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Desde la entrada en vigor del PGOU, (30 de agosto de 2011), se han ido detectando una
serie de nuevos requerimientos no previstos durante su redaccion, que han de ser
resueltos mediante la via de Modificaciéon del PGOU, como las que se exponen a
continuacion.

Esta nueva modificaciéon tiene por objeto la obtencion de un Sistema General de
Comunicaciones y Transportes en la que pueda ubicarse de una futura estacion de
Metro, manteniendo la edificabilidad asignada al ambito en una uUnica parcela residencial,
de acuerdo con el Convenio de Planeamiento y Gestidn aprobado el 27/06/2024.

La modificacion de la calificacion urbanistica del suelo y la alteracion de la tipologia
edificatoria requieren de la tramitacion de una innovacion del planeamiento vigente, que
se realiza como Actuacion Urbanistica segun lo recogido en el articulo 24.2 LISTA.

Como podra comprobarse en la documentacion que se presenta para este documento
de Aprobacién Inicial, se trata de una modificacidon puntual sin ningun cambio de
ordenacion que pueda desvirtuar las opciones basicas de la ordenacion originaria,
cumpliendo de igual manera los objetivos fijados en ésta.

De acuerdo con el Art® 86 de la LISTA la nueva ordenacion se funda en la mejora del
bienestar de la poblacion y en el mejor funcionamiento de los principios y fines de la
actividad urbanistica.

Basandose en el mantenimiento de las dotaciones ya obtenidas conforme al
planeamiento vigente y, en su caso, a la proporcion alcanzada entre la superficie de
estas y el aprovechamiento urbanistico.
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A_MEMORIA
1. OBJETO de la MODIFICACION

El objeto del documento es la obtencidon de un Sistema General de Comunicaciones y
Transportes en el que pueda ubicarse de una futura estacion de Metro, manteniendo la
edificabilidad asignada al &mbito en una Unica parcela residencial, de acuerdo con el Convenio de
Planeamiento y Gestion aprobado el 27/06/2024.

La modificacion de la calificacion urbanistica del suelo y la alteracion de la tipologia edificatoria
requieren de la tramitacién de una innovacion del planeamiento vigente, que se realiza como
Actuacién Urbanistica segun lo recogido en el articulo 24.2 LISTA.

El documento presentado lo recoge como:
1.- Calificar como Sistema General de Comunicaciones y Transportes las parcelas de
Juan Sebastian Elcano 49 y Juan Valera 1 que serdan cedidas gratuitamente al
Ayuntamiento, garantizandose as/ la reserva de este suelo para la posible ejecucion en el
futuro de una estacion de Metro.
2.- Mantener la calificacion residencial de parcela de Juan Valera 3 modificando su
tipologia y ordenanza de aplicacion, que pasa de UAS-2 a CJ, para poder materializar en
ella el techo edificable al que tiene derecho la propiedad segun el vigente PGOU de
Malaga.

Asi, la modificacidén no supone pues ningun incremento del aprovechamiento sino su reajuste
dentro del ambito espacial de la Actuacion Urbanistica, al objeto de que el cambio de calificacion
de una parte de la superficie no suponga perdida de techo edificable para la propiedad del suelo
y quede garantizada la sostenibilidad econdmica de la actuacion.

2. PROCEDIMIENTO

El marco legislativo de carédcter urbanistico es la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por
el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1de diciembre.

Como se ha puesto ya de manifiesto, la actuacién propuesta supone una Actuacién Urbanistica,
segun lo previsto en la LISTA en su articulo 24°. Que en su apartado 2 establece:

2. Las actuaciones urbanisticas tienen por objeto la realizacion de las actuaciones no incluidas en
el apartado anterior para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, la obtencion
de sistemas generales y locales o para mejorar o completar la urbanizacion, asi como las
actuaciones de edlficacion recogidas en el titulo V.

La innovacion, se tramita como modificacion puntual del PGOU que determina la ordenacion, es
decir con ordenacién pormenorizada; por tanto, incluye la ordenacién volumétrica propuesta, asf
como las determinaciones normativas previstas para el ambito por lo que, una vez aprobado, se

podria solicitar licencia directa conforme a esta normativa.
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La modificacion de las determinaciones sefialadas de la ordenacion urbanistica detallada del
suelo urbano del PGOU de Malaga se ajusta a lo recogido en el articulo 86 LISTA correspondiendo
la aprobacion definitiva al municipio segun lo establecido en el articulo 75 de esta misma norma,
previo informe de la Consejeria Competente en materia de Urbanismo.

