jzona del puerto y con las

* fproduzca por gravedad. fcorrespondientes autorizaciones.
™7 \'rrre
| |

INFORMACION ORDENACION

En cuanto a las aguas pluviales no serdn desaguadas junto a las fecales y seran resueltas con
las infraestructuras precisas para su evacuacién, de manera similar a las existentes en esa zona
del puerto y con las correspondientes autorizaciones.
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Red de abastecimiento
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La alimentacion de agua potable se realiza a través de tuberias de fibrocemento de diametros
100y 350 mm y de ellas se abastecen tuberias de polietileno de diametros 110, 200y 250 mm.
La ubicacién de dichas acometidas queda reflejada en el plano PI-06, incluyendo también el
posible punto de conexidn a la red de abastecimiento de agua potable del nuevo edificio cuyos
elementos se definirdn en el Proyecto de Obras de Urbanizacidn que se redacte.

El plano PO-04 recoge la posible ampliacion de trazado, asi como las puntualizaciones y todo
ello ajustado al escrito de EMASA recogido en el ANEXO 4 que literalmente dice:

“2. En cuanto a la existencia de redes municipales de abastecimiento, en el plano adjunto
(Figura 1), le sefialamos aproximadamente el punto mds cercano donde existen conducciones
con caracteristicas adecuadas para poder suministrar los caudales demandados en su
documentacion. Asi pues, el emplazamiento del contador, en caso de conectarse a esa red,
deberia estar en las inmediaciones de ese punto. Desde alli, canalizarian las conducciones
necesarias para trasladar el agua al inmueble y serian consideradas instalaciones interiores a
los efectos del Reglamento del Suministro Domiciliario de Agua (Decreto 120/1991, de 11 de
junio). Por otra parte, siempre pueden conectarse a la red de abastecimiento interna del Puerto
siempre que asi lo permitan.”

INFORMACION ORDENACION

Red Eléctrica

En la actualidad transcurren por el Puerto distintas lineas, tanto de alta como de media y baja
tensién y de alumbrado publico que podran dar servicio a los edificios y a la urbanizacién que
se plantean en este Plan Especial.

La acometida eléctrica principal actual se representa en el plano PI-06. Desde esta acometida
se realizara una distribucidn eléctrica de acuerdo con las necesidades de las distintas zonas,
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siendo necesario la incorporacion de uno o varios centros de transformacion con acceso desde
la via publica, tal y como se refleja de forma esquematica en el mencionado plano.

En respuesta al requerimiento remitido, Endesa distribucidn, SLU ha contestado (seguin escrito
recogido en el ANEXO 4) lo siguiente:

“(...) le informamos que se podrd atender el suministro eléctrico siempre y cuando se hagan las
instalaciones de extension necesarias.
(...) el suministro seria posible accediendo a la red de AT en 66 kV.”

Otros Servicios

El caracter urbano de la zona en la que se actua, asi como las instalaciones portuarias que
existen en estos momentos, hacen que los servicios de telefonia y telecomunicaciones estén
garantizados para la actuacion planteada.

Por otro lado, se observa que no existe ninguna conduccién de gas en el area de actuacién. En
principio no esta previsto que sea necesario contar con este suministro para la actuacién
prevista, pero, en caso de plantearse su necesidad, podra contarse con el suministro desde
algun punto en las proximidades de la actuacion.

Viarios

Se contempla la ejecucién de un nuevo viario que separe la parcela del Club Nautico y el futuro
complejo hotelero, cuyo trazado se describe en los planos de proyecto como resultado de las
alineaciones previstas en el Estudio de Detalle aprobado en 2019 con caracter indicativo. El
proyecto de Obras de Urbanizaciéon definird de forma detallada el desarrollo de sus
caracteristicas funcionales, alumbrado y servicios.

En relacidn con el trafico, como ya se ha explicado en el apartado correspondiente, se han
tenido en cuenta los informes municipales que sobre el estudio de movilidad presentado ha
emitido el area de Movilidad del Ayuntamiento de Malaga.

La accesibilidad a la actuacion propuesta utilizara la red viaria prevista por el Ayuntamiento,
plantedndose distintos accesos a la actuacidn. Los estacionamientos que se ofertan cumplen
sobradamente las estipulaciones del PGOU de Mdlaga y de la normativa vigente, en funcion
de los usos previstos.

Para el acceso a la zona de aparcamiento situada bajo la edificacién se prevén dos puntos de
acceso por rampas, tanto de entrada como de salida, en lados opuestos de la parcela.

2.5 DESARROLLO POSTERIOR

Al encontrarnos ante un suelo urbano consolidado incluido en el Sistema General Portuario,
el desarrollo posterior a esta modificacion seran los respectivos Proyectos de Obras de
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Urbanizacion y Edificacion que sean necesarios para la materializacion de las previsiones de
esta modificacién.

2.6 GESTION

Como se ha puesto de manifiesto en el apartado 1.4 de la Memoria Informativa, todo el
desarrollo urbanistico del que se trata, asi como la implantacién del Complejo Hotelero que
en él tendrd cabida, la explotacion y mantenimiento de los mismos corresponden a la iniciativa
privada de acuerdo con lo prevenido en el articulo 66 del TRLPEMM mediante la férmula de
concesion demanial.

Por tanto, la Modificacién puntual de elementos en la Plataforma del Morro en el Plan Especial
del Puerto (sector 2) debera ser gestionada a través de concesionario de las actividades
susceptibles de explotacidn comercial, concretamente:

“El concesionario deberd garantizar la adecuada gestion a efectos de obtener la mejor
rentabilidad y mantenimiento de las instalaciones previstas, asi como la construccion de los
edificios con sujecion a este Plan y a las normativas aplicables.

El otorgamiento de la concesion correspondiente quedard sujeto al cumplimiento de las
determinaciones urbanisticas de este documento, sin perjuicio de las necesarias gestiones y
actuaciones que ese mismo concesionario deba realizar para su ejecucion posterior.”

2.6.1 PRESUPUESTO ESTIMADO URBANIZACION

En virtud de los documentos y determinaciones incluidas en esta Modificacidn, se han
considerado unas estimaciones sobre los costos de urbanizacién y edificacidn a realizar en la
actuacién n? 2 del Plan Especial como avance de los definitivamente resulten de los proyectos
de obras de urbanizacion y edificacion, de acuerdo con las estimaciones de costes que se
desglosan a continuacién:

Urbanizacion de la parcela y @ntorno......c.cccceeeevvnneeeeeerecccscnneeeeennes 1.169.550 € (*1)
Urbanizacion y mejora del entorno de La Farola.........ccccceeerecrnneerennnes 459.600 € (*2)
Implantacion de medidas de movilidad...........cccceeeveereeiineericineennecnns 112.000 € (*3)
Actuaciones sostenibilidad ambiental D.L. (Puerto Verde) ................ 555.000 € (*s)

Nueva Sefal Maritima en la punta del Dique de Levante y

Traslado equipamiento de La Farola a la nueva S.M. ........ccccceeuneeen 1.500.000 € (*s)

(*1) Segun el desglose incluido en el Estudio de Viabilidad Econdmica del Proyecto y en el Informe
de Sostenibilidad Econdmica del mismo.

(*2) Estimacion del coste de la actuacion.

(*s) Estimacion de la APM.

(*a) Presupuesto de licitacion del Proyecto “Puerto Verde” Fase | aprobado por el C.A. de la APM.
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(*s) Estimacion de la APM.

La Autoridad Portuaria ha incluido en su Presupuesto 2020, y va a programar dentro del Plan
de Inversiones de su presupuesto 2021-2024, las partidas de los epigrafes (*2), (*a) y (*s).

2.6.2 PRESUPUESTO ESTIMADO EDIFICACION

La inversion correspondiente a las edificaciones previstas no es parte integrante de las
determinaciones de un documento de planeamiento, debiendo valorarse en su caso sobre los
proyectos de construccion correspondientes, aunque su cuantia no influye en los aspectos de
interés publico para el uso directo por los ciudadanos del dmbito ordenado.

En todo caso, se incluye a titulo informativo una prevision sobre la inversidn total que se
estima necesaria para la puesta en marcha del conjunto de edificaciones prevista en la
solicitud de concesidn.

Independiente de esta estimacion, y debido a las especiales condiciones del terreno, se
diferencia en este desglose la estimacién del coste en cimentaciones, todo ello seglin el
desglose incluido en el Estudio de Viabilidad Econédmica del Proyecto y en el Informe de
Sostenibilidad Econédmica del mismo.

Resultando la siguiente estimacién de costes en edificacion (Presupuesto de Ejecucién

Material):
Edificacion (Estudio de Viabilidad ECONOMICA) .....ccceveeererereeerneeennnnes 72.122.500 €
Pantallas, pilotes Y 10Sa ......ccceereiereiireiiieeenieereneeereeereeeeeeeeeseeeseeeseeenns 13.650.000 €
Cimentacion de 1a TOrre.....ccocvvreeiiiiiiiisnnnnneneniisssssssnnneeeessssssssnnnsnnes 2.560.000 €
2.6.3 PLAZOS

Tras la aprobacion definitiva de este Plan se establecen los siguientes plazos maximos:

- Seis (6) meses para la presentacion de los proyectos de construccion necesarios para
la solicitud de licencias municipales desde la resolucién que apruebe la concesion
definitiva.

- Inicio de las obras en el plazo de tres (3) meses desde la concesidn de esas licencias
municipales.

- Treinta y seis (36) meses para la ejecucion y finalizacion completa de las obras de
urbanizacion y edificacion.

Malaga, septiembre de 2023
EL PRESIDENTE
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3  ORDENANZAS
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Siguiendo los mismos criterios que la Modificacién aprobada en 2010 para todo el ambito del
Sistema General Portuario, se divide este apartado normativo desglosado en dos: en primer
lugar, en relacion con las modificaciones necesarias en el marco de la ordenanza general, y en
segundo lugar, describiendo las ordenanzas de caracter particular que afectan exclusivamente
al desarrollo del Sector 2 “Plataforma del Morro” que se aplicardn para el desarrollo y
ejecucion de la actuacion. Ambas cuestiones se reflejan en la Ficha de Actuacién del Sector 2
que se incluye a continuacién, mostrando la redaccién actual y la que resulta de esta
modificacion.

3.1. ORDENANZAS GENERALES DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO.

CAPITULO I. ORDENANZAS DE USOS

. Modificacion del art. 10 de las ordenanzas de uso.

El art. 10 “Zonificacion” de las Ordenanzas de uso se refiere a la division en tres zonas
en funcién del uso general a la que cada una se destina.

Para el sector 2, Plataforma del Morro, el Plan especial del Puerto vigente se le asigna
actualmente dos zonas:

zona ll Uso Portuario
zonal lll Uso Portuario-Ciudadano

Esta delimitacién sufre variacidn en aplicacién de las determinaciones de la DEUP
aprobada en 2017, quedando reflejada y justificada en los planos de informacion. Asi,
la modificacién de este articulo no sufre variacion en la definicion, pero si en la
superficie, pues parte de la parcela destinada para la implantacién del uso hotelero
pasaria de un Uso Portuario a un Uso Portuario-Ciudadano (Esta modificacion queda
reflejada en el plano PI-02 “Zonificacidn. Usos Generales”).

