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A.0. INTRODUCCION.
A.0.1. ANTECEDENTES URBANISTICOS.

Los terrenos objeto del presente Estudio de Ordenacion fueron ordenados anteriormente
mediante un Plan Especial en Suelo No Urbanizable aprobado definitivamente con fecha
31.01.2003, mediante lo que se obtuvo Declaracidon de Utilidad Publica e Interés Social para
el desarrollo de un conjunto de uso hotelero como uso exclusivo.

Posteriormente, en 2004, se obtuvo licencia para el desarrollo de este conjunto conforme a
las determinaciones del Plan Especial tramitado, cuyas obras estaban en ejecucién cuando
fue aprobado el PGOU de Mdlaga vigente, que incluyo estos terrenos como Suelo Urbano
No Consolidado Ordenado, recogiendo las condiciones del planeamiento especial aprobado
y para los que establecia como necesaria la urbanizacion del ambito para su cualificaciéon
como Suelo Urbano Consolidado.

Recientemente, la entidad propietaria actual de estos terrenos ha planteado una propuesta
de Innovacion del PGOU de Malaga, cuyo objeto es cambiar el uso exclusivo Hotelero
establecido para este ambito para asignarle el Uso Productivo/Empresarial (Terciario de
Oficinas / Productivo 5) y sus compatibles y alternativos, incorporando entre los compatibles
el uso hotelero, con lo que se da respuesta a las demandas actuales y se posibilita el
desarrollo de estos suelos de forma mas adecuada.

La Ley 7/2021, de 1de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA), determina en el articulo 77, apartado 2 que sera preceptiva la aprobacion del Avance
en los instrumentos de ordenacidn urbanistica general y en los restantes instrumentos
sometidos a evaluacién ambiental estratégica, conforme a lo dispuesto en la legislacién
ambiental, como es el caso de la Innovacidn que se plantea que se encuentra sometida a
evaluacién ambiental estratégica simplificada.

Por tanto, con fecha 19.10.2022 fue presentado a tramite el Avance de la Innovacion-
Modificacion de Elementos del PGOU de Malaga relativo al ambito SUNC-0O-CA.27 “Cortijo
Jurado”.

Posteriormente, con fecha 02.12.2022 ha sido emitido informe por parte del Servicio de
Planificacién Territorial y Urbanistica del Departamento de Planeamiento y Gestién
Urbanistica para cuya respuesta se redacta la Reforma Diciembre 2022 del Avance de la
Innovacion—-Modificacion de Elementos del PGOU de Malaga relativo al dambito SUNC-O-
CA.27 "Cortijo Jurado”, lo que fue presentado a tramite con fecha 22.12.2022.

Por otra parte, ha sido aprobado el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
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sostenibilidad del territorio de Andalucia, el cual determina en su disposicidon transitoria
tercera que en suelo urbano no consolidado las modificaciones de las determinaciones
establecidas por los instrumentos de planeamiento general podran realizarse mediante el
correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada.

En este sentido, el Servicio de Planificacion Territorial y Urbanistica del Departamento de
Planeamiento y Gestion Urbanistica ha emitido informe de fecha 22.02.2023 en el que se
requiere, al amparo de lo recogido en las disposiciones transitorias del Reglamento General
de la LISTA, redactar un Estudio de Ordenacidon como instrumento de ordenacién urbanistica
adecuado a la innovacion que se pretende, lo que constituye el objeto del presente
documento.

A.0.2. RESPUESTA AL INFORME DE FECHA 22.02.2023 EMITIDO POR EL SERVICIO DE
PLANIFICACION TERRITORIAL Y URBANISTICA DEL DEPARTAMENTO DE
PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA.

Como hemos indicado el presente Estudio de Ordenacidén se redacta la amparo de las
determinaciones recogidas en las disposiciones transitorias del Reglamento General de la
LISTA, conforme al contenido del informe de fecha 22.02.2023 emitido por los Servicio de
Planificacién Territorial y Urbanistica del Departamento de Planeamiento y Gestién
Urbanistica, a lo que se da respuesta como describimos a continuacion:

= Texto del informe.

Procedimiento.

Como cuestion previa, dado que después de la redaccion del primer informe ha entrado en vigor el
Reglamento de la LISTA, actualizamos este apartado.

Segun el art. 118 del Reglamento:

1. La innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se podrd llevar a cabo
mediante su revision o modificacion.

2. Las innovaciones deberdn ser establecidas por la misma clase de instrumento,
observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion,
publicidad y publicacidn, y teniendo idénticos efectos, sin perjuicio de las particularidades que
se establecen en los articulos siguientes segun su alcance.

3. Las innovaciones que supongan la delimitacion de una actuacion de transformacion
urbanistica se realizardn por el correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica
detallada, previa aprobacion de una propuesta de delimitacion conforme a lo dispuesto en
el articulo 43.