3. FICHA MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU

Ne: 39

TITULO: Modificacién Puntual de Elementos destinada al cambio de tipologia
) edificatoria con uso residencial.

SITUACION: Avenida de Juan Sebastian Elcano 49 de la ciudad de Malaga

PLANOS QUE AFECTA:
N  fpLaNO . [CORRECCION |
P.11. Clasificacién del suelo
P.1.2. Categorias del suelo
P.1.3. Usos, densidades y edificabilidades globales
P.1.4. Protecciones estructurales. Edif. Arg. Vegetacion
P.1.6. Gestiodn. Areas Reparto en Suelo Urbanizable
P1.7.1. Suelo No urbanizable
P1.7.2. SNU. Protecciones Arqueoldgicas
P.2.1. Calificacion, Usos y Sistemas X
P.2.3. Gestion, Areas de Reparto en Suelo Urbano
P.2.5. Protecciones del Medio Urbano. Edif. y vegetacion
P.2.9. Alineaciones, Alturas y Rasantes X

NORMATIVAS, FICHAS, Y CATALOGOS AFECTADOS

[ §  JTITULO, CAPITULO, SECCION, ART®, FICHA, PAGINA

M Memoria

N Normativa
F Fichas

C Catalogos

4. MEMORIA PARTICIPACION E INFORMACION AL PUBLICO

Se incluiréd la Memoria de participacion e informacion publica con el contenido especificado en el
articulo 85 Reglamento LISTA una vez se haya realizado la informacion al publico de este
expediente.

No obstante, se hace notar que, con carécter previo a la redaccion de este documento de
modificacién, ha sido tramitado y aprobado un «Convenio Urbanistico de Planeamiento y Gestion
entre el Excmo. Ayuntamiento de Mélaga y la mercantil Soidemer, S.L., sobre Modificacién de
Elementos del PGOU de Malaga, con relacion a los inmuebles sitos en Avenida Juan Sebastian
Elcano n° 49, esquina con C/ Juan Valera n° 1y 3» que ya anunciaba el contenido de la innovacion
de planeamiento que se pretendia llevar a cabo. La propuesta de convenio fue sometida a
informacion publica conforme a lo estipulado en articulo 9 LISTA y 17 Reglamento, en 5
concordancia con el art. 2414 del PGOU vigente y articulo 83 de la Ley 39/2015 del
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Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, siendo el resultado del
proceso participativo la ausencia total de alegaciones a la propuesta.

A su vez, la presente innovacidn ha sido sometida al procedimiento de consulta previa ciudadana
previsto en el articulo 76 de la LISTA y articulo 133 Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas (LPACAP)mediante su
publicacién en la pagina web de la Gerencia Municipal de Urbanismo, sin que se hayan formulado
alegaciones al respecto.

5. MEMORIA de ORDENACION

La innovacion propone la delimitacion de un nuevo ambito que seria una Actuacion Urbanistica
para la obtencion de Sistema General de Comunicaciones y Transporte que se denomina AU-
SG.L.1"Avenida Juan Sebastian Elcano”

Los parametros de ordenacidn propuestos por la presente innovacién son los siguientes:

1.- Parcela de Sistema General de Comunicaciones y Transportes:
Le resultaran de aplicacion las condiciones de ordenacion y edificacion de la Zona de
Equipamiento del PGOU vigente.

2.- Parcela residencial: Ordenanza propia CJ1.
- Edificabilidad neta: 1,431m2t/m2s
- Parcela minima: 300m2
- Ocupacidon maxima: Plantas Baja y Altas: 75% Planta Sétano: 100%
- Separacion a linderos publicos: 3m y alineada en lindero sur.
- Separacion a linderos privados: 3m, salvo lindero norte que sera alineado, configurado
por medianeria vecina existente consolidada.
- Altura méxima y numero de Plantas: PB+2, hasta 10,50m.

Se establecen como criterios para la definicion de alternativas los siguientes:

- Mejorar la calidad urbana del barrio de Pedregalejo, ofreciendo una diversidad de usos que
hagan del mismo un espacio complejo y correctamente dotado.