Aplicando la misma coherencia en relacién con las determinaciones de la DEUP
aprobada, la divisién en zonas por la relacién con la actividad portuaria queda
modificada puesto que la superficie del hotel tiene asignada actualmente un Uso
Operativo y por la modificacidn que se propone pasaria a ser un Uso Complementario.
(Esta modificacion afecta al plano PI-03 “Zonificacion Actividad Portuaria”

. Modificacion del art. 11 de las ordenanzas de uso.

El art. 11.1 “Distribucion de Usos” de las Ordenanzas de uso se refiere a la asignacidn
de usos pormenorizados compatibles y complementarios por sectores. Para el sector
2, Plataforma del Morro incluye la descripcién actual siguiente:

2o, Il CT+CR+CC+CH+PT+PD+PS+VR+VP+AS+AB+ZV

>
]
c
1]
o
o
@
2
L
2
[y
u
=
c
S
2
L
[]
°
o)
(%2}
=)
154
o
@
o
o
=)
=g
c
ksl
Q
8
B
£
£
o
©
]
°
@
Y
=
(%}
=3
=1
=
=
2
o
(53
)
=
°
2
=
2
3
R=J
7]
8
c
[
2
=
]
£
=1
o
]
°
2
7]
o
)
°
°
I5]
=2
=}
2
£
o
<]
L2
5]
>
[
°
)
S
a
[}
<
—
@
<
I
~
kg
]
0
Q0
¢
~
o
2
@
V]
o]
1o}
k4
8
&
kg
]
o
a
<
o)
@D
@
0
z
w
)
o
©
(=]
IS4
L
&)
>
[}
°
)
2
S
=}
)
2]
o
=2
k=l
Q
O

AUTORIDAD PORTUARIA DE MALAGA
DIVISION DOMINIO PUBLICO 87

CSV : GEN-588c-0b23-a3fa-c533-8fc7-ef53-a734-914e
DIRECCION DE VALIDACION : https://sede.administracion.gob.es/pagSedeFront/servicios/consultaCSV.htm
FIRMANTE(1) : CARLOS RUBIO BASABE | FECHA : 29/09/2023 08:25 | Sin accioén especifica




“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MIORRO E INCREMENTO DEL INDICE DE EDIFICABILIDAD
MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

Teniendo en cuenta la modificacion que se pretende referida al proyecto del Hotel, la
modificacion de este articulo solo afecta al cuadro incluido en dicho articulo, donde no se
incluye el uso permitido hotelero en la columna CH de usos pormenorizados.

£
3
2
S
S
g
% ﬁ‘ x % |x | |* |x |[€ [x |x
8
: o . 4| |4
ki <
= [4+]
ol |« s | fe [x |+ 4] E
e < o
> | -
3 ©
3 wn % x |=x x |x |x [x
b < 4 =
= <
: al [« « | |4 | ][+ S
5 > o
£ ©
2 o x® ® (% |x [ |= [x [= o
B £ i
8 @\ o
= Oln]x |x |+ |= |= |=x x % [x [% 0
g ala e
= RCR
: §E<‘ « |* ® * | §
£ (@) o
g EE * < * -
=la . o &
s gn. c S
5 ~(0
g a i
mi|” [ . v g
= o - @
] ml—-n x [ |x |x %* o £
g Dia s &
5 o
o — ‘ * *x *x =3
: 2 O o
x —_ X
o I ] w O
3 5| |4 280,
3 o < o2 xo
< * S E® <
B (&) Q.E'ad)
e = So o7
5 Olq | = x * -
@ Q *®
@ w0 osS
) — o O 0T
& Xidq| <= *® *® ® n H O C
£ ol |« DD LW
» — —
2 5‘ * % ® « 4=
2
B
2
z O === | -
5 guzJ=E==—,:—.=_—_'_==
] —] — | - 1
2 i -
3 (O]
3
= -
(7]
s Bl o v s|la 2|82 32
g w L

wn

AUTORIDAD PORTUARIA DE MALAGA
DIVISION DOMINIO PUBLICO 88

CSV : GEN-588c-0b23-a3fa-c533-8fc7-ef53-a734-914e
DIRECCION DE VALIDACION : https://sede.administracion.gob.es/pagSedeFront/servicios/consultaCSV.htm
FIRMANTE(1) : CARLOS RUBIO BASABE | FECHA : 29/09/2023 08:25 | Sin accioén especifica
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CAPITULO Il. ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION

Al incluirse las parcelas By C2 en la zona Ciudadano portuaria

o Modificacién del art. 13.3- Edificaciones en la zona ciudadano-portuaria. Alturas
Maximas

Esta modificacion afecta al art. 13.3 en relacién con las “Alturas maximas” definidas
en la zona de la Plataforma del Morro, que queda con la redaccion siguiente:

- Zona Plataforma del Morro

En las parcelas B y C2 ubicadas en zona ciudadano-portuaria de la Plataforma del
Morro se permite una edificacion para un conjunto hotelero con una altura maxima
del basamento sobre rasante de 12 m (PB+2) y una altura maxima de la torre de 138
m.

La altura total medida desde rasante: 150 metros.

Esta parcela por estar incluida en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas
correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol, las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Malaga-
Costa del Sol que afectan a dicho ambito, 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
galibo de viario o via férrea.

La ejecucidn de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores
-incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las gruas de
construccidn y similares)) o plantacién, requerira acuerdo favorable previo de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30y 31 del Decreto
584/1972 en su actual redaccion.

o Modificacion del art. 13.4- Edificaciones en la zona ciudadano-portuaria. Edificabilidad
Maxima sobre rasante

Las parcelas B y C2, al pasar por determinacion de la DEUP a zona de uso Ciudadano
Portuaria debe incluir |a edificabilidad prevista en esta parcela dentro de este apartado
y no en el referido a las edificaciones en zona portuaria, del que debera eliminarse

Por tanto, el art. 13.4 “Edificabilidad maxima sobre rasante” incluye un nuevo
apartado con la redaccién propuesta siguiente:

4.0. En la Plataforma del Morro se permite una edificacion para un conjunto hotelero
con un techo maximo edificable sobre rasante de 45.000 m?, excluida la superficie de
la de las plantas bajo rasante destinado a aparcamientos y servicios. Teniendo en
cuenta lo indicado en el apartado 2.4.2 de esta memoria en relacion al indice de
edificabilidad maximo indicado en este articulo 13 de las Ordenanzas Generales de
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Edificacion, este incremento de 45.000 m? de techo, sobre la totalidad de la superficie
destinada al uso ciudadano-portuaria actual (seglin determinaciones de la DEUP) este
indice pasa de ser 0,5 m?t/m?s (previsto inicialmente el PE Puerto de 1998 y posteriores
modificaciones) a 0,68 m2t/m?s.

o Modificacién del art. 15- Edificaciones en la zona portuaria.

El art. 15.3 “Alturas maximas” hay que eliminar en este apartado la referencia de
“Edificio satélite de la estaciéon maritima”; asi la descripcién actual siguiente:

- Zonadel Dique de Levante:

Estacion Maritima de Levante 11,10 m
Edificio satélite de la estacidon maritima PB+2
Club Ndutico PB+2
Escuela de Vela PB+1
Estacion Maritima del Atracadero 13,50

Por lo que la redaccidn propuesta es la siguiente:

- Zona del Dique de Levante:

Estacion Maritima de Levante 11,10 m
Club Ndutico PB+2
Escuela de Vela PB+1
Estacidon Maritima del Atracadero 13,50

El art. 15.5 “Edificabilidad maxima” hay que eliminar en este apartado la referencia
de “Edificio satélite de la estacion maritima” e incluir; asi la descripcidon actual
siguiente:

- Zona del Dique de Levante:

Estacién Maritima de Levante 17.000 m?t
Edificio satélite de la estacidon maritima 6.000 m?t
Club Néutico 2.400 m?t
Escuela de Vela 800 m%t
Estacidn Maritima del Atracadero 17.000 m?t

Por lo que la redaccidn propuesta es la siguiente:

- Zonadel Dique de Levante:

Estacion Maritima de Levante 17.000 m?t
Club N&utico 2.400 m%t
Escuela de Vela 800 m%t
Estacion maritima del atracadero 17.000 m?t
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3.2. ORDENANZA PARTICULAR PARA LA INTEGRACION DEL COMPLEJO HOTELERO EN EL
SECTOR 2 “PLATAFORMA DEL MORRO”

CAPITULO 1. ESPECIFICACIONES DE CARACTER GENERAL

1. Condiciones previas.

- De acuerdo con las determinaciones del art. 13 de las Ordenanzas Generales, el Plan
especial diferencia dentro de esta zona las areas no edificables de aquéllas otras
susceptibles de ser edificadas.

- Conforme al Estudio de Detalle de la Parcela C aprobado en 2019, esta modificacién
distingue la parcela C1 resultante del Estudio de Detalle vigente, que mantiene su
adscripcion a la zona portuaria, y en la que se aplicaran los pardmetros del Plan Especial
vigente, de la parcela C2 o parcela de reserva, para la que las determinaciones de la
DEUP incluyen en la zona Ciudadano-Portuaria.

- Conforme a ello, esta ordenanza particular regula, de acuerdo a la documentacidn
gréfica, el desarrollo normativo particular de la parcela B, E y C2 incluidas en el Sector
2 “Plataforma del Morro” del Plan especial del Puerto, dejando inalteradas las
referidas a la parcela “A” Terminal de Cruceros y la Parcela C1 resultante del Estudio
de Detalle vigente.

2. Obijetivos.

- Esta ordenanza particular regula el uso Ciudadano-Portuario ligado a la actuacién n2 2
sobre la Plataforma del Morro, regularizando los limites de la parcela segln
determinaciones de la DEUP, y pretende definir especificamente el desarrollo de la
parcela destinada a uso pormenorizado hotelero (CH) y su integracion al uso ciudadano
correspondiente a la plataforma del morro.

- También se definen las actuaciones de urbanizacion y edificacién que, correspondiente
a la totalidad de este sector, se proponen como medidas de integracidon del uso
propuesto.

- Seplanteaen la Plataforma del Morro del Dique de Levante la construccién de un hotel
de lujo que sea el referente arquitectonico de la Ciudad, fijando los pardmetros para
desarrollar y controlar urbanistica y paisajisticamente del complejo hotelero con usos
complementarios para convenciones, comercio y ocio abierta a toda la ciudadania,
mas una serie de espacios de publica concurrencia.

3. Ambito de actuacion.

- El d4mbito de la modificacién se ubica en el Sector 2 “Plataforma del Morro”,
regularizando la delimitacién de las zonas “Ciudadano-Portuaria” y “Portuaria”
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“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MIORRO E INCREMENTO DEL INDICE DE EDIFICABILIDAD
MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

conforme a la DEUP aprobada, afectando exclusivamente al uso general Ill “Portuario-
Ciudadano” de esta nueva delimitacion.