Por otra parte, la Disposicion transitoria sequnda establece, en su punto 1, que:
Conforme a la disposicion transitoria de la Ley, los dmbitos de suelo urbano no consolidado

y de suelo urbanizable sectorizado previstos en los instrumentos de planeamiento general
vigentes tendrdan el régimen de la promocion de las actuaciones de transformacion
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urbanistica o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas. Cuando estos dmbitos no
cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada, su ordenacion corresponderd al
instrumento de ordenacion urbanistica detallada de la actuacion de transformacion
urbanistica correspondiente, sin _necesidad de tramitar una propuesta de delimitacion
previa.

Y la Disposicion transitoria tercera, en su punto 3:

En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de
las determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podrdn
realizarse mediante el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada.

El contenido de la innovacion propuesta es, por un lado, el cambio del uso establecido para el
dambito de SUNC, de hotelero a empresarial; por otro, un cambio en la ordenacidn de volumenes
que permita un proyecto diferente de aquel que la ficha describe. Segun la disposicion
transitoria tercera, habrd de tramitarse con el instrumento de ordenacion detallada que
corresponda. Para determinarlo es necesario establecer, a la luz de los art. 24, 27 y 29 de la Ley,
de qué tipo de Actuacion de Transformacion Urbanistica se trata.

- En ningun caso se deriva de ello la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion.
- No hay aumento de edificabilidad ni de nimero de viviendas.

- No se precisan nuevas dotaciones publicas.

- Si'se propone un cambio de uso.

Por tanto, estariamos ante una actuacion de mejora urbana. La modificacion se tramitard, segun
el 118.3 a través de un Estudio de Ordenacidn, sin delimitacidn previa.

En cualquier caso, el primer paso para la tramitacion seria la aprobacion del presente Avance.

Respuesta.

De acuerdo con lo recogido en este apartado del informe se redacta el presente documento
de Avance de Estudio de Ordenacion.

Texto del informe.

Contenido.

El documento presentado plantea respuesta a los requerimientos del informe anterior, en los
términos de redaccidon de una nueva ficha urbanistica del SUNC. Este modo de proceder queda sin
sentido desde el momento en que el Reglamento articula la modificacion a través de una ATU sin
delimitacion previa. Los contenidos que se debian establecer en la ficha serdn ahora directamente
los contenidos del Estudio de Ordenacion.

Dicho esto, repasamos los contenidos:

Establecer como uso el Productivo Empresarial, con los alternativos propuestos. Se incluye, y
asi habrd de figurar en el EQ.

Mantener inalterados los puntos D, E, F, G y H (parametros de edificabilidad, altura y nimero
de plantas, separacion a linderos, tipologia y proteccion genérica de las visuales). Se mantiene
y asi habrd de figurar en el EQ.
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- Completando el punto H, deberd quedar garantizado en el texto que la cubierta de las nuevas
edificaciones no podrd sobrepasar la rasante de la plataforma superior en que se ubica el
edificio protegido. Se incluye, y asi habrd de figurar en el EQ.

- Fijar el ambito completo como parcela minima. Se incluye, y asi habrd de figurar en el EQ.

- El porcentaje de ocupacion podra ampliarse hasta un mdximo del 30%, sujeto siempre al
cumplimiento del punto H. Se amplia a un 30%.

- Establecer un drea de movimiento de la edificacion que excluya la construccion en las zonas
mas visibles desde las vias rodadas que se han sefalado en el esquema como visuales Este y
Sureste, asi como en las zonas de afeccion. Se aporta un drea de movimiento (Planos P.1, de
Calificacidn y Sistemas del PGOU, modificado y P.2, detalle del anterior), que, sin embargo, no
cumple con lo requerido. Analizamos la cuestion en el siguiente apartado.

- Mantener la remision a convenio, en espera de comprobar mds detalladamente su
cumplimiento. Se mantiene, y asi habrd de figurar en el EQ.

Se pidio también que se eliminara la consideracion de Suelo Ordenado y se remitiera la ordenacion
detallada a un ED. Asi'se ha hecho, pero, tal como se ha dicho, deja de tener sentido esta remision.

Respuesta.

En relacion a estos aspectos del informe se redacta un apartado dentro de la descripcién de
la propuesta en la que se recogen las condiciones de ordenacién de esta parcela
correspondientes al contenido de la ficha urbanistica de este sector con las modificaciones
propuestas eliminando la consideracién de suelo ordenado, asi como la remisiéon de la
ordenaciéon detallada a un Estudio de Detalle, pues su contenido se establecera en este
Estudio de Ordenacion.

Texto del informe.

Huella de la edificacion y proteccion de visuales.