- Aumentar la dotacion de infraestructuras de transporte para la zona Este de Malaga para
mejorar su red de comunicaciones con el resto de la ciudad y, en concreto, el sistema de
transporte publico.

- Establecer condiciones de adecuaciéon tipolégica en relacion con las edificaciones del
entorno, para evitar transformar de manera excesiva el volumen de la edificacion propuesta.

ADECUACION A LOS PRINCIPIOS GENERALES DE LA ORDENACION URBANISTICA

Cumplimiento de la viabilidad social y legal:

La propuesta de modificacion se basa en el principio de viabilidad social (art. 86 LISTA) y cumple
los principios y fines de la actividad urbanistica.

Fomento del desarrollo sostenible:

El cambio favorece el desarrollo sostenible y los principios de ordenacion urbana recogidos en la
legislacion (art. 3.3 LISTA): viabilidad ambiental y paisajistica, ocupacién sostenible del suelo, uso
racional de recursos, eficiencia energética, resiliencia, viabilidad econdmica y gobernanza.

Promocién de la movilidad urbana sostenible:
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La creacién de una estacion de metro fomenta el uso del transporte publico, reduce las
emisiones contaminantes, mejora la calidad del aire y disminuye la congestién vial.

Integracion ambiental y paisajistica:

La infraestructura del metro se integra armoniosamente con el entorno urbano, incluyendo el
compromiso de la urbanizacién del espacio como una plaza ajardinada para preservar el paisaje y
los valores ambientales, en tanto se destina a Sistema General de Comunicaciones y Transportes.

Ocupacion sostenible del suelo:

La recalificacion de la parcela optimiza el suelo urbano, evita la dispersion y fragmentacion urbana
y promueve la densificacion en areas estratégicas, haciendo un mejor uso de infraestructuras y
servicios.

Uso racional de recursos y eficiencia energética:
La futura estacion puede disefarse con criterios de eficiencia energética, empleando tecnologias
y materiales que reduzcan el consumo de energia y el impacto ambiental.

Aumento de la resiliencia urbana:
Diversificar las opciones de transporte refuerza la capacidad de la ciudad para responder y
adaptarse a retos futuros, como la movilidad urbana y la mitigacion del cambio climatico.

Fortalecimiento de la viabilidad econdmica y la gobernanza:

La inversién en transporte publico genera beneficios econdémicos y empleo a corto plazo, y
promueve un desarrollo urbano mas sostenible y equilibrado a largo plazo, mejorando la
planificacién y gestion territorial.

En definitiva, la propuesta del Plan General de Ordenacion Urbana para la implantacion de un
Sistema General de Comunicaciones y Transportes contribuye de manera integral a hacer la
ciudad mas habitable, eficiente y resiliente, en linea con la legislaciéon vigente y los principios de
sostenibilidad para las generaciones presentes y futuras.

6. MEMORIA JUSTIFICATIVA

La propuesta plantea la calificacién como Sistema General de Comunicaciones y Transportes de
dos parcelas actualmente residenciales (Avenida Juan Sebastian Elcano 49 y calle Juan Valera 1), al
objeto de facilitar su obtencion por parte del Ayuntamiento de Malaga. A su vez, la modificacion
propone el cambio de tipologia de una tercera parcela (calle Juan Valera 3) -Unica que mantiene el
uso residencial- de forma que pueda materializarse en ella el techo edificable previsto para todas
por el planeamiento vigente.

Se propone la delimitacion de un nuevo ambito de Actuacion Urbanistica para la obtencién de
Sistema General de Comunicaciones y Transporte que se denomina AU-SG.L.1 “Avenida Juan

Sebastian Elcano”

El cuadro superficies de la propuesta de modificacion es el siguiente:
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PGOU actual Propuesta de M.E.
Techo Techo
. Edific. 9 Edific. .

Calific. Superf. m2 (m2tim2s) ed(I:'chatl))le Superf. m2 (m2tim2s) ed(lr’:::;t';le

UAS 829.05m2 | 0.60masmz | 497.43 m2t s . 2

cJ = = g 34756 m2 | 1431movmas | 497.43m2t

Vial _ B . 481,49 m2 - =
TOTAL 829.05 m2 49743 m2t | 829.05m2 497.43m2{
Localizacion Calificacion Edificabilidad Superficie Techo

propuesta neta s/ plano edificable
alineaciones
PGOU
Avda. Juan CESION - 366.82 m2 -
Sebastian AL AYTO.
Elcano 49
Juan Valera 1 CESION - 114.67 m2 -
AL AYTO.
Juan Valera 3 CJ 1431 347.56 m2 497 43 m2t
m2t/m2s
TOTAL 829.05 m2 497.43 m2t

La propuesta de modificacion de elementos se basa en los siguientes criterios;
1.- Estrategias urbanisticas.