- Siendo el Sector 2 el dmbito de referencia conforme a la delimitacién de sectores y
actuaciones previstas en el Plan Especial vigente, el ambito especifico de aplicacion de
las nuevas determinaciones de uso pormenorizado (CH) hotelero, y usos compatibles,
asi como las nuevas condiciones de edificacidn, se aplican sobre el ambito de la nueva
parcela “B+C2” definida en el plano PI-04 y delimitada en el plano PO-02 como dmbito
de actuacion.

- Las parcelas incluidas en este Sector 2 denominadas parcela A “Terminal de Cruceros”
(ya edificada) y parcela C1 “Puerto Deportivo” (definida en el Estudio de Detalle
aprobado en 2019 y en construccion), quedan inalteradas en esta modificacién.

- La modificacion también contempla medidas especificas para la mejora de
accesibilidad peatonal y rodada e integracion ambiental, tanto dentro del perimetro
de la parcela “B” como en otros ambitos del Sector 2 referido a la actuacion 2.4 de la
Ficha de Actuacidn.

CAPITULO Il. CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION

Segln las determinaciones previstas en este Plan Especial, y de acuerdo con los objetivos de
la integracion del complejo hotelero, la edificacion del hotel y los espacios complementarios
incluidos en la zona Portuaria-Ciudadana, se desarrollara segun las determinaciones previstas
en la ficha de Actuacidon n2 2 y las particularidades de esta separata que a continuacion se
describen:

4, Computo de edificabilidad.

Serd de aplicacién para este parametro las determinaciones del art. 12.2.22 de la normativa
urbanistica del PGOU-2011 de Malaga.

5. Alineaciones.

- En el plano de ordenacién PO-02 “Ordenanzas Particulares sobre la edificacién”, se
definen las dreas de movimiento de la edificacidn diferenciandose en alineaciones
maximas de la rasante de la donde se especifican los volumenes contenedores de los
diferentes cuerpos sefialados en la seccidn incluida en el mismo plano. Asi se diferencia
el drea de movimiento del cuerpo sobre rasante de la plataforma (planta zécalo), y de
la plataforma (plantas altas de la torre). También se identifica el area de movimiento
de las plantas sétanos bajo rasante destinada a la dotacion de aparcamientos y
servicios. En el plano de detalle PD-01, se definen las areas de movimiento de la
edificacién diferencidndose en planta zécalo, plantas altas de la torre y plantas bajo
rasante, donde se especifican los volumenes contenedores de tales cuerpos.

- Estas alineaciones delimitan las dreas maximas de movimiento de los cuerpos de
edificacién, no pudiendo exceder en ningun caso la edificabilidad maxima permitida
segun alturas y ocupaciones de estas areas de movimiento.
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Quedan fueran de estas alineaciones las pérgolas, marquesinas y porticos de caracter
urbano publico.

6. Altura maxima.

- Enlos planos PO-02 y PD-01 se definen las alturas maximas que no podra superar las
areas delimitadas y definidas en el apartado de alineaciones.

- La altura méxima total es de 150 m, teniendo la altura del basamento un limite de 12
m. (PB+2) y la altura maxima de la torre de 138 m. sobre dicho basamento (35 plantas),
rigiendo para el resto de parametros las ordenanzas generales de este Plan Especial.

- Dado que la edificacion se encuentra incluida en las zonas de Servidumbres
Aeronauticas, la altura se encuentra por debajo de las cotas maximas de 175 m para
las mayores construcciones exigidas en la legislacidn vigente (Decreto 584/1972, de 24
de febrero, de servidumbres aeronauticas).

7. Plantas

- Serd planta baja la del edificio la situada a la cota de rasante de referencia. Su altura
libre minima sera de 4,50 m.

- Seran plantas sétanos las situadas por debajo de la planta baja tenga o no huecos a
causa de los desniveles en cualquiera de los frentes de la edificacidn, su techo debera
situarse a menos de 1,50 m sobre el nivel definitivo del suelo exterior.

- Serdn plantas altas las situadas sobre la planta baja y con altura libre no inferior a 3,10
m.

8. Planta Sétano

- Las superficies de las plantas de s6tanos no computaran a efectos de la edificabilidad
cuando se destinen a estacionamiento de vehiculos. De acuerdo con lo previsto en el
art. 12.2.28.3 del PGOU-2011 de Malaga, el resto de las instalaciones y usos
computardn, aunque estén en planta sétano.

- Estas plantas s6tano podran situarse dentro de las ocupaciones maximas delimitadas
en el Plano de Ordenacién n2 PO-02.

9. Separaciones de edificacién.

- Se establece una separacion de la edificacidn a los linderos publicos de la parcela de 5
metros en todo su perimetro, con excepcion del lindero colindante al espaldén del
dique de levante que debera ser de 20 metros desde la cara exterior del espaldén y de
al menos 45 m. dentro de los limites de la parcela para toda cimentaciéon de edificacién
debiendo asegurar la propia estabilidad de la cimentacién del Dique de Levante. En

>
]
c
1]
o
o
@
2
L
2
[y
u
=
c
S
2
L
[]
°
o)
(%2}
=)
154
o
@
o
o
=)
=g
c
ksl
Q
8
B
£
£
o
©
]
°
@
Y
=
(%}
=3
=1
=
=
2
o
(53
)
=
°
2
=
2
3
R=J
7]
8
c
[
2
=
]
£
=1
o
]
°
2
7]
o
)
°
°
I5]
=2
=}
2
£
o
<]
L2
5]
>
[
°
)
S
a
[}
<
—
@
<
I
~
kg
]
0
Q0
¢
~
o
2
@
V]
o]
1o}
k4
8
&
kg
]
o
a
<
o)
@D
@
0
z
w
)
o
©
(=]
IS4
L
&)
>
[}
°
)
2
S
=}
)
2]
o
=2
k=l
Q
O

AUTORIDAD PORTUARIA DE MALAGA
DIVISION DOMINIO PUBLICO 93

CSV : GEN-588c-0b23-a3fa-c533-8fc7-ef53-a734-914e
DIRECCION DE VALIDACION : https://sede.administracion.gob.es/pagSedeFront/servicios/consultaCSV.htm
FIRMANTE(1) : CARLOS RUBIO BASABE | FECHA : 29/09/2023 08:25 | Sin accioén especifica




“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MIORRO E INCREMENTO DEL INDICE DE EDIFICABILIDAD
MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

cualquier caso, su valor final se establecera una vez comprobada que la cimentacion
del hotel no afecta a la estabilidad del Dique de Levante.

Todas estas prescripciones se detallan en el plano de Detalle PD-01.

10. Ocupaciones maximas sobre rasante.

- Vendra definida por la ocupacién en planta baja y plantas altas segln las 4reas de
movimiento definida en el plano de ordenacidén PO-02. En estas dreas se admitiran los
porcentajes de ocupacion definidos en los planos, con la consiguiente condicién de no
superar la edificabilidad maxima permitida ni los porcentajes maximos de cada uso.

- Se permite una ordenacion libre de la edificacion con las siguientes limitaciones de
ocupacion respecto a la parcela: conjunto Basamento + Torre (50%), ocupacién de la
torre <10%, ).

- La superficie libre de uso publico -incluido aparcamientos de autobuses y taxis- serd
del 50%.

11. Rasante.

- Larasante o terreno natural que define la cota cero en cada punto sera la de la rasante
actual de la Parcela B, definida en el Plano de Ordenacién PO-02.

12. Ocupaciones maximas bajo rasante.

- La ocupacién bajo rasante sera independiente de la ocupacién de parcela sobre
rasante y sin quedar condicionada por ésta, siendo definida su ocupacién maxima en
el Plano de Ordenacién PO-02.

- Las plantas bajo rasante no podran ocupar mas del 82.5% de la parcela, atendiendo
condiciones de vegetacion del perimetro de la parcela edificable.

13. Ordenaciones en detalle

- En los planos de detalle se expresan graficamente las posibles ocupaciones de las
edificaciones y la ordenacion de los espacios exteriores sin que éstos tengan caracter
vinculante para los proyectos de urbanizacién y edificacidn, expresando de forma mas
detallada la definicidn final de las determinaciones de esta modificacion.

CAPITULO Ill. REGULACION DE USOS

- En el dmbito de las parcelas B y C2 se autoriza el Uso Portuario-Ciudadano segun
determinaciones de la DEUP aprobada en 2017.
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- El uso general dentro de la parcela del ambito de la actuacion se concreta en el uso
ciudadano de caracter terciario definido en el articulo 8 de las ordenanzas de uso del
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Plan especial. Dentro de los usos pormenorizados definidos en este articulo se
considera el uso pormenorizado principal de la parcela el ciudadano terciario Hotelero
(CH):

¢ (CH) Hotelero: se define como uso de residencia temporal, generalmente de corta
duracién, apoyado en una serie de servicios (restauracién, asistencia, servicios
complementarios, congresos, etc.)

- Dentro de los usos pormenorizados posibles se consideran compatibles en la parcela
los siguientes:

¢ (CR) Ocio y Recreo: son usos relacionados con el recreo y el esparcimiento
ciudadano como centros ludicos y recreativos, pequefio comercio, servicios ligados
a estos centros y similares.

e (CQ), cultural. Usos relacionados con las actividades ciudadanas de caracter cultural
o didactico pueden ser museos, centros de investigacidn, salas de exposiciones,
centros culturales o docentes, servicios, pequefio comercio ligado a estas
instalaciones y similares.

e (CT), ciudadano-turistico. Incluye usos vinculados a la actividad turistica propia del
puerto o exterior, asi como usos ligados a la actividad ciudadana como son los de
comercial, restauracidn, asistencia, ocio, reunion, hosteleria y similares; estos usos
podrdn combinarse libremente entre si.

e (AB), estacionamiento bajo rasante. Incluye el estacionamiento de vehiculos y
conexiones viarias necesarias, galerias de servicio e instalaciones.

- Se consideran también usos pormenorizados permitidos los siguientes:

¢ (VR) viario rodado corresponde a zonas de circulacién viaria que se indican en los
planos para acceso al aparcamiento bajo rasante y acceso al aparcamiento y
entrada al Hotel

¢ (VR) viario peatonal corresponde a zonas de circulacidn peatonal que se indican en
los planos.

* (ZV) o (EL) uso de zonas verdes y espacios libres: el uso de espacios libres y zonas
verdes corresponde a los jardines y/o zonas de descanso, esparcimiento o recreos
publicos. También tendra esta consideracion todo lo que no sea ocupado por la
edificacién.

e (EC), espacios libres sobre cubierta: Se destinara al recreo publico o privado al aire
libre sobre la cubierta del edificio o, en su caso, de sétanos bajo rasante.

- Eluso pormenorizado CH Ciudadano Hotelero tendra como uso compatible el resto de
usos dentro de la parcela. El porcentaje de uso hotelero (CH) debera ser superior al
50% de la actuacion global.