Recordamos el texto del informe anterior (que se referia, como hemos dicho, a la redaccion de una
ficha, pero cuyo criterio se mantiene):

Huella de la edificacion. Resulta razonable dejar de recoger, en la nueva ficha, una huella que se
corresponde al proyecto anterior. Sin embargo, sigue siendo necesario delimitar un drea
edificable, menos definida, pero con zonas de exclusion de la edificacion que respondan al
criterio enunciado arriba. Esta zona excluida de edificacion deberd representarse como Verde
Privado, quedando el resto de parcela como Productivo, de modo andlogo a la ficha actual.
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» La huella que se plantea es la reflejada en la ilustracion. Se observa que permite la
construccion en todo el perimetro del edificio protegido, sin discriminar en funcion de las
visuales que se senalaron como principales.

» La zona delantera de la fachada principal, coincidente con las vistas desde la via de mds
trafico, es el punto mds sensible a este respecto (se ha senalado con una flecha).

Respuesta.

Se ha delimitado un area de movimiento en la que se excluye la construccion en las zonas
mas visibles desde las vias rodadas, destinando el resto de la parcela a zona verde privada,
sin perjuicio de que en el subsuelo de esta zona verde pueda construirse espacios para
aparcamiento y otros usos complementarios del edificio.

Se aportan perspectivas en las que queda demostrado que no existen construcciones que
impidan la vision del edificio desde las vias rodadas.

Texto del informe.

En general, entendemos que, aun en la fase de avance, y al tratarse de un edificio protegido cuya
percepcion ha de mantenerse libre de interferencias, sigue siendo necesario que se defina con mayor
claridad la ordenacion de volumenes que se pretende llevar a cabo en sustitucion de la vigente, tal
como se dijo ya en el informe anterior.

Proteccion del edificio y sus visuales. La propuesta se limita a mantener el enunciado genérico de
la ficha: cualquier actuacion sobre la parcela, respetard la vision del edificio del Cortijo Jurado,
como referente singular del paisaje de la zona. Por las razones arriba expuestas, entendemos que
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debera incorporar previsiones mads concretas sobre la altura y ubicacion de las edificaciones
de nueva planta.

Segun el art. 37.5 de la LISTA,

Los instrumentos de ordenacion, conforme a su naturaleza y alcance, establecerdn
determinaciones para preservar los paisajes y para mejorar su calidad y percepcion, conforme a
los siguientes criterios.
(...)

a) Estableceran medidas para el control de los elementos con incidencia en la calidad del paisaje
urbano, para poner en valor las principales vistas y perspectivas que lo caracterizan y para
recuperar los paisajes deteriorados.

En el caso que nos ocupaq, el valor paisajistico del edificio protegido estriba en su posicion preeminente
como singularidad aislada sobre una colina, visible de lejos. En la innovacion del PGOU que se propone
debe quedar garantizada la puesta en valor, tal como reza la ley, de esas perspectivas.

Adosamiento a evitar

Ocupacion sélo bajo rasante en esta fachada

Si nos remitimos al Plan Especial (que, tal como se dijo en el informe anterior, no estd vigente pero
puede servir de referencia en cuanto al tratamiento de las visuales), veremos que en la mencionada
zona la edificacion se mantenia bajo rasante, con funcion de aparcamiento.

> Entendemos que el tratamiento de la zona delantera ha de ser muy similar al planteado en
el PE, con un perfil expedito que preserve la preeminencia visual del edificio protegido.

» Seobserva que la redaccion propuesta de la ficha y los planos que la acompanan permitirian
la presencia en esa zona de un volumen exento e independiente que supondria una distorsion
de dicha imagen aunque, tal como se ha especificado, se mantuviera la cubierta a una cota
mds baja que la plataforma del edificio protegido. Es necesario, por tanto, que cualquier
edificacion que se plantee en esa franja quede enterrada.

> Resulta conveniente evitar, en cambio, el adosamiento planteado por el PE en la trasera,
visible claramente en esta misma seccion y directamente vinculado al proyecto concreto de
hotel. Para evitarlo, sin dejar de agotar la edificabilidad, se ha aceptado extender la
ocupacion hasta el 30%; entendemos que hay suficiente margen de maniobra en el frente
noroeste, que el PE no ocupaba.

» La inclusion en el Avance de una ordenacion de volumenes orientativa y un estudio de
integracion paisajistica, ademds de una especificacion de alturas mdximas en cada dreaq,
permitird evaluar correctamente la propuesta y sequir adelante con la tramitacion.

» El drea de movimiento planteada en este documento no se tendrd necesariamente que
reducir, pero deberd en cualquier caso limitarse a una ocupacion bajo rasante en la zona
indicada.
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Respuesta.

Conforme a lo requerido, se incluye una ordenacion de voliumenes en la que puede
observarse que la edificacidon propuesta en la zona delantera del edificio queda enterrada.

