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MEMORIA. OBJETO de la MODIFICACION

1. Ambito

La delimitaciéon propone 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”

Las parcelas objeto de la Modificacion de Elementos se situan en suelo urbano
consolidado, en la Avenida Juan Sebastidn Elcano 49 y Calle Juan Valera 1y 3, calificadas
una como Sistema General de Comunicaciones y Transportes y como RESIDENCIAL CJ-1,
respectivamente, conforme al actual PGOU.

2. Objeto

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

Se establecen como criterios 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 dotaciéon 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 adecuacion tipoldgica en relacién con las edificaciones
del entorno, para evitar transformar de manera excesiva el volumen de la edificacion
propuesta.

3. Justificacion de la ordenacidn propuesta.

La propuesta plantea la calificacion como Sistema General de Comunicaciones y
Transportes de dos parcelas actualmente residenciales (Avenida Juan Sebastian Elcano
49y 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.

Quedando las calificaciones de la siguiente forma:

1.- Parcela de Sistema General de Comunicaciones y Transportes:
Le resultaran de aplicacién 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

- Ocupacion maxima: Plantas Baja y Altas: 75% Planta Sétano: 100%
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- 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 maxima y numero de Plantas: PB+2, hasta 10,50m.

B_ NORMATIVA

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

PARAMETROS

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

Separacion entre edificaciones

> |a altura de la edificacién 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 debera ceder al Ayuntamiento la superficie del Sistema General de
Comunicaciones y Transportes urbanizada.
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PROPUESTA

1. Parcelas afectadas. Estado modificado
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