- No podra desarrollarse dentro del uso pormenorizado hotelero ningtin régimen como
los de apartamentos, apartahotel, pensidn, apartamentos turisticos o similares, al
objeto de garantizar la excelencia en el servicio prestado en concordancia con el objeto
de la modificacion (hotel de gran lujo).
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CAPITULO IV. CONDICIONANTES ESPECIFICOS PARA EL ESPACIO LIBRE Y VIARIO

14, Mejora de las Condiciones de accesibilidad en el entorno de La Farola

- Conforme a las previsiones incluidas en la ficha de actuacion n2 5 de la Modificacion
del Plan Especial aprobado en 2010, se urbanizara la zona afectada por las alineaciones
al sur de la parcela actual con el objeto de incorporarse esta superficie al espacio
publicoy con el fin previsto de lograr una mayor permeabilidad de la plaza de la Farola
con el Mar y favorecer su conexion peatonal con el Paseo Maritimo Matias Prats.

- Estaactuacion se realizara mediante proyecto de Obras de Urbanizacidn especifico que
debera seguir las directrices incluidas en el documento de Propuesta aportado a esta
APMA por la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Malaga en 2018.

- Este proyecto debe satisfacer la integracidn de las tres zonas referidas en la memoria
descriptiva con, los siguientes objetivos:

a) Integrar los distintos itinerarios peatonales
b) Adecuar las rasantes en condiciones de continuidad y sin desniveles.
c) Ubicacién entre recorridos de una zona de estancia, con bancos que miren al mar.

d) Incluir vegetacidn para la sombra (se proponen Palmeras en continuidad con las
existentes en el dique de levante y en la duna de playa, que actien como
apergolado y definan espacialmente este espacio.

e) Traslado de los cuatro ejemplares de ficus a otros espacios y parques municipales
ya que estos impiden una 6ptima permeabilidad visual al mar.

f) Reforma e integracion de los distintos pavimentos, dando continuidad preferente
al pavimento gris del Dique de Levante.

g) Dotar de mobiliario urbano adecuado (bancos, papeleras, estanque de agua, ...)
gue permita alguna zona de estancia entre palmeras en condiciones confortables

h) Dotar de iluminacidn especifica como plaza (distinta a |a existente para el viario y/o
paseos maritimos) que cualifique el espacio como plaza, aporte confort y
seguridad.

i) Incluir un nuevo paso de peatones que dé continuidad al existente desde la actual
casa de botes.

j) Mejorar el acceso a la playa: modificando y elevando la rasante de la arena con
caida a la playa, minimizando el nimero de escalones y creando una plataforma de
hormigdn como transicidn entre escalones y arena que incluya nuevas unidades de
duchas en el lateral.

k) Reordenar las plataformas y rampas de acceso a la playa.

I) Modificar la geometria de los oasis verdes de forma que mejore la visibilidad y el
acceso a la playa.
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15. Mejora de las Condiciones de accesibilidad peatonal en |la Avenida del dique de Levante

- Se mejorara la vegetacion e incluird mobiliario urbano, en particular deberdn ubicarse
bancos que, no obstaculizando la acera, permitan el descanso y la contemplacion.

- Se permitird, de forma puntual y con acceso seguro, la estancia sentada en el azud del
dique a modo de miradores que permita la contemplacién del mar. Se realizara
preferentemente en madera tratada en autoclave.

- El objeto del Proyecto de Ajardinamiento del vial de acceso al Dique de Levante se
fundamenta en la definicién y descripcion de los trabajos para la plantaciéon de
arbolado viario, ajardinamiento de zonas verdes actualmente desprovistas de
vegetacion, instalacion de una red de riego automatizada, la creacién de una zona de
encuentro y esparcimiento.

- El objetivo es dotar al ambito de actuacién de conjuntos arbdreos y de zonas verdes
para disfrute del ciudadano de una forma sostenible, consiguiendo a la vez una mejora
del entorno paisajistico y de la calidad medioambiental, teniendo presente los tltimos
avances en tecnologia de riego, asi como las actuales tendencias hacia una jardineria
publica sostenible y de bajo mantenimiento.

16. Condiciones de accesibilidad para la Parcela B

- En el proyecto de edificacion se incluira el proyecto de obras de urbanizacion del
entorno de la parcela que deberd contener, como minimo, los siguientes aspectos:

a) Definir el viario perimetral que separa el proyecto de hotel y Club nautico

b) Definir los accesos definitivos a las plantas sétano sin ser un obstaculo a los
recorridos perimetrales peatonales.

¢) Incluir vegetacidn para la sombra en todos los recorridos peatonales
d) Vegetacidn de las rotondas y medianas, incluyendo en ésta arbolado.

e) Definicidon de todos los espacios libres no ocupados por la edificacidon que seran de
uso y disfrute publico.

f) Definir la urbanizacién de la parcela C2 integradas en los usos portuarios-
ciudadanos.

g) Urbanizar todo el espacio limitado entre la entrada y accesos al club nautico y al
futuro complejo hotelero como una zona estancial a modo de plaza, donde se
permita la estancia confortable.

h) Todo el perimetro del hotel debera tener un acerado que permita el recorrido
peatonal.
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CAPITULO V. CONDICIONES ESPECIFICOS DE ESTETICA Y COMPOSICION URBANA

17. Condiciones estéticas.

- Enrelacién con las condiciones estéticas, la edificacion que se proyecte debera estar
fundamentada en garantizar su calidad arquitectonica y adecuada integracién en el
perfil portuario y de la ciudad desde su fachada maritima.

- En coherencia con el apartado anterior, se debera realizar un estudio pormenorizado
de la reaccion aerodindmica del edificio a los agentes meteoroldgicos (viento, oleaje,
etc.) que inciden especialmente en esta zona portuaria del Dique de Levante.
Igualmente, el tratamiento de los materiales debera estar justificado por razones de
integracion arquitectonica, de durabilidad ante tales agentes meteoroldgicos y, por
cuestiones visuales, de su importancia paisajistica en la fachada maritima portuaria y
de la propia ciudad, debiendo incorporarse un analisis visual de la propuesta
arquitectdnica para aprobar su construccion.

- Todos los paramentos exteriores se trataran como fachadas principales con un criterio
de disefio cuidado y materiales adecuados que procuren un nivel medio de calidad
para toda la actuacién.

- Se prevé la utilizacién de cristal, piedra y otros materiales adecuados, combinados con
chapados de madera y piedras de otras calidades, asi como la inclusién de algunos
elementos de hormigén visto o de paramentos metélicos en menor proporcion.

- Las cubiertas y terrazas se trataran asi mismo con materiales y formas nobles
considerando su visibilidad desde los distintos puntos de vista, sin dejar de considerar
ninguna parte de las mismas a estos efectos estéticos. Se mantendra el actual
pavimento de adoquin en la medida de lo posible.

- En general los materiales deberan tener en cuenta el ambiente marinero y la
climatologia considerando su mejor mantenimiento posterior.

18. Urbanizacion y jardineria.

- El proyecto de urbanizacidn incluira el disefio pormenorizado de los espacios libres de
uso publico incluyendo una diversidad de aspectos y de ambientes como pueden ser:
elementos de agua y luz sobre el pavimento, parterres, zonas estanciales, escalinatas,
pérgolas, plantaciones arbdreas, etc.

- Para la urbanizacién se consideraran como materiales prioritarios los siguientes:
hormigén desnaturalizado, adoquines de hormigdn y de granito, losa hidraulica, piedra
natural, mosaicos de ceramica, marmoles y tarima de madera para zonas puntuales.

- Se utilizaran plantaciones de arboles y arbustos considerando en primer lugar su
adaptabilidad a las condiciones del medio ademas de sus caracteristicas ornamentales
favoreciendo las especies de cardcter autdctono. Se combinardn adecuadamente las
plantaciones de especies frondosas y arboreas con los parterres de plantacion baja y
las trepadoras en zonas de pérgolas y las palmaceas.
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- Se contemplara que, para el riego de las zonas verdes, se apliguen medidas de
sostenibilidad y recursos propios.

- El proyecto de Urbanizacion que se redacte incluird la definicion técnica y la valoracion
econdmica de las obras necesarias para la conexion con la red de AT en 66 kv, segln
los condicionantes que establezca la compafiia suministradora, tanto en lo referente
al punto de conexion como a las infraestructuras necesarias para realizar dicha
acometida.

19. Sobre las condiciones de disefio los Espacios libres publicos.

- En el Plano de Detalle PD-01 se incluye la ordenacién indicativa de las zonas
ajardinadas de los espacios libres en la Parcela B y su entorno. Esta propuesta de
espacios ajardinados integrados en la propuesta del Hotel sera de gran importancia
para aportar la cualificacién ambiental que requiere no solo el Hotel sino también el
conjunto de sus instalaciones colindantes de la Estacién Maritima de Cruceros y Puerto
Deportivo.

- Se define en el plano de detalle PD-01. La estructura del espacio verde continuo: Se
ajardinara el entorno de la Parcela “B” con el objeto de mejorar la calidad ambiental
de esta mediante plantaciones de Palmeras y otras especies adecuadas al lugar en
donde se pretende mejorar su urbanidad de espacios ajardinados.

- El plano de detalle PD-01 define la estructura del espacio libre previsto en toda la
plataforma. La propuesta edificatoria del Hotel debera contemplar que los espacios
libres (no ocupados por la edificacion sobre rasante) se incorporen en continuidad
espacial y fisica con el resto de los espacios libres definidos en este plano, entre el
Hotel y resto de usos y edificios proximos existentes (Estacion Maritima, aparcamiento
de autobuses del espalddn, edificaciones Club Nautico) favoreciendo la utilidad,
cualificacidn y disfrute de los espacios libres previstos en esta modificacidn.

- Eneste sentido, se obligaria a la edificacién bajo rasante del Hotel a retranquearse de
sus alineaciones de la parcela para posibilitar la plantacion arbolada (principalmente
palmeras “Washingtoniana”) y resto de especies vegetales similares a las que se
proyectan en la iniciativa de “Puente verde” que la APMA ejecutara en el viario de la
Avda. del Dique de Levante.

20.  Vegetacion.

- Las plantas a suministrar en el presente Proyecto deberdn de cumplir con los
requisitos, entre otros, de género, especie y variedad o cultivo, asi como los calibres,
altura y formatos de presentacion se detallan en el presupuesto.

- Como normal general todos los arboles/palmaceas tendran un porte flechado a
excepcion de aquellas especies que se indique un porte copado o la propia especie
botdnica no acepte la formacién en flecha, es decir, con un Unico tronco como eje
principal y central.
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- Toda la vegetacion a plantar cumplird con la normativa vigente en materia de sanidad
vegetal, con obligacion de presentar el pasaporte fitosanitario oficial en aquellas
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especies que asi lo requieran. Las plantas no presentaran defoliaciones,
decoloraciones, heridas, golpes, curvaturas, mal formaciones ni decaimiento y las
partidas de la misma especie botanica tendran visualmente homogeneidad. Los
arboles/palmeras a suministrar se presentaran preferiblemente en contenedor
enraizado, en el supuesto en que la época de plantacion sea invierno, se aceptaran
arboles a cepelldn solo en aquellas especies caducifolias que por motivo de
disponibilidad de mercado no se encuentren en contenedor enraizado y siempre con
el visto bueno de la direccién de obra. No se aceptard ninguna planta suministrada a
raiz desnuda y se comprobara el calibre del tronco en cm medido a 1 m de altura.