Por otra parte, se evita el adosamiento de la edificacion al edificio protegido creando un
patio interior como zona de estancia en el que se pueden producir las conexiones entre

edificios y ubicar los nucleos de comunicacion vertical de acceso a los mismos.

Ademas, se ha especificado las alturas maximas de manera que las cubiertas de la edificacién
de nueva planta no superen la cota de la plataforma del edificio protegido.

Malaga, Marzo de 2023.

Fdo.. ANGEL ASENJO DIAZ.
Arquitecto Director.
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A.1. Memoria Expositiva.
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A.1. MEMORIA EXPOSITIVA.

A.1.1. OBJETO DEL PRESENTE PROYECTO.

El presente documento tiene como objeto definir los criterios, objetivos y propuestas
generales que sirvan de orientacion para la redaccién del Estudio de Ordenacién relativo al
ambito SUNC-0O-CA.27 “Cortijo Jurado”, asi como las distintas alternativas técnicamente
viables.

El vigente PGOU de Malaga delimita como Suelo Urbano No Consolidado el ambito SUNC-
0-CA.27 "Cortijo Jurado”, cuyo uso exclusivo es el Hotelero y cuyo objeto era dar respuesta
urbanistica a las actuaciones que se estaban desarrollando y que estan amparadas como
actuacion de utilidad publica e interés social en suelo no urbanizable del PGOU 97 en el
momento en el que se redactd, mediante la tramitacion de un Plan Especial que fue
aprobado definitivamente el 31.01.2003, como se desprende de la ficha urbanistica de este
sector.

Tras la aprobacion del Plan Especial los anteriores propietarios del suelo de este ambito
comenzaron las obras de edificacion que quedaron paralizadas hace mas de una década y
no han sido reanudadas hasta la fecha, no habiéndose ejecutado las obras de urbanizacion
del ambito.

Ante esta situacion, los actuales propietarios de estos terrenos plantean el cambio el uso
exclusivo Hotelero establecido para este ambito para asignarle el Uso
Productivo/Empresarial (Terciario de Oficinas / Productivo 5) y sus compatibles y
alternativos, incorporando entre los compatibles el uso hotelero, con lo que se da respuesta
a las demandas actuales y se posibilita el desarrollo de estos suelos de forma mds adecuada.

Por otra parte, y con objeto de dar cabida a la edificabilidad asignada al ambito para una
altura de PB+2, es necesario modificar el parametro de ocupacién maxima, incrementando
el determinado en la ficha urbanistica del 24% hasta el 30 %, que se corresponde con el fijado
en el Plan Especial aprobado con fecha 31.01.2003.

A.1.2. PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL PRESENTE DOCUMENTO.

La modificacion que se pretende realizar es el cambio de uso de un ambito de planeamiento,
necesariamente ha de llevarse a cabo mediante una Innovacion del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Malaga, en concreto mediante su modificaciéon al amparo de lo
estipulado en el articulo 86 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA):
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Articulo 86. Innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. Lainnovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se podrd llevar a cabo mediante
su revision o modificacion. Reglamentariamente, se modulard la documentacion y
procedimiento que hayan de observarse en la innovacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

(...)

2. Se entiende por revision la adopcion de un nuevo modelo de ordenacion establecido
por el instrumento de ordenacién urbanistica. Estos instrumentos se revisardn cuando se
produzcan los supuestos o circunstancias que legal o reglamentariamente se prevean.

3. Toda innovacion de la ordenacidn establecida por los instrumentos de ordenacién
urbanistica no contemplada en el apartado anterior se entenderd como modificacion.
Toda modificacion que afecte a dotaciones publicas de espacios libres y zonas verdes
requerird el dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.

Por otra parte, el articulo 118 del Reglamento General de la LISTA determina:

Articulo 118. Innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. Lainnovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se podrd llevar a cabo mediante
su revision o modificacion.

2. Las innovaciones deberdn ser establecidas por la misma clase de instrumento, observando
iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion, publicidad y
publicacion, y teniendo idénticos efectos, sin perjuicio de las particularidades que se establecen
en los articulos siguientes segun su alcance.

3. Las innovaciones que supongan la delimitacion de una actuacion de transformacion
urbanistica se realizardn por el correspondiente instrumento de ordenacidon urbanistica
detallada, previa aprobacion de una propuesta de delimitacion conforme a lo dispuesto en el
articulo 43.

La Disposicion Transitoria 22 del Reglamento General de la LISTA establece:

Disposicion transitoria segunda. Actuaciones de transformacion urbanistica en ambitos de
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable previstos en los instrumentos de planeamiento
general.