Resolver un problema de imposibilidad de edificacion residencial en una zona muy visible de la
Avenida Juan Sebastidn Elcano, dotando al barrio de Pedregalejo de un Sistema General de
Comunicaciones y Transportes para la futura implantacion de una Estacion de Metro vy
articulando la forma de obtener el equipamiento sin coste para el municipio.

2.- Adecuacion a la ordenacion estructural y al planeamiento territorial.

Adecuar la ordenacién detallada del planeamiento urbanistico municipal a la ordenacién
estructural del mismo, asi como a las previsiones del planeamiento territorial entre cuyos
principales objetivos se encuentra el de reforzar la articulacién interna de la aglomeracion vy la
intermodalidad de los servicios de transporte, potenciado el transporte publico en coherencia
con el Plan de Transporte Metropolitano del Area de Malaga y el articulo 40.4 y 5 POTAUM.

‘40.4. Los instrumentos de planeamiento estableceran las reservas de suelo que se
determinen en los correspondientes estudios informativos, planes y proyectos de
construccion para la red, asi como para las estaciones e intercambiadores y demas
infraestructuras al servicio de la red de Metro, sin que el simple gjuste de las
determinaciones del Plan se considere una modificacion del mismo.

5. Los instrumentos de planeamiento garantizarén la accesibilidad a las estaciones e
intercambiadores desde la red viaria y desde las diferentes zonas urbanas del municipio,
asicomo la conectividad con el resto de los modos de transporte publico y con los modos
no motorizados.”

3.- Consideraciones medioambientales

El incremento de altura, que no de edificabilidad, que se produce en el ambito de la Actuacion
Urbanistica ha sido justificado mediante un estudio tipolégico del entorno en el que se concluye
que la altura propuesta (PB+2) es acorde a las edificaciones existentes en las inmediaciones. La
actuacion no provoca un incremento de aprovechamiento ni de poblaciéon en el ambito. La
actuacion produce un beneficio ambiental toda vez que el actual propietario del suelo se ha
comprometido a urbanizar la superficie del Sistema General como plaza ajardinada, para que el
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espacio pueda ser en efecto destinado a un uso publico en tanto se desarrolla la estacion de
metro prevista.

Como resultado del andlisis expuesto, se considera la modificacidon propuesta como la mas
favorable ambiental, técnica y socialmente para su desarrollo.

7. MEMORIA ECONOMICA

Con respecto a la justificaciéon econdmica el Reglamento General de la LISTA a travées de su
articulo 85° establece la necesidad de incluir, en funcion del alcance y la naturaleza de los
instrumentos de ordenaciéon urbanistica una “Memoria econdmica, que incluird los criterios de
evaluacion y seguimiento del instrumento de ordenacion urbanistica, asi como, en su caso, los
aspectos econdmicos de las propuestas realizadas. Contendra un estudio econdmico financiero
de dichas propuestas, en los casos en que proceda, y, conforme a lo establecido en la legislacion
bdsica estatal, un informe de sostenibilidad econdmica de las actuaciones de transformacion
urbanistica propuestas y una memoria de viabilidad econdmica de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacion urbanistica. Se atenderan las especificaciones establecidas
en el apartado 3 de este articulo.”

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

La modificacién de elementos del PGOU delimita una Actuacion Urbanistica sobre suelo urbano
para la obtencion de un Sistema General.

Las parcelas pertenecientes a este ambito se encuentran totalmente urbanizadas y cuentan con
todos los servicios urbanisticos.

Como consecuencia de la aprobacion de la presente modificacion de planeamiento, la actual
propietaria del suelo vendra obligada a la cesién gratuita de la superficie calificada como Sistema
General. Sin embargo, ello no resultara en una pérdida de aprovechamiento urbanistico en tanto
que la edificabilidad asignada por el vigente PGOU a la superficie que se cede se materializaré en
una parcela colindante.