- Las especies arbdreas preferentes serdn las palmaceas, por su grado de permeabilidad
visual, tales como como Phoenix Dactilifera, Whashigtonia Robusta, Archontophoenix
Alexandrae, Chamaerops Humilis, Chamaerops Vulcano etc.

- También se proponen las de complemento decorativo como Olea Europea Centenaria,
Sefflera Actinophyll, y Pinus Halepensis.

- Como especies arbustivas y silvestres se proponen, entre otras, los Pittosporum Tobira,
Muhlenbergia Capillaris, Strelitzia Reginae, etc.

21. Mobiliario Urbano.

- Los proyectos de Obras de Urbanizacidn y edificacidon que se redacten propondran los
elementos de mobiliario urbano adecuados al nivel de calidad medio-alta del conjunto
de la actuacién vy justificando debidamente la seleccién de los mismos; podra
proponerse el disefio especifico de algunos de los elementos de este mobiliario.

CAPITULO VI. CONDICIONES MEDIOAMBIENTALES

22. De caracter general.

- En cuanto a los aspectos medioambientales, se aplicardn los criterios y normativas
vigente tanto durante la fase de ejecucion de las obras como durante la explotacion
del hotel. Se tendrdn en cuenta las medidas especificas que se deriven de la evaluacion
ambiental estratégica conforme a lo previsto en la Ley de Gestidn Integrada de la
Calidad Ambiental en Andalucia.

- Se ha de tener especial cuidado en los aspectos medioambientales tanto durante la
fase de ejecucidn de las obras como durante la explotacidn del hotel, con objeto de ser
medioambientalmente sostenible, de acuerdo con la normativa vigente en materia de
emisiones y contaminantes fisicos, de gestion de vertidos, etc.

- En concreto, se tomard medidas para paliar la reducciéon de la biodiversidad, mediante
actuaciones complementarias a la ejecucién del edificio, como el aumento de la
superficie vegetal del acerado desde la zona de actuacién hasta la Farola, creando asi
un entrono verde urbano, asi como, a nivel de disefio del edificio, integrando la
vegetacion vertical en distintos puntos de la fachada, ajardinando la cubierta, y
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seleccionando especies que se adapten facilmente a las caracteristicas climaticas de la
zona.

- Asimismo, se tomard medidas para la diversificacion del paisaje y de la calidad
ambiental de la zona, mediante actuaciones complementarias a la ejecucién del
edificio como la creacién de una trama verde urbana con la plantacion de masa arbérea
en los alrededores del edificio, asi como creando un disefio que suponga una mejora
de la apariencia de la Ciudad en esa zona y dotando al edificio de formaciones
vegetales que puedan convertirlo en un futuro en parte fundamental del paisaje de la
Ciudad.

- Conforme al condicionado del segundo Informe Ambiental Estratégico, se observaran
las medidas resefiadas en el mismo en sus apartados 4.2, en materia de residuos y
calidad del suelo, apartado 4.3, en materia de medio natural, apartado 4.4, en materia
de patrimonio histérico y cultural, y apartado 4.6, en materia de cambio climatico.

- En relacién al apartado 10.2 del nuevo Documento Ambiental Estratégico, se
observaran las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la media de los posible,
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medioambiente de la aplicacion del
plan, y teniendo en cuenta la ADENDA con las “CONSIDERACIONES EN MATERIA DE
CAMBIO CLIMATICO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL PLAN
ESPECIAL EN LA PLATAFORMA DEL DIQUE DE LEVANTE”, presentada junto al
DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO evaluado, en cumplimiento de lo exigido en
el articulo 19.2 b) de la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio
climdtico y para la transicion hacia un nuevo modelo energético en Andalucia, donde
se plantean en estos documentos mencionados una bateria de medidas encaminadas
a reducir al emision de gases de efecto invernadero.

23. De cardcter particular.

Se deberan contemplar las medidas de mitigacion y adaptacién al cambio climatico
recogidas en el nuevo Documento Ambiental Estratégico (SEPARATA 3), cuya
finalidad es suprimir o atenuar los efectos ambientales negativos, causados por la
innovacion sobre el cambio climatico y llevarlos a niveles compatibles, en especial los
de mayor relevancia.

En este sentido, se analizan en dicho apartado las medidas siguientes:

e Medidas para reduccion de las emisiones GEI.

e Medidas para reduccion de consumos hidrico.

e Medidas de ahorro de materias primas.

e Medidas para paliar la reduccién de la biodiversidad.

e Medidas para la diversificacion del paisaje y patrimonio cultural.

e Medidas para reducir la contaminacion luminica en las que se atendera a los
dispuesto en el reglamento de eficiencia energética en instalaciones de
alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07,
aprobado mediante el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre.

e Se fomentaran las tecnologias de transporte verdes, tales como el vehiculo
eléctrico, el empleo del vehiculo compartido, aplicar beneficios a los vehiculos

>
]
c
1]
o
o
@
2
L
2
[y
u
=
c
S
2
L
[]
°
o)
(%2}
=)
154
o
@
o
o
=)
=g
c
ksl
Q
8
B
£
£
o
©
]
°
@
Y
=
(%}
=3
=1
=
=
2
o
(53
)
=
°
2
=
2
3
R=J
7]
8
c
[
2
=
]
£
=1
o
]
°
2
7]
o
)
°
°
I5]
=2
=}
2
£
o
<]
L2
5]
>
[
°
)
S
a
[}
<
—
@
<
I
~
kg
]
0
Q0
¢
~
o
2
@
V]
o]
1o}
k4
8
&
kg
]
o
a
<
o)
@D
@
0
z
w
)
o
©
(=]
IS4
L
&)
>
[}
°
)
2
S
=}
)
2]
o
=2
k=l
Q
O

AUTORIDAD PORTUARIA DE MALAGA
DIVISION DOMINIO PUBLICO 101

CSV : GEN-588c-0b23-a3fa-c533-8fc7-ef53-a734-914e
DIRECCION DE VALIDACION : https://sede.administracion.gob.es/pagSedeFront/servicios/consultaCSV.htm
FIRMANTE(1) : CARLOS RUBIO BASABE | FECHA : 29/09/2023 08:25 | Sin accioén especifica




“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MIORRO E INCREMENTO DEL INDICE DE EDIFICABILIDAD
MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

verdes (aparcamiento preferente, zonas cercanas a las entradas para carga de
vehiculos eléctricos y otras estrategias) para hacer que no solo el usuario final
sino también trabajadores, proveedores y otros visitantes del hotel lo hagan
mediante tecnologias verdes.

e El futuro complejo hotelero deberd proveerse al menos de un 42% de energia
renovable o al menos intentar alcanzar este objetivo, para lo cual se instalaran
paneles fotovoltaicos en cubierta en funcidn de la superficie de la misma y la
potencia del médulo fotovoltaico seleccionado.

e Para reducir el impacto por extraccion de nuevos materiales se elegirdn
materiales que incorporen al menos un 25% de materia prima de origen reciclado
pre-consumo.

e Se promocionara la arquitectura bioclimatica y la introduccién de tecnologias,
materiales y disefios constructivos que mejoren la calificacion energética en los
inmuebles, promoviendo la vegetacidn circundante a los edificios como forma de
regulacion térmica.

e Elviario de acceso estard constituido por asfalto permeable o drenante, teniendo
la medida como alcance los 24.450 m? de superficie que conforma dicho viario.
Para ello se empleard un pavimento ecoldgico eficaz en la eliminacion de 6xido
de nitrégeno (NOx), compuestos organicos volatiles (COVs) y material particulado
(PM), cuya efectividad respecto a la disminucién de éxidos de nitrégeno es del
60%.

e Se tomaran medidas complementarias para paliar la reduccion de la
biodiversidad, como el aumento de la superficie vegetal del acerado desde la zona
de actuacion hasta la Farola, creando asi un entorno verde urbano.

e A nivel de disefio del edificio, se integrard la vegetacién vertical en distintos
puntos de la fachada, ajardinando la cubierta y seleccionando especies que se
adapten facilmente a las caracteristicas climaticas de la zona.

e En el entorno de la Estacion Maritima, espalddn del Dique de Levante y espacios
libres se crearan zonas ajardinadas para el esparcimiento publico.

e Ademas de las plantas que conllevan las actuaciones descritas anteriormente,
seran necesarios nuevos sistemas que ayuden a reducir el consumo de CO2 y que
mejoren la habitabilidad del entorno. En este sentido, se instalaran en el acerado
los denominados City Trees que absorberan hasta 240 Tm de CO2 anualmente.

e Se construirad un paseo compuesto por una pérgola verde que recorrerd el Dique
de Levante y permitira no solo la implantaciéon de una cubierta verde, sino
también la instalacion de paneles fotovoltaicos en cubierta.

e Por ultimo, y como medida compensatoria, se ha propuesto la recuperacion del
habitat de interés comunitario 1170: Arrecifes, mediante celdas de 100 x 100 que
abarquen una superficies de 40.000 m?.
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CAPITULO VIl. CONDICIONES PARTICULARES DE MOVILIDAD

24, Medidas de caracter general.

- Las condiciones de movilidad (ordenacién de los aparcamientos, entradas y salidas de
vehiculos, viario, acerados, etc.) seran los indicados en el correspondiente plano de
ordenacion con las modificaciones que se deriven del estudio de movilidad (SEPARATA
4).

- El edificio se dotara de aparcamientos publicos y privados en dos plantas bajo rasante
como minimo ajustandose a lo establecido en la normativa vigente del Plan General
de Ordenacidn Urbanistica de Malaga, aprobada por Orden de 28 de julio de 2011,
BOJA n2 170 de 30 de agosto, asi como por lo dispuesto por la Junta de Andalucia en
el Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de establecimientos hoteleros que estipula en
su ANEXO1 “Requisitos minimos especificos para el grupo de hoteles”, requisito 5.B),
que, segun la superficie disponible por el minimo establecido, resulta
aproximadamente unas 400 plazas de aparcamiento.

- La ordenacidn, el nimero de plazas y la ubicacion de los aparcamientos de Autobuses
y de las paradas publicas de taxis son las que se indican en el plano de ordenacién PO-
02 Para la modificacidon del nimero y ubicacion de estas plazas serd necesaria la
justificacién mediante documentacion acreditativa que, redactada y aprobada por la
APMA, sea consensuada previamente con las dreas de planificacién y movilidad del
ayuntamiento de Malaga.

- Ademas, la APMA urbanizara la zona afectada por las alineaciones al sur de la parcela
actual de la sede del Club Mediterraneo, con el objeto de incorporarse esta superficie
al espacio publico y con el fin de lograr una mayor permeabilidad de la plaza de la
Farola con el Mar y favorecer su conexién peatonal con el Paseo Maritimo Matias Prats
y el Paseo Maritimo del Dique de Levante que termina en la Estaciéon Maritima
(terminales Ay B) y en el futuro complejo hotelero. Asi, las posibles actuaciones para
facilitar las salidas del ambito han de preservar el cardcter estancial del Paseo Ciudad
de Melilla y se han de sustentar, con caracter preferente, sobre el Paseo de la Farola.
En cualquier caso, siempre prevalecera la prioridad de la explotacidn y operatividad
portuaria sobre los trabajos de construccidn del hotel.