1. Conforme a la disposicion transitoria primera de la Ley, los dmbitos de suelo urbano no
consolidado y de suelo urbanizable sectorizado previstos en los instrumentos de planeamiento
general vigentes tendrdn el régimen de la promocion de las actuaciones de transformacion
urbanistica o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas. Cuando estos dmbitos no cuenten
con ordenacion pormenorizada aprobada, su ordenacion corresponderd al instrumento de
ordenacion urbanistica detallada de la actuacion de transformacion urbanistica
correspondiente, sin necesidad de tramitar una propuesta de delimitacion previa, (...)

Y la Disposicion Transitoria 3% en su apartado 3, recoge:

Disposicion transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento general vigentes.
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3. En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de las

determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podrdn realizarse
mediante el correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada. (...)

Dado que lo que se pretende es un cambio de uso y una modificacion de la ordenacion de
volumenes recogida en el Plan Especial aprobado para adaptarla a las necesidades del nuevo
desarrollo de oficinas, que no conlleva reforma ni renovacién de la urbanizacién, ni se
incrementa la edificabilidad, ni el nimero de viviendas y no se precisan nuevas dotaciones
publicas, conforme al articulo 27 de la LISTA estariamos ante una Actuacion de Mejora
Urbana:

Articulo 27. Actuaciones de mejora urbana.

1. Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas, aquellas
que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del numero de viviendas o el
cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones publicas, generales o locales, o

cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico, que no conlleven la necesidad
de reforma o renovacion de la urbanizacion.

Y el articulo 69 de la LISTA, define los Estudios de Ordenacidon como:

Articulo 69. Los Estudios de Ordenacion.

1. Los Estudios de Ordenacion tienen por objeto la delimitacion, ordenacion detallada y la
programacion de una actuacion de mejora urbana en suelo urbano en el dmbito de un drea
homogénea. Sus determinaciones se establecerdn reglamentariamente.

(..)

Por tanto, de acuerdo con lo anterior, conforme al articulo 118.3 del Reglamento General de
la LISTA, la modificacion que se pretende procede tramitarla a través de un Estudio de
Ordenaciodn sin delimitacién previa.

Por otra parte, conforme a la Disposicion final quinta de la LISTA, que modifica entre otros
el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidon Integrada de la Calidad Ambiental
(Ley GICA), se determina en el apartado 40.4.a) que se encuentran sometidos a evaluacion
ambiental estratégica simplificada las modificaciones menores de los instrumentos de
ordenacién urbanistica del apartado 2, en el caso que nos ocupa, se realiza una modificacion
menor (como una Actuacion de Mejora a través de un Estudio de Ordenacién), de un
instrumento de ordenacion urbanistica general.

Conforme al articulo 77 de la LISTA, en relacién con el indicado articulo 40.4.a) de la ley GICA
y el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, al estar sometida
esta modificacion a evaluacion ambiental estratégica simplificada sera preceptiva la
aprobacion por parte de la Administracion competente (Ayuntamiento de Malaga) de un
documento de Avance de la misma, en que se describa y justifique el objeto, dambito de
actuacion, principales afecciones territoriales, ambientales, sectoriales, los criterios de
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ordenacién propuestos, asi como las distintas alternativas técnica, ambiental y
econdmicamente viables planteadas, lo que constituye el objeto del presente documento.

A.1.3. MARCO URBANISTICO DE APLICACION AL PROYECTO.

La Normativa Urbanistica que ha servido de referencia al Equipo redactor de este
instrumento de planeamiento, ha sido la siguiente:

= Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (en adelante LISTA).

= Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

= Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

= Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia
(GICA).

= Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia.

= Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, modificado por Decreto-Ley
26/2021, de 14 de diciembre, por el que se adoptan medidas de simplificacién
administrativa y mejora de la calidad regulatoria para la reactivacién econdémica en

Andalucia.

Malaga, Marzo de 2023.

Fdo.. ANGEL ASENJO DIAZ.
Arquitecto Director.

Asenjo y Asociados | Arquitectura y Urbanismo, SLP. a’;
Plaza de la Malagueta, 2 - 29016 - Mdlaga - Espana



19
Cortijo Jurado | Estudio de Ordenacion

2. Memoria Informativa.
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A.2. MEMORIA INFORMATIVA.
A.2.1. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

Los terrenos del ambito SUNC-0-CA.27 “Cortijo Jurado” del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Malaga, tienen una clara funcidon de completar la ordenacion existente en la
confluencia de la autovia A-357, la carretera A-7054 y el rio Campanillas.

La superficie total de este ambito, segin medicion topografica actualizada, es de 43.569,13
m?2, donde se ubica un edificio con Proteccién Arquitectdénica de Grado | a rehabilitar,
denominado Cortijo Jurado.

Estos terrenos se encuentran situados al norte de la autovia A-357, junto al nudo de enlace
de la carretera A-7054 con esta autovia y el rio Campanillas. Lindan al norte con terrenos de
la finca Jurado pertenecientes a los Sistemas Generales SGIT-CA.2 y SGIT-SNU-CA.2, al sur
con la autovia A-357, al Este con la carretera A-7054 y al Oeste con el rio Campanillas.