La uUnica carga asumida por Soidemer, S.L. es la urbanizaciéon de la superficie objeto de cesidn.
Esta obligacion se cuantificard en el momento de la aprobacién del Proyecto de Obras Ordinarias
de Urbanizacion. No obstante, se ha estimado una cantidad aproximada de 66.895,50€, que
resulta plenamente asumible teniendo en cuenta que en la parcela que mantiene el uso
residencial se va a ejecutar un edificio cuyo coste aproximado de construccidn es 802.214,70€ y
su valor en venta puede ascender siendo conservador a 2.386.000,00€.

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La modificacion de elementos del PGOU no supone ningun tipo de incidencia negativa en las
arcas municipales sino todo lo contrario, toda vez que se propone la cesion gratuita de una
parcela de Sistema General de Comunicaciones y Transportes, evitando asi la expropiacion de
una superficie de suelo de titularidad privada de 534,80m2.

El cambio propuesto, por tanto, no supone una afeccién a los presupuestos municipales y si una
mejora de ese espacio en cuanto se destinara con caracter inmediato a un uso publico, contando
ademas la Administracion con la propiedad del suelo para la implantacion en el futuro de la
estacion de metro prevista.
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8. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

La presente modificacion de la ordenacion urbanistica detallada del suelo urbano del PGOU de
Mélaga se encuentra sometida a Evaluacion Ambiental Estratégica simplificada segun lo recogido
el articulo 40.4.a) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion integrada de Calidad Ambiental
(LGICA) -articulo modificado por la Disposicién Adicional Quinta de la LISTA- al considerarse que
se trata de una “Modificacion menor”, segun la definicion dada por el articulo 5 de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacion Ambiental (LEA) y a la que remite el propio articulo 40.4.a) de la
LGICA.

Con fecha 16/07/2025 se recibido el Documento Ambiental Estratégico del Avance de la
Modificacion Puntual, tras la negativa de exencion del tramite de EAE, se procedid a su admision a
trémite el 26/01/2026 y sometimiento al preceptivo periodo de consulta publica para recabar las
aportaciones de la ciudadania. El 26/02/2026, la Delegacion Territorial en Mélaga de la Consejeria
de Sostenibilidad y Medio Ambiente emitio el Informe Ambiental Estratégico (Expte.
EA/MA/30/25), determinando que la Modificaciéon de Elementos Pormenorizada n° 39 no tendra
efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre que...

“..se dé cumplimiento al condicionado y a las medidas preventivas y correctoras
propuestas en el documento ambiental estratégico y en el anejo presentado el 26 de julio
ae 2023 ante esta Delegacion Territorial.”

De acuerdo con el Informe Ambiental Estratégico de fecha 26/02/2026, la nueva documentacion
técnica de la Aprobacién Inicial ha incorporado formalmente las siguientes correcciones y
medidas protectoras de obligado cumplimiento exigidas por el érgano ambiental:

Adecuacién de Medidas de Paisaje:

Al tratarse de un ambito netamente urbano y consolidado, se han retirado y eliminado por
improcedentes las medidas del Avance relativas al medio natural rural, tales como la apertura
de viales siguiendo curvas de nivel, autorizaciones en paisajes abiertos, setos de pantallas
verdes en linderos rusticos, preservacion de bosquetes/herrizas y limitaciones genéricas a
muros de contencidén de préstamo.

Vinculacion de Energias Renovables:

Se ha sustituido la mera recomendacion técnica del Avance por una obligacion juridicamente
vinculante. En el disefio de las edificaciones de la parcela residencial resultante es de obligado
cumplimiento la incorporacion de tecnologias relacionadas con las energias renovables o de
autoconsumo (tales como placas solares) o, en su defecto, el empleo de biocombustibles.

Zonas Verdes y Cambio Climéatico:

Se ha eliminado en su totalidad el apartado 10.4 del Documento Ambiental debido a que la
Actuacioén Urbanistica concentra la edificabilidad en la parcela residencial privada y califica el
resto como Sistema General de Transportes, impidiendo hablar técnicamente de incrementos
de sumideros o de zonas verdes en los términos del medio natural. Asimismo, se ha
reformulado la justificacion de la coherencia con el Plan Anadaluz de Accion por el Clima
(Decreto 234/2027), acreditando que la reduccién de emisiones se logra mediante las medidas
pasivas y bioclimaticas de la edificacion del apartado 10.1.
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Preservacién del Medio Natural y Fauna Urbana:

Se establecen como medidas correctoras obligatorias:

— La suspension temporal de tareas de mantenimiento, pintura u obras de ampliacion en
caso de detectarse el anidamiento de taxones de quirdpteros o hirundinidos (golondrinas,
vencejos, aviones) o cernicalos.