- Cualquier obra de mejora urbana relativa a la movilidad derivada de esta actuacion
se realizara con cargo al proyecto, debiendo ser asumida por el concesionario, o en
su defecto, por la APMA.

25. Medidas de caracter particular
- Plan de Transporte al trabajo. El concesionario debera implementar dentro de la
gestion de la concesion y antes del inicio de la explotacion de ésta, como requisito
imprescindible, un plan de transporte para sus trabajadores, en el que se contemplen,
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como minimo las siguientes medidas: gestion del aparcamiento propio, fomento de
transporte publico y del coche compartido, incentivo del uso del a bicicleta y de
caminar, lanzaderas y rutas de empresa, mejora de la infraestructura peatonal y
ciclista, etc. Las medidas contardn con los recursos especificos y suficientes para su
correcta implantacidn. Por otra parte, existirdn mecanismos de seguimiento que
midan la evolucién del cumplimiento de objetivos del plan y, en su caso, corrijan las
desviaciones ajustando las medidas o implantando otras nuevas.

- Operaciones de carga y descarga de mercancias. El concesionario debera implementar
dentro de la gestidn de la concesidn y antes del inicio de la explotacién de ésta, como
requisito imprescindible, un area de carga y descarga propia, que no implique el uso
los espacios publicos, y que, preferentemente, se encuentre en el interior del edificio.
En este sentido el licitador en su proyecto de gestién deberd incluir soluciones
tecnoldgicas que planifiquen y permitan una gestion inteligente de las operaciones de
carga y descarga, realizando las mismas fuera de los periodos punta, haciéndolos
compatibles con el resto de demanda existentes en la zona de forma que no se vean
empeorados los niveles de servicio.

CAPITULO VIil. AFECCIONES SECTORIALES Y TERRITORIALES

26. Condicionantes arqueoldgicos durante la fase de ejecucién de las obras.

- Toda intervencion constructiva, sean de orden arquitecténico o urbanistico, que
pretendan realizarse en el dmbito del presente Plan Especial, viene obligada a
salvaguardar el Patrimonio Arqueoldgico existente, garantizando su proteccion,
documentacion y conservacion, cuando asi se requiera o establezca por este
documento o por norma de rango superior.

- Desde el punto de vista arqueolégico, la innovacidn puntual afecta de manera directa
a dos espacios acuaticos protegidos:

o Pecio de la Corbeta de Crucero alemana Gneisenau inscrito como Bien de
Interés Cultural con la tipologia de Zona Arqueoldgica por Decreto 285/2009,
de 23 de junio (BOJA n2 129, de 6 de julio de 2009).

o Espacio subacudtico Ensenada de Malaga, declarado Zona de Servidumbre
Arqueoldgica por Orden del 20 de abril de 2009 de la Consejeria de Cultura
(BOJA n2101, de 28 de mayo de 2009).

- En aplicacion del articulo 33 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio
Histdrico de Andalucia cualquier actuacién que afecta a un Bien de Interés Cultural
requerira la autorizacién previa de la autoridad competente. Por su parte, segun el
articulo 49 de la misma ley, en la Zona de Servidumbre Arqueoldgica, cualquier
remocién del terreno debera ser notificada con un minimo de 15 dias a la Consejeria
competente en la materia, que dispondra del mismo plazo para ordenar la realizacidn
de catas o prospecciones arqueoldgicas, que se regiran por los dispuesto en el articulo
59.
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- En el caso que las obras previstas como consecuencia de la “Innovacién Puntual de
elementos e incremento del indice de edificabilidad maxima de la zona ciudadano-
portuaria del Plan Especial del Puerto de Malaga” afecten a los espacios subacudticos
protegidos serd necesario que el futuro proyecto de obras sea informado por la
Delegacion Territorial de Cultura.

- Lapropuesta es compatible con los valores patrimoniales de la zona, no obstante, ante
la eventual afeccién arqueoldgica durante la fase de ejecucion de las obras que
posibilita la “Innovacidon Puntual de elementos e incremento del indice de
edificabilidad maxima de la zona ciudadano-portuaria del Plan Especial del Puerto de
Malaga” se propone que el proyecto de obra se remita a la Delegacion Territorial de
Cultura en Malaga para que se establezcan las medidas de proteccién del patrimonio
arqueoldgico subacuatico que proceda implantar.

27. Condicionantes de Servidumbres Aeronauticas.

Segun informe de la Direccion General de la Aviacién Civil, “La totalidad del dmbito de la
Modificacién del Plan Especial del Puerto 2015 se encuentra incluida en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. En los
planos que se adjuntan como ANEXOI a este informe, se representan las lineas de nivel de las
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 galibo de viario o via férrea.”

Segln la cartografia de la Modificacién, las cotas del terreno en el dmbito de estudio se
encuentran por debajo de 50 metros y la cota del edificio objeto de esta modificacion del Plan
Especial seria, como maximo, de 150 m. (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), altura inferior a la servidumbre aeronautica de 175 m., por lo que en lo que
a Servidumbre Aerondutica se refiere, con las condiciones mencionadas anteriormente, no
vulneran las limitaciones de servidumbres aeronauticas.

No obstante, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores -incluidas las palas-, medios necesarios para la construccién (incluidas las
gruas de construccién y similares)) o plantacion, requerird acuerdo favorable previo de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto
584/1972 en su actual redaccion.

28. Condicionantes de Servidumbre y sefializacién Maritima

La huella del hotel producira afeccion a la sefial luminosa de la farola en un sector angular de
aproximadamente 5,4°, con una proyeccion horizontal de aproximadamente 72 m.

Por tanto, se debera trasladar la sefial maritima al sur, a una milla de distancia con respecto
al emplazamiento primigenio de la farola. Las ventajas de dicho desplazamiento son
principalmente por varias razones:
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- Al alejarnos de la ciudad tenemos menos luminancia de fondo, por lo que la intensidad
estacionaria necesaria para la obtencién de un alcance luminoso de 25 millas nauticas,
es mucho menor que en la antigua ubicacidn de la farola. Por esta razén, obtendremos
un ahorro energético considerable.

- Mejora en la distancia de reconocimiento de la marca diurna.

- Menor mantenimiento y conservacion de la estructura y lamparas LEDs.

En todo caso, para evitar la afeccién a la sefial maritima actual (La Farola) se exigira que se
garantice la adecuacién, funcionalidad y efectividad de la sefial maritima, debiendo,
previamente al inicio de las obras, realizarse el traslado a la nueva ubicacién de la nueva sefial
maritima a construir en la punta del Dique de Levante, con el disefio y caracteristicas que se
decida y que debera ser autorizada por la Comision de Faros.

No obstante, la “MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MORRO
E INCREMENTO DEL iNDICE DE EDIFICABILIDAD MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-
PORTUARIA (art.13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”, en el término municipal
de Malaga, en lo que a Servidumbre cara a la Navegacion Maritima se refiere, no vulnera la
situacion actualmente vigente y exigird que la futura cumpla en todo momento con lo
establecido en el TRLPEMM, remitiendo a Puertos del Estado, llegado el momento, la memoria
técnica necesaria y solicitando las servidumbres que fueran necesarias.
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4  FICHA REGULADORA DE LA ACTUACION QUE SE TRAMITA
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“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MIORRO E INCREMENTO DEL INDICE DE EDIFICABILIDAD
MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA”

4.1.- FICHA ACTUAL

SECTOR N° 2 ACTUACION N°2

DENOMINACION PLATAFORMA DEL MORRO.

DEFINICION Y OBJETIVOS.

Construccion de una Estacion Maritima, otras instalaciones portuarias y de un complejo
complementario en la plataforma del Morro que se crea al rellenar el espacio
comprendido entre el tramo final del actual dique de Levante y la prolongacion del
mismo; que daran servicio a los cruceros turisticos que atraquen en la prolongacion del
dique, asi como en los dos nuevos atraques previstos adosados a la plataforma del morro.

Asimismo, ordenar la darsena nautico-deportiva resultante, asi como las edificaciones
minimas para su correcta explotacion, a fin de poder trasladar los usos previstos en la
actual Darsena de Embarcaciones Menores.

CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION.

ACTUACION 2.1. ESTACION MARITIMA

La edificacion de la Estacion Maritima se ajustara a lo establecido en los articulos 12.1
y 15 de las presentes ordenanzas en cuanto a tipologias, usos y superficies edificables.

No obstante, dada la significacion de esta edificacion en el conjunto de la actuacion
propuesta, se enuncian los principales parametros urbanisticos de la misma, a efectos
puramente descriptivos: la Nueva Estacion Maritima tendra una superficie construida
de aproximadamente 17.000 m? t y una altura de dos plantas, equivalente a 11,10 m.

En el entorno de la Estacién y en la parcela prevista para el edificio satélite se prevera
la red viaria necesaria, asi como los aparcamientos de automoviles, taxis y autobuses en
numero suficiente, y se crearan zonas ajardinadas para esparcimiento publico, tal como
se indica en el correspondiente plano de ordenacion.

Se establecera una relacion entre las intervenciones arquitectonicas a desarrollar y el
extremo del Morro del Dique existente, creando un nexo que integre y mantenga dicha
construccion.

ACTUACION 2.2. EDIFICIO SATELITE ESTACION MARITIMA
La edificabilidad asignada a este complejo es de 6.000 m2t sobre rasante.

La altura se limita a PB+2, rigiendo para el resto de parametros las ordenanzas generales
de este Plan Especial. Se podran plantear alturas mayores previa tramitacion de Estudio
de Detalle en que se justifique dicho aumento en funcién del programa de usos asignado.

Dicho edificio, cuyos usos seran los regulados por las ordenanzas generales de este Plan
Especial como turistico, ocio y recreo y cultural, contara también con zona comercial y
de restauracion para complementar la oferta de servicios de la Estacion Maritima de
Levante.
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El edificio no requerird mayor dotacion de aparcamientos que la ya definida para la
actuacion en general.

Si en la parcela en que se ubica este edificio satélite de la Estacion Maritima se
precisaran aparcamientos bajo rasante, los accesos serian los indiciados en el
correspondiente plano de ordenacion.

ACTUACION 2.3. DARSENA NAUTICO-DEPORTIVA

La darsena resultante entre el Morro antiguo y el nuevo Dique de Levante, tendré acceso
peatonal y rodado. La dotacion indicativa de atraques estara sobre los 120 puntos,
debiendo preverse aparcamientos en proporcion de uno por cada dos puestos.

En la zona de tierra mas al Sur, se dispondran dos edificaciones:

= La primera, estara dedicada a albergar las instalaciones de un club
nautico, y se conformara en PB+2. Siendo la edificabilidad asignada de
2.400 m2t. En su ultima planta podrd preverse la ubicacion de un
restaurante.