A.2.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La representacion de los terrenos correspondientes al ambito SUNC-0-CA.27 “Cortijo Jurado”
la ostenta la entidad SUBA PROYECTOS COMPARTIDOS, S.L. (Suba Homes) con CIF.
B93623817 y domicilio en calle Santa Lucia n°2, 1? planta. 29008 Malaga.

A.2.3. CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO.

A.2.3.1. Climatolégicas del entorno.

» Temperatura

Temperatura (°C)
= = N N w w
o (6] o (6] o (6] o (6]

E F M A My J JI A S 0] N D

e Temperatura media Temperatura maxima Temperatura minima

llustracion 1. Temperaturas de la zona de estudio. Fuente: AEMET
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De los valores representados en el grafico anterior se pueden extraer las siguientes
conclusiones: la temperatura media anual es de 18,5°C, oscilando entre los 12,10°C del mes
de enero y los 26,00°C del mes de agosto, lo que da lugar a una amplitud térmica anual
baja, de 13,90°C.

= Precipitaciones.
REGIMEN PLUVIOMETRICO.

El régimen de precipitaciones estd caracterizado por su irregularidad y por el caracter
torrencial de las mismas. Los veranos suelen registrar escasas precipitaciones y los meses
de invierno son los mas lluviosos. Sin embargo, los meses donde se concentra los riesgos
de precipitaciones torrenciales son los de finales de verano y comienzos de otoho:
septiembre y octubre.

120
100 —
80
60
40
20
o 0 = - N
M S

E F M A J JL A

Precipitacién (mm)

llustracion 1. Precipitacion de la zona de estudio. Fuente: AEMET

A.2.3.2. Vegetacion existente.

Se procede a continuacion a separar y describir igualmente la vegetacion potencial y la real.

VEGETACION POTENCIAL.

En cuanto a la vegetacidn potencial, se entiende a aquella vegetacion que llegaria a
establecerse si dejasen de desarrollarse en él todo tipo de actividades humanas. Esta
vegetacion potencial viene condicionada en primer lugar por el clima, fundamentalmente a
través de los regimenes de precipitacion y temperaturas, y de manera secundaria por las
caracteristicas del suelo. En cuanto a esto la serie de vegetacidon que cabria esperar para la
zona de estudio es SmQr: Smilaco mauritanicae-Querceto rotundifoliae S. Faciacion calcifuga
con Cytisus malacitanus.
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VEGETACION REAL.

En cuanto a la vegetacidn real, ésta se encuentra muy trasformada por la actividad antrépica
de la zona. Se trata de un drea la cual esta enmarcada entre las carreteras A-357 y la A-7054,
las cuales van a provocar una degradacion del entorno muy importante, encontrandose en
las zonas adyacentes al area de estudio especies invasoras como pueden ser Arundo donax
o Eucalyptus largiflorens, que estan muy presentes sobre todo en la parte mas oriental que
colinda con la zona del rio. Dentro de la parcela, al existir una serie de edificaciones
preexistentes, las especies que van a predominar van a ser las herbaceas de poco porte como
son especies de Brachypodium sp.

Con todo esto, se determina que en la parcela objeto de estudio, la cantidad de especies
vegetales naturales que se van a encontrar en ella van a estar muy reducidas.

llustracion 1. Estado de la vegetacion dentro del ambito de estudio.

A.2.3.3. Hidrologia e hidrogeologia.
La zona de estudio se localiza dentro de la Cuenca Mediterranea Andaluza.

La hidrologia superficial del ambito de estudio pertenece a las Cuencas Mediterraneas
Andaluzas. Esta se extiende a lo largo de las provincias de Cadiz, Malaga, Granada y Almeria;
extendiéndose desde los términos municipales de Tarifa y Algeciras hasta la cuenca y
desembocadura del Rio Almanzora. Su anchura media es de unos 50 km y su longitud de
unos 350m, ocupando una superficie de unos 18.327 km?2. El término municipal de Mdlaga se
extiende en su totalidad por la cuenca Rio Guadalhorce.
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Red Hidrografica

Area de Estudio

llustracion 3. Red hidrogrdfica.

A.2.4. SITUACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS.

Segun determina la disposicion transitoria segunda de la LISTA todos los instrumentos de
planeamiento general, asi como los restantes instrumentos aprobados para su desarrollo y
ejecucion que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de
esta ley, conservaran su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucién o
su sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion de esta ley.