— Obligacion de emplear especies vegetales autéctonas productoras de frutos carnosos
(tales como madroiio, durillo, mirto o lentisco) en los jardines de la edificaciéon residencial
para alimentar a la avifauna.

— Erradicacion activa de cualquier especie de flora incluida en el Catalogo Espafiol de
Especies Exdticas Invasoras.

— Dotacion de rampas de escape para fauna (reptiles o micromamiferos) en zanjas o fosas
abiertas durante la fase de obras, garantizando la inspeccion previa a su sellado.

El Anexo 2 incluye tanto el Informe Ambiental Estratégico (26/02/2026), como el Documento
Ambiental Estratégico DAE que incorpora todas las medidas correctoras necesarias.

9. IMPACTO EN LA SALUD

En cuanto a la valoracién de la relevancia de los potenciales impactos sobre la salud de las
poblaciones existentes y/o previstas de acuerdo con el articulo 8 del Decreto 169/2014, de 9 de
diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion de Impacto en la Salud de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, resulta que la modificaciéon del PGOU propuesta es
totalmente inocua respecto de la salud de la poblacién del entorno urbano en la que se asienta,
por lo que se propone llevar a cabo el tramite de Consultas Previas establecido en el Decreto
169/2014, de 9 de diciembre, al objeto de consultar si la modificacion de planeamiento ha de
someterse o0 no a la evaluacién de impacto en la salud.

No tiene impacto en factores ambientales, dado que no altera la calidad del aire, del agua del
suelo, no genera ruido, olores o residuos, o produce contaminacion luminica o quimica.

No restringe la disponibilidad o el acceso a equipamientos o infraestructuras porque no incide en
materia de abastecimiento de aguas, energia o telecomunicaciones.

No limita la disponibilidad y el acceso a bienes y servicios basicos ya sea transporte, vivienda,
servicios sanitarios o de emergencia, educacion, etc.

No incide de manera alguna en las estructuras asociativas o de cohesion social, ya sean familiares,
vecinales, organizaciones no gubernamentales.

La actuacion propuesta no guarda relacion alguna con los hébitos de vida saludable, ya sea
actividad fisica, alimentacion, consumo de alcohol, tabaco o sustancias ilicitas, ni alienta
conductas de riesgo.

Tramite de consultas previas

El articulo 13 del Decreto 169/2014 regula las consultas previas y cribado, de esta forma el
Ayuntamiento puede consultar si un instrumento ha de someterse a evaluacion de impacto en la
salud, antes de empezar la tramitacion y sin necesidad de tener que elaborar el documento de
valoracion de impacto en la salud, si bien, debera formalizar la solicitud segun el Modelo recogido
en el Anexo IV del Decreto y seguir el tramite indicado en el citado articulo 13.

C6digo Seguro De Verificacién / NEWeZJm Rr xcDa95l Ulg== Estado Fechay hora
Firmado Por Maria Marta Werner Rivera Firmado 11/06/2026 13:59:54
Observaciones Pégina 11/19
Url De Verificacién https://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ ¥YFNEWeZJm Rr xcDa95! Ulg¥8D¥8D
Normativa Este informe tiene caracter de copia electrénica auténtica con validez y eficacia administrativa de ORIGINAL (art. 27 Ley 39/2015).



https://valida.malaga.eu/verifirma/code/%2FNEW7eZJmlRrxcDa95lU1g%3D%3D

)000(

U1 Gerencia Municipal g Ciudad

de Malaga

Area de Urbanismo

de Urbanismo

Documentacion

En cumplimiento del Decreto de 169/2014 de 9 de diciembre (BOJA nim.243 de fecha 15 de
diciembre de 2014.) esta administracién remiti6 a la Consejeria de Salud y Consumo la
documentacién necesaria para la realizacion del trémite de consultas previas, adjuntando el
necesario Anexo IV asi como la Memoria-Resumen de la actuacion con el contenido minimo
recogido en los arts. 12.2 y 16.2. También se adjunté a la misma la propuesta de modificacion del
PGOU.