= La segunda edificacion, estard dedicada a escuela de ensefianzas
nauticas, y se conformara en PB+1, pudiéndose aprovechar los locales
bajo rasante que resulten de la ampliacion de la calzada del dique de
Levante Siendo la edificabilidad asignada de 800 m2t.

= El promotor deberd tramitar un estudio de detalle donde se definan los
restantes parametros del conjunto de edificaciones fijas y accesos.

El concesionario de la darsena podra prever la construccion de instalaciones
desmontables para el adecuado tratamiento de embarcaciones en invernada, siempre que
se respeten los limites de altura previstos en las ordenanzas generales del Plan Especial
del sistema general Puerto de Malaga.

ACTUACION 2.4. VIALES DE ACCESO

Estas nuevas infraestructuras, junto con los incrementos de demanda esperados, asi como las
nuevas exigencias de seguridad impuestas por el protocolo IMO ISPS, aconsejan disefiar un nuevo
acceso la plataforma del morro, de modo que se pueda independizar perfectamente el trafico
portuario del piblico general. Para ello se ha previsto una calzada nueva, a nivel de la cota de
coronacion del antiguo espaldon del dique para el acceso publico a la terminal, arrancando todo
ello desde la plaza de la Farola.
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4.2.- FICHA MODIFICADA

SECTOR N@ 2 ACTUACION N2 2

DENOMINACION PLATAFORMA DEL MORRO.

DEFINICION Y OBJETIVOS.

Construccion de una Estacién Maritima, otras instalaciones portuarias en la plataforma del
Morro que se cred al rellenar el espacio comprendido entre el tramo final del actual dique de
Levante y la prolongacién del mismo; que daran servicio a los cruceros turisticos que atraquen
en la prolongacidn del dique, asi como en los dos nuevos atraques adosados a la plataforma
del morro.

Asimismo, pretende ordenar la darsena ndutico-deportiva resultante, asi como las
edificaciones minimas para su correcta explotacion, a fin de poder trasladar los usos previstos
en la actual Darsena de Embarcaciones Menores. Este proyecto se encuentra en desarrollo
segun el Estudio de Detalle aprobado.

Ademas se pretende establecer las condiciones basicas de implantacidon de un hotel y un
complejo de usos complementarios comercial y de ocio con suficiente capacidad para
convertirse en una referencia o “icono” dentro del paisaje portuario y de la fachada maritima
de la Ciudad.

CONDICIONES DE ORDENACION Y EDIFICACION.

ACTUACION 2.1. ESTACION MARITIMA

La edificacion de la Estacion Maritima se encuentra a dia de hoy edificada. Su edificacidn se
ajusta a lo establecido en los articulos 12.1y 15 de las ordenanzas generales de edificacién del
Plan Especial en cuanto a tipologias, usos y superficies edificables.

No obstante, dada la significacidn de esta edificacidén en el conjunto de la actuacion propuesta,
se enuncian los principales parametros urbanisticos de la misma, a efectos puramente
descriptivos: la Nueva Estacion Maritima tendrd una superficie construida de
aproximadamente 17.000 m?t y una altura de dos plantas, equivalente a 11,10 m.

En el entorno de la Estacién se prevera la red viaria necesaria, asi como los aparcamientos de
automoviles, taxis y autobuses en numero suficiente, y se crearan zonas ajardinadas para
esparcimiento publico, tal como se indica en el correspondiente plano de ordenacidn.

Se establecerd una relacién entre las intervenciones arquitecténicas a desarrollar y el extremo
del Morro del Dique existente, creando un nexo que integre y mantenga dicha construccion.
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ACTUACION 2.2. HOTEL y COMPLEJO COMERCIAL Y DE OCIO.
Los pardmetros basicos para el desarrollo de esta actuacion son los siguientes:

e La superficie de la parcela B + C2, de17.610 m?, tiene una edificabilidad asignada a este
complejo de 45.000 m?t sobre rasante. La altura maxima total es de 150 m., teniendo la
altura del basamento un limite de 12 m. (PB+2) y la altura maxima de la torre de 138 m.
sobre dicho basamento (35 plantas), rigiendo para el resto de pardmetros las ordenanzas
generales de este Plan Especial.

¢ Dado que la edificacidn se encuentra incluida en las zonas de Servidumbres Aeronauticas,
la altura se encuentra por debajo de las cotas maximas de 175 m. para las mayores
construcciones exigidas en la legislacion vigente (Decreto 584/1972, de 24 de febrero, de
servidumbres aeronduticas).

¢ La totalidad del ambito de la Modificacion Puntual se encuentra incluida en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol. Las
lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del
Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol que afectan a dicho ambito, 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 galibo de viario o via férrea.

La ejecucién de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccidn (incluidas las grdas de
construccion y similares) o plantacién, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972
en su actual redaccidn.

o Afeccidn a la sefializaciéon maritima, deberd garantizarse la adecuacién, funcionalidad y
efectividad de la sefial maritima, debiendo, previamente al inicio de las obras, realizarse
el traslado a la nueva ubicacién de la nueva sefal maritima a construir en la punta del
Dique de Levante, con el disefio y caracteristicas que se decida y que debera ser autorizada
por la Comisién de Faros.

e Se establece una separacién de la edificacion a los linderos de la parcela de 5 metros en
todo su perimetro, con excepcion del lindero colindante al espaldén del dique de levante
que debera ser de 20 metros desde la cara exterior del espalddn y de al menos 45 m. toda
cimentacion de edificacion para salvaguardar la propia cimentacién del espaldén del Dique
de Levante. En cualquier caso, su valor final se establecera una vez comprobada que la
cimentacion del hotel no afecta a la estabilidad del Dique de Levante.

e Se permite una ordenacién libre de la edificacion con las siguientes limitaciones de
ocupacion respecto a la parcela: conjunto Basamento + Torre (50%), ocupacion de la torre
<10%, Plantas bajo-rasante (82,5%) y superficie libre de uso publico -incluido
aparcamientos de autobuses y taxis- (50%). Tanto la dotacién de aparcamientos
establecida (al menos 400) como las instalaciones necesarias bajo rasante, dentro del
perimetro fijado como maximo para ocupar por los sétanos (82,5% del ambito de la
actuacion) asi como las restricciones impuestas por la proteccidn de la cimentacién del
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Dique de Levante deberan quedar garantizados en el proyecto de ejecucién definitivo de
la actuacién promovida.

e Debera proyectarse la ordenacidn de volumenes, del basamento y de la torre, segun los
criterios basados en el actual funcionamiento de la Estacion Maritima y del Puerto
Deportivo. Si el resultado de la tramitacion de la concesidén administrativa, o por otra
cuestidn, resultase necesario modificar volumen y/o superficie de la edificacion (sin
aumentar la altura en ninglin caso) se podran plantear previa tramitacion de modificacidn
que lo justifique.

e Los usos serdn los regulados por las ordenanzas generales de este Plan Especial como
hotelero, turistico, ocio y recreo y cultural. El porcentaje de uso hotelero debera ser
superior al 50% de la actuacién global. No podrd desarrollarse dentro del uso
pormenorizado hotelero ninglin régimen como los de apartamentos, apartahotel,
pensién, apartamentos turisticos o similares, al objeto de garantizar la excelencia en el
servicio prestado en concordancia con el objeto de la modificacion (hotel de gran lujo).

¢ Encuanto alos aspectos medioambientales, se aplicaran los criterios y normativas vigente
tanto durante la fase de ejecucién de las obras como durante la explotacion del hotel. Se
tendran en cuenta las medidas especificas que se deriven de la evaluacion ambiental
estratégica conforme a lo previsto en la Ley de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
en Andalucia.

e En concreto, se tomara medidas para paliar la reduccién de la biodiversidad, mediante
actuaciones complementarias a la ejecucién del edificio, como el aumento de la superficie
vegetal del acerado desde la zona de actuacién hasta la Farola, creando asi un entrono
verde urbano, asi como, a nivel de diseio del edificio, integrando la vegetacidn vertical en
distintos puntos de la fachada, ajardinando la cubierta, y seleccionando especies que se
adapten facilmente a las caracteristicas climaticas de la zona.

¢ Asimismo, se tomara medidas para la diversificacién del paisaje y de la calidad ambiental
de la zona, mediante actuaciones complementarias a la ejecucién del edificio como la
creacion de una trama verde urbana con la plantacion de masa arbdrea en los alrededores
del edificio, asi como creando un disefio que suponga una mejora de la apariencia de la
Ciudad en esa zona y dotando al edificio de formaciones vegetales que puedan convertirlo
en un futuro en parte fundamental del paisaje de la Ciudad.

e En relacién con las condiciones estéticas, la edificacion que se proyecte deberd estar
fundamentada en garantizar su calidad arquitectdnica y adecuada integracion en el perfil
portuario y de la ciudad desde su fachada maritima.

¢ En coherencia con el apartado anterior, se debera realizar un estudio pormenorizado de
la reaccion aerodinamica del edificio a los agentes meteoroldgicos (viento, oleaje, etc.)
que inciden especialmente en esta zona portuaria del Dique de Levante. Igualmente, el
tratamiento de los materiales deberd estar justificado por razones de integracién
arquitecténica, de durabilidad ante tales agentes meteoroldgicos y, por cuestiones
visuales, de su importancia paisajistica en la fachada maritima portuaria y de la propia
ciudad, debiendo incorporarse un analisis visual de la propuesta arquitectdnica para
aprobar su construccion.
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* Enlo que a Servidumbre cara a la Navegacion Maritima se refiere, para evitar la afeccién
a la sefial maritima actual (La Farola) exigira que se garantice la adecuacion, funcionalidad
y efectividad de la sefial maritima, debiendo, previamente al inicio de las obras, realizarse
el traslado a la nueva ubicacidn de la nueva sefial maritima a construir en la punta del
Digue de Levante, con el disefio y caracteristicas que se decida y que debera ser autorizada
por la Comisién de Faros.

e Las condiciones de movilidad (ordenacion de los aparcamientos, entradas y salidas de
vehiculos, viario, acerados, etc.) serdn los indicados en el correspondiente plano de
ordenacion con las modificaciones que se deriven del estudio de movilidad (SEPARATA 4).
Asi el edificio se dotara de aparcamientos publicos y privados en la planta bajo rasante
como minimo ajustandose a lo establecido en la normativa vigente del Plan General de
Ordenacidén Urbanistica de Malaga, aprobada por Orden de 28 de julio de 2011, BOJA n?
170 de 30 de agosto, asi como por lo dispuesto por la Junta de Andalucia en el Decreto
47/2004, de 10 de febrero, de establecimientos hoteleros que estipula en su ANEXO 1
“Requisitos minimos especificos para el grupo de hoteles”, requisito 5.B), que, segun la
superficie disponible por el minimo establecido, resulta aproximadamente entre 450 y 500
plazas de aparcamiento. Esta actuacién también supondrd la ordenacién de los
aparcamientos de Autobuses lindantes a la Estacion Maritima y de las paradas publicas de
taxis, respetando las ya existentes de 31 de plazas para autobuses.

e Ademas, la APMA urbanizara la zona afectada por las alineaciones al sur de la parcela
actual de la sede del Club Mediterraneo, con el objeto de incorporarse esta superficie al
espacio publico y con el fin de lograr una mayor permeabilidad de la plaza de la Farola con
el Mar y favorecer su conexién peatonal con el Paseo Maritimo Matias Prats y el Paseo
Maritimo del Dique de Levante que termina en la Estacién Maritima (terminales Ay B) y
en el futuro complejo hotelero. Asi, las posibles actuaciones para facilitar las salidas del
ambito han de preservar el caracter estancial del Paseo Ciudad de Melilla y se han de
sustentar, con caracter preferente, sobre el Paseo de la Farola. En cualquier caso, siempre
prevalecera la prioridad de la explotacién y operatividad portuaria sobre los trabajos de
construccién del hotel.