La ficha del PGOU de Malaga establece los objetivos, criterios y directrices vinculantes para
la ordenacion pormenorizada del sector de suelo urbano no consolidado SUNC-0O-CA.27
“Cortijo Jurado” del PGOU de Malaga:
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El uso exclusivo del Sector es el hotelero. El articulo 12.13.3 del PGOU regula las condiciones
de este uso:

1. Uso pormenorizado.
Hospedaje.

2. Usos compatibles.
Comercio, Recreativo, Hosteleria, Terciario de Oficinas dedicado a la actividad congresual,
equipamientos cultural y deportivo. Todos ellos ligados inseparablemente al uso
pormenorizado, y hasta un 10 del techo construido.

3. Usos alternativos.
No se disponen usos alternativos para esta calificacion.

Para el desarrollo del ambito no esta prevista la tramitacion de ningun instrumento de
planeamiento, ni de gestién urbanistica. Unicamente serd necesaria la urbanizacién del
ambito para su calificacién como suelo urbano consolidado.

Tiene como afecciones principales:
- Carreteras: A-357 y A-7054.
- Aeronduticas.

- Hidrdulica: Rio Campanillas. Respecto del Dominio Publico Hidraulico existe deslinde
oficial del 6rgano competente del rio Campanillas en la zona de fecha 30 de junio de 1994.

- Ambiental: Impacto ambiental moderado. El articulo 9.3.20 prevé las medidas para
corregir los efectos del impacto derivado de la actuacion mediante la aplicacion de las
oportunas medidas correctoras. El articulo 9.3.22 describe la valoraciéon ambiental
realizada para cada sector de crecimiento.

Segun la ficha urbanistica del PGOU, la superficie del Sector es de 42.803,00 m?, si bien, como
hemos indicado con anterioridad, segiin medicién topografica actualizada, la superficie del
ambito es de 43.569,13 m?, con un indice de Edificabilidad de 0,4461 m?t/m3s y un
Aprovechamiento Medio de 0,4461 UA/m?s.
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A.2.5. SERVIDUMBRES Y AFECCIONES.

Sobre estos terrenos recaen las siguientes limitaciones:

Limitaciones derivadas de Servidumbres Aeronauticas.

Este sector se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales
correspondientes al Aeropuerto de Malaga, permitiendo una altura maxima de 45 m-55
m respecto al nivel del mar en esta zona, siendo la cota de la rasante natural del terreno
objeto de ordenacién del orden 50,00m-70,00m.

Ademas, estos terrenos se encuentran afectados por la huella acustica del aeropuerto de
Madlaga, lo que no permite el desarrollo de usos residenciales, equipamiento educativo o
sanitario dentro de la misma.

Adjuntamos plano 1.6. AFECCIONES Y PROTECCIONES. -, donde se pueden ver estas
afecciones.

Zonas de afeccién del Dominio Publico Hidraulico del Rio Campanillas.

El ambito SUNC-0-CA.27 “Cortijo Jurado” linda al Oeste con el Rio Campanillas, estando
afectado por su zona inundable en su extremo suroeste, segiin mapas de peligrosidad y
riesgo de inundacion en la demarcacién hidrografica de las Cuencas Mediterraneas
Andaluzas, lo que queda reflejado en el plano .6. AFECCIONES Y PROTECCIONES del
presente documento.

Edificaciones protegidas.

En el ambito SUNC-0-CA.27 “Cortijo Jurado” se encuentra ubicada una edificacion
denominada Cortijo Jurado que conforme al Catalogo de edificaciones protegidas del
PGOU de Malaga, cuenta con proteccidon Arquitecténica-I.

Afecciones de carreteras.

En el ambito SUNC-0-CA.27 "Cortijo Jurado” es colindante con la carretera A-7054 y la
autovia A-357, por lo que resultan de aplicacion las determinaciones contenidas en el
articulo 60 del Decreto-Ley 26/2021, de 14 de diciembre, por el que se adoptan medidas
de simplificacion administrativa y mejora de la calidad regulatoria para la reactivacion
econdmica en Andalucia, que modifica el apartado 1 del articulo 56 de la Ley 8/2001, de
12 de julio, de Carreteras de Andalucia, que queda redactado de la siguiente manera:
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Dos. Se modifica el apartado 1del articulo 56, que queda redactado del siguiente modo:

«1. La zona de no edificacion de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado
de las mismas, delimitadas interiormente por las aristas exteriores de la calzada y exteriormente
por dos lineas paralelas a las citadas aristas y a una distancia de cincuenta metros en las vias de
gran capacidad y de veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y
perpendicularmente desde las citadas aristas.»

Esta zona de no edificacion queda grafiada en el plano I.6. AFECCIONES Y PROTECCIONES
del presente documento.

Malaga, Marzo de 2023.