Con fecha 20/01/2025 se emite informe por la Delegacion de Mélaga de la Consejeria de Salud y
Consumo pronunciandose en los siguientes términos:

‘Una vez examinada la documentacion presentada por el personal técnico de esta Delegacion
Territorial, se le comunica que, efectuado el proceso de cribado sobre las medidas previstas, nuestro
parecer es que en la memoria se han analizado y optimizado de forma correcta los posibles impactos
sobre la salud derivados de las actuaciones anteriormente descritas y que es previsible que los
mismos no tengan la suficiente relevancia como para justificar un analisis en mayor profundidad de
los mismos ni la introduccion de medidas adicionales. Ello siempre supeditado a la veracidad de la
informacion facilitada por el ayuntamiento en este tramite.

En consecuencia, la modificacion prevista no tiene gue someterse al procedimiento de evaluacion de
Impacto en salud, siempre y cuando se cumplan los siguientes condicionantes.

Que no se introduzcan modificaciones en la actuacion, respecto de la informacion facilitada sobre e/
proyecto aportado en el tramite de consultas previas.”

Que a fecha de la firma de este escrito no se haya procedido a la aprobacion inicial de/ mismo.
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B_ NORMATIVA

A la parcela residencial resultante de la presente modificacion se le asigna la ordenanza Ciudad
jardin (CJ) dotada de los siguientes parametros:

Criterios de ordenacién:

1. Edificabilidad neta

La edificabilidad neta viene marcada por la edificabilidad de las parcelas previas a la modificacion,
siendo esta de 1.431 m?t/m?s, con un total de 497.43m?t.

2. Parcela minima
La parcela minima se marca en 300 m2.
3. Altura edificable y ocupacién de suelo.

La altura edificable maxima se fija en PB+2 (hasta 10.50m) y la ocupacién méxima se fija en un
100% en planta sétano y un 75% en planta baja y altas.

No se permiten viviendas interiores.
4. Separacion a lindero publico

La separacion a lindero publico se fija en 3m. No obstante, en el lindero sur de la parcela,
colindante con la parcela de cesion, se permite la alineacion de los cuerpos volados de terraza,
manteniendo la fachada de la edificacion un retranqueo de 2m en esta linde.

El tratamiento del muro que se conforme en la linde sur debe tener un tratamiento de acabado
de mamposteria vista en su colindancia con el espacio libre. Las terrazas a esta linde no podran
cerrarse.

5. Separacién a linderos privados.

La separacion a linderos privados se fija en 3m, excepto en la ocupacion de planta sétano que se
permite el adosamiento. Ademas, en la linde norte se permite el adosamiento de la edificacion a la
medianeria vecina existente con altura de PB+1. En la planta segunda se establece un retranqueo
de 1m a dicha medianeria, a fin de no configurar una nueva medianera, ya que dicho paramento
tendré tratamiento de fachada.

6. Disposicién del volumen edificable.

El volumen edificable maximo permitido en la parcela, incluidos los vuelos de cuerpos y elementos
salientes, podra disponerse en una o varias edificaciones principales, y destinarse parte del
volumen restante a edificaciones auxiliares. No se limita expresamente el niumero de unidades
independientes de edificacién residencial o auxiliar que pueden disponerse sobre cada parcela; la
limitacion sélo vendré impuesta por el volumen edificable y los demas parametros de Ordenacién
y Edificacion aplicables a la Zona.

Respetando las separaciones a linderos y el porcentaje de ocupacion, podrén establecerse en el
interior de la parcela todo tipo de vuelos de cuerpos salientes.

Condiciones de uso.

Solo se admiten los usos siguientes:
1. Uso pormenorizado:

Residencial.
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2. Usos compatibles:

Terciario excepto instalaciones de hosteleria con actividad musical segun articulo 6.4.4. de estas
Normas, cumpliendo las condiciones de los Capitulos 3° y 4° del Titulo VI del PGOU, equipamiento
comunitario (excepto cementerios, tanatorios y crematorios), aparcamientos, Uso Productivo en
plantas bajas segun regulacion especificada en articulo 6.3.3. de este PGOU, y servicios técnicos
e infraestructuras urbanas.