* Cualquier obra de mejora urbana relativa a la movilidad derivada de esta actuacion se
realizara con cargo al proyecto, debiendo ser asumida por el concesionario, o en su
defecto, por la APMA.

¢ |gualmente, como medidas adicionales en materia de movilidad sostenible que deberan
ser implementadas concesionario se han acordado:

- Plan de Transporte al trabajo. El concesionario deberd implementar dentro de la
gestion de la concesidn y antes del inicio de la explotacién de ésta, como requisito
imprescindible, un plan de transporte para sus trabajadores, en el que se
contemplen, como minimo las siguientes medidas: gestién del aparcamiento
propio, fomento de transporte publico y del coche compartido, incentivo del uso
del a bicicleta y de caminar, lanzaderas y rutas de empresa, mejora de la
infraestructura peatonal y ciclista, etc. Las medidas contaran con los recursos
especificos y suficientes para su correcta implantacién. Por otra parte, existiran
mecanismos de seguimiento que midan la evolucidn del cumplimiento de objetivos
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del plan y, en su caso, corrijan las desviaciones ajustando las medidas o
implantando otras nuevas.

- Operaciones de carga y descarga de mercancias. El concesionario deberd
implementar dentro de la gestiéon de la concesidon y antes del inicio de la
explotacidn de ésta, como requisito imprescindible, un area de carga y descarga
propia, que no implique el uso los espacios publicos, y que, preferentemente, se
encuentre en el interior del edificio. En este sentido el licitador en su proyecto de
gestion debera incluir soluciones tecnoldgicas que planifiquen y permitan una
gestion inteligente de las operaciones de carga y descarga, realizando las mismas
fuera de los periodos punta, haciéndolos compatibles con el resto de demandas
existentes en la zona de forma que no se vean empeorados los niveles de servicio.

¢ Ante la eventual afeccion arqueoldgica durante la fase de ejecucidn de las obras de la
edificacidn revista en la Modificacién de Elementos, se remite a la Delegacién de Cultura
y Patrimonio Histérico el futuro proyecto de obra para que establezcan las medidas de
proteccion del patrimonio arqueoldgico subacuatico que procedan implementar.

ACTUACION 2.3. DARSENA NAUTICO - DEPORTIVA

La darsena resultante entre el Morro antiguo y el nuevo Dique de Levante tendrd acceso
peatonal y rodado. La dotacién indicativa de atraques estara sobre los 120 puntos, debiendo
preverse aparcamientos en proporcién de uno por cada dos puestos.

En la zona de tierra se dispondran dos edificaciones:

¢ Las dedicadas a albergar las instalaciones de un club nautico. Su altura no sera superior a
PB+2. Siendo la edificabilidad asignada de 2.400 m?t. En su Ultima planta podra preverse
la ubicacidn de un restaurante.

¢ Las dedicadas a otras instalaciones complementarias. Su altura no sera superior a PB+1,
pudiéndose aprovechar los locales bajo rasante que resulten de la ampliacién de la calzada
del dique de Levante Siendo la edificabilidad asignada de 800 m?t.

¢ Elconcesionario de la darsena podra prever la construccion de instalaciones desmontables
para el adecuado tratamiento de embarcaciones en invernada (dique seco), siempre que
respeten los limites de altura previstos en las ordenanzas generales del Plan Especial del
sistema general Puerto de Malaga. Por el caracter de edificacién no se considerara
computable a los efectos de la edificabilidad maxima de esta zona.

El promotor o concesionario debia tramitar un Estudio de Detalle donde se definieran los
restantes pardmetros del conjunto de edificaciones fijas y accesos. Este Estudio de detalle se
aprobo definitivamente en 2019, sustituyendo a uno anterior que fue condicionado derivado
de las modificaciones del titulo concesional segun determinaciones incluidas en la DEUP
aprobada en 2017.

ACTUACION 2.4. VIALES DE ACCESO

La nueva infraestructura ya ejecutada se realizé6 conforme a los incrementos de demanda
esperados, asi como las nuevas exigencias de seguridad impuestas por el protocolo IMO ISPS,
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gque aconsejaron este nuevo acceso a la plataforma del morro, de modo que se pueda
independizar perfectamente el trafico portuario del publico general. Para ello se ha ejecuté
una calzada nueva, a nivel de la cota de coronacién del antiguo espalddén del dique para el
acceso publico a la terminal, arrancando todo ello desde la plaza de la Farola

Conforme a las previsiones incluidas en la ficha de actuacién n2 5 de la Modificacion del Plan
Especial aprobado en 2010, la APMA urbanizara la zona afectada por las alineaciones al sur
de la parcela actual de la sede del Club Mediterraneo, con el objeto de incorporarse esta
superficie al espacio publico y con el fin de lograr una mayor permeabilidad de la plaza de la
Farola con el Mar y favorecer su conexién peatonal con el Paseo Maritimo Matias Prats y el
Paseo Maritimo del Dique de Levante que termina en la Estacion Maritima (terminales Ay B)
y en el futuro complejo hotelero descrito en la actuacién 2.2.
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5 DOCUMENTOS GRAFICOS
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5.1. INDICE Y RELACION DE PLANOS

Los planos adjuntos en este documento son parte de sus determinaciones con el cardcter
siguiente:

e PI-Planos de Informacién
Se limitan a reflejar datos e informacién existentes con cardcter previo a este
documento

e PO-Planos de Ordenacién
Completan la normativa urbanistica y sus determinaciones tienen caracter vinculante
para el desarrollo del ambito de los muelles 1, 2 y esquina del Plan Especial de Puerto
de Malaga. Las alineaciones, usos y superficies son el resultado obtenido por la
aplicacion de los planos de ordenacion que si son vinculantes.

e PD-Planos de Detalle
O de imagen final, NO tendran un valor vinculante dado que sus representaciones
graficas son una aproximacién no pormenorizada del contenido que compete a los
proyectos de construccién y urbanizacién posteriores.

La relacion de planos es la siguiente:

RELACION DE PLANOS

“MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN LA PLATAFORMA DEL MORRO E INCREMENTO DEL {NDICE DE EDIFICABILIDAD

MAXIMA DE LA ZONA CIUDADANO-PORTUARIA (ART. 13.4) DEL PLAN ESPECIAL DEL PUERTO DE MALAGA” SO

Nombre de plano

PI-00 PLANOS DE INFORMACION

PI-01 |DELIMITACION DE SECTORES

PI-02 |ZONIFICACION-Usos generales

PI-03 |ZONIFICACION-Actividad Portuaria

P1-04 [SECTOR 02-Ordenacioén plataforma del morro

PI-05 |TOPOGRAFIA Y EDIFICACIONES EXISTENTES

P1-06 [ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS

P1-07 [ACCESIBILIDAD

PO-00 PLANOS DE ORDENACION

PO-01 |JUSTIFICACION EDIFICABILIDAD art13.4 PE-2010

PO-02 | ORDENANZAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION

PO-03 [ACCESIBILIDAD

PO-04 [ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS

PO-05 [ORDENACION SECTOR 02

PD-00 PLANOS DE DETALLE
PD-01 |ORDENACION NO VINCULANTE (planos e im dgenes indicativas no vinculantes)
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6  ANEXOS
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6.1.- INDICE DE ANEXOS

ANEXO 1. PLANOS PROYECTO “ESTUDIO DE DETALLE PARA CENTRO NAUTICO”.
PROMOVIDO POR EL REAL CLUB MEDITERRANEO.

INFORMES EMITIDOS EN LA TRAMITACION.
ANEXO 2. INFORME DE PUERTOS DEL ESTADO.
ANEXO 3. INFORME DEL CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA
ANEXO 4. INFORMES SECTORIALES:

- INFORME DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE LA CONSEJERIA DE FOMENTO,
INFRAESTRUCTURAS Y ORDENACION DEL TERRITORIO. CONSEJERIA DE
CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO.

- INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE AVIACION CIVIL DE LA SECRETARIA
GENERAL DE TRANSPORTE DEL MINISTERIO DE FOMENO.

- INFORME DEL AREA DE MOVILIDAD, AREA DE GOBIERNO DE ORDENACION DEL
TERRITORIO, MOVILIDAD Y SEGURIDAD DEL AYUNTAMIENTO DE MALAGA.

- INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA DELEGACION TERRIRORIAL DE LA
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA
JUNTA DE ANDALUCIA.

- RESPUESTAS A LAS SOLICITUDES DE CERTIFICADO O JUSTIFICACION DE
EXISTENCIA DE SUMINISTRO POR LAS COMPANIAS ENDESA DISTRIBUCION
ELECTRICA SLU Y EMASA PARA LAS NECESIDADES DE CONSUMO POR LA
IMPLANTACION DE UN COMPLEJO HOTELERO EN LA PLATAFORMA DEL DIQUE
DE LEVANTE EN EL PUERTO DE MALAGA.

- NUEVO INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA DELEGACION TERRITORIAL
EN MALAGA DE LA CONSEJERIA DE SOSTENIBILIDAD, MEDIO AMBIENTE Y
ECONOMIA AZUL.

MEMORIA ECONOMICAY TRAMITE AMBIENTAL
ANEXO 5. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
ANEXO 6. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA. PROYECTO HOTEL PUERTO MALAGA.

(INCLUYE INFORME TECNICO DE VALORACION DE LA CIMENTACION DE UN
EDIFICIO DE GRAN ALTURA DESTINADO A USO HOTELERO EN LA PLATAFORMA
DEL DIQUE DE LEVANTE)

TRAMITE DE COMPETENCIA DE PROYECTOS

ANEXO 7. PLANOS PROPUESTA SELECCIONADA EN LA COMPETENCIA DE PROYECTOS.
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7  SEPARATAS
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7.1. iNDICE DE SEPARATAS

SEPARATA 1

SEPARATA 2

SEPARATA 3

SEPARATA 4

SEPARATA 5

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

JUSTIFICACION DE LAS SERVIDUMBRES DE PROTECCION DEL SERVICIO DE
SENALIZACION MARITIMA

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO (2017) Y NUEVO DOCUMENTO
AMBIENTAL ESTRATEGICO (2023)

ESTUDIO DE TRAFICO Y MOVILIDAD

RESUMEN EJECUTIVO (cumplimiento del Art. 19.3 de la LOUA)
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