3. Usos alternativos:

Terciario excepto instalaciones de hosteleria con actividad musical segun articulo 6.4.4. de estas
Normas, cumpliendo las condiciones de los Capitulos 3° y 4° del Titulo VI del PGOU.

Equipamiento comunitario cumpliendo las condiciones del articulo 6.5.1. del Titulo VI (excepto
cementerios, tanatorios y crematorios) y aparcamientos.

Regulacién particular de la ordenanza CJ propuesta:

PARAMETROS

Edificabilidad neta 1,431 m?t/m?s (497.43m>t)

Parcela minima 300 m?

Altura edificable PB+2 (hasta 10.50m)

ocupacion de suelo 100% P. sétano / 75% PBy altas.

lindero publico 3m (*)

linderos privados 3m/ adosamiento en planta sétano

Separacion entre edificaciones > |a altura de la edificacion mayor

Uso Residencial.

Usos Compatibles Terciario excepto instalaciones de hosteleria con actividad musical segun
articulo 6.4.4. de estas Normas, cumpliendo las condiciones de los Capitulos
3° y 4° del Titulo VI del PGOU, equipamiento comunitario (excepto
cementerios, tanatorios y crematorios), aparcamientos, Uso Productivo en
plantas bajas segun regulacién especificada en articulo 6.3.3. de este PGOU,
y servicios técnicos e infraestructuras urbanas.

Usos alternativos Terciario excepto instalaciones de hosteleria con actividad musical segun
articulo 6.4.4. de estas Normas, cumpliendo las condiciones de los Capitulos
3° y 4° del Titulo VI del PGOU. Equipamiento comunitario cumpliendo las
condiciones del articulo 6.5.1. del Titulo VI (excepto cementerios, tanatorios y
crematorios) y aparcamientos.

(*) El lindero sur de la parcela, colindante con la parcela de cesion, se permite la alineacion de los cuerpos volados de
terraza, manteniendo la fachada de la edificacion un retranqueo de 2m en esta linde

COMPROMISO DE URBANIZACION DEL SISTEMA GENERAL

En virtud de Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento el 27/06/2024, el propietario del
suelo deberé ceder al Ayuntamiento la superficie del Sistema General de Comunicaciones vy
Transportes urbanizada.

En la medida en que el Sistema General se establece para la futura implantacion de una estacion
de una linea de metro que no cuenta aun con un proyecto constructivo aprobado, la urbanizacion

de este equipamiento consistira en la creacion de una plaza ajardinada.

El contenido técnico de las obras de urbanizacién a realizar en la parcela del Sistema General se

definira en el proyecto de las actuaciones edificatorias de la parcela residencial colindante como
obras complementarias o, en todo caso, mediante un proyecto de obras ordinarias de
urbanizacion conforme a las siguientes normas, directrices y recomendaciones:
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Se proyectard una plaza ajardinada segun la segun la documentacién grafica. El espacio se
compone una zona peatonal de caracter rectilineo y curvo, superponiendo su geometria a fin de
crear un disefio que marca los recorridos peatonales y zonas estanciales con bancos.

La pavimentacion de dichos recorridos se realizarda con pavimentos de hormigén impreso y
hormigén impreso con chino de color terrizo, a fin de delimitar los espacios estanciales y de
recorrido.

La vegetacioén la conforman unas jardineras de perimetro, ajardinadas con plantas que requieren
de un riego moderado. En la planimetria se proponen varias especies, que podran ser sustituidas
o complementadas por especies de similares caracteristicas. Ademas, se prevé la plantaciéon de 3
palmeras (Washingtonia Robusta). La zona ajardinada que completa el resto del espacio se
plantara con hierba.
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2. PLANO 2. Descripcién de parcelas calificadas.
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3. PLANO 3. Parcelas afectadas. Estado modificado
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4. PLANO 4. Propuesta zona ajardinada.
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D_ANEXOS

ANEXO 1. Resumen Ejecutivo
ANEXO 2

— Informa Ambiental Estratégico (26/02/2026)

— Documento Ambiental Estratégico

ANEXO 3

— Consulta previa sobre Evaluacion de Impacto sobre la Salud

— Informe del Delegado de Salud y Consumo (20/01/2025)

ANEXO 4. Informe Direccion General de Aviacion Civil (23/12/2025)
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