Fdo.. ANGEL ASENJO DIAZ.
Arquitecto Director.
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3. Memoria de Ordenacion.
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A.3. MEMORIA DE ORDENACION.
A.3.1. OBJETO DEL ESTUDIO DE ORDENACION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

El objeto del presente Estudio de Ordenacion es cambiar el Uso Hotelero asignado de forma
exclusiva al dmbito de actuacién SUNC-0O-CA.27 "Cortijo Jurado” por el de Uso
Productivo/Empresarial (Terciario de oficinas) y sus compatibles y alternativos,
incorporando entre los compatibles el uso Hotelero, con objeto de dar respuesta a una
demanda real de las actividades que este uso empresarial engloba.

Por otra parte, y con objeto de dar cabida a la edificabilidad maxima permitida para este
ambito se incrementa en este documento el parametro de ocupacion maxima que pasa a ser
del 30%, correspondiente a la ocupacion maxima permitida por el Plan Especial aprobado
con fecha 31.01.2003.

Y esto se realiza desde la consideracién de que nos encontramos con unos terrenos cuyo
instrumento de ordenaciéon detallada fue aprobado definitivamente con fecha 31.01.2003
mediante un Plan Especial como actuacidon de Utilidad Publica e Interés Social en suelo
entonces clasificado como no urbanizable.

Posteriormente, con fecha 20.01.2011 fue aprobado el PGOU de Malaga vigente no
encontrandose en ese momento ejecutadas las obras de urbanizacién del ambito, motivo
por el cual éste fue clasificado como Suelo Urbano No Consolidado. Sin embargo, las obras
de edificacion habian comenzado, pero aun no estaban concluidas.

Actualmente, este ambito se encuentra en la misma situacion, pues no han sido ejecutadas
las obras de urbanizacion y las de edificacion quedaron paralizadas hace mas de una década,
lo que hace plantearse un cambio de uso mas adecuado a las demandas actuales que
posibilite la viabilidad del desarrollo de estos terrenos.

Esta modificacion se realiza con la finalidad de dar respuestas alternativas a las nuevas
demandas de actividades que actualmente pueden llevarse a cabo en estos terrenos tras
haber transcurrido varios anos desde la aprobacion definitiva del Plan Especial y del PGOU
de Malaga, periodo en el que la sociedad y sus necesidades se han transformado
considerablemente.

Para alcanzar el objetivo planteado, se realiza un analisis no solo de la situacién urbanistica
de los terrenos sino de su relacion con el entorno préximo, las conexiones e infraestructuras
existentes, asi como las afecciones que recaen sobre los mismos, como factores que influyen
en la modificacién planteada.

Por ultimo, cabe indicar que la modificacién se plantea de forma que tenga la menor
incidencia posible en el planeamiento aprobado cuyas determinaciones quedan recogidas
en la ficha urbanistica del PGOU de Malaga para estos terrenos, refiriéndonos
exclusivamente al cambio de uso que se propone, el incremento de la ocupacion maxima
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para poder materializar la edificabilidad asignada a estos terrenos y los ajustes o
matizaciones que se puedan derivar del mismo.

A.3.2. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

Como ya se ha comentado con anterioridad, se plantea el presente Estudio de Ordenacidn,
que tiene como objeto la modificacion del uso hotelero exclusivo asignado a este ambito
para asignarle el Uso Productivo/Empresarial (Terciario de oficinas/PROD-5) y sus usos
compatibles y alternativos, incorporando entre sus compatibles el uso hotelero, con lo que
se da respuesta a las demandas actuales y se posibilita el desarrollo de estos terrenos de
forma mas adecuada.

Este cambio se realiza manteniendo el resto de las caracteristicas urbanisticas asignadas a

este ambito de planeamiento por el PGOU de Malaga, a excepcion del parametro de
ocupacién maxima que se incrementa, como hemos comentado anteriormente.

A.3.2.1. Condiciones de ordenacion.

Las determinaciones urbanisticas de aplicacién a este dmbito que se proponen y que
constituyen el contenido de este Estudio de Ordenacidn son las siguientes:

A. Usos.
- Eluso asignado a este ambito es el Productivo Empresarial (Terciario Oficinas).
- Usos Compatibles: Segun articulo 12.11.3 del PGOU y Hotelero.
- Usos Alternativos: Segun articulo 12.11.3 del PGOU.

B. Parcela minima.

La superficie de parcela minima es coincidente con la superficie del ambito SUNC-O-CA.27
"Cortijo Jurado”, es decir, 43.569,13 m2.

C. Ocupacion maxima.

La ocupacion maxima de la edificacion sera del 30%.

Con objeto de dar cabida a las plazas de aparcamiento requeridas por el art® 6.7.4 del PGOU
de Malaga de 1 plaza/50 m? y a otros usos complementarios, la huella de sétano podra
ocupar parte de la zona verde privada cumpliendo con la separacion a linderos publicos.

D. Techo maximo edificable.

El techo edificable maximo asignado a esta parcela es de 19.098 m?t.
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E. Separacion a linderos.
La separacion a linderos publicos y privados sera de 15,00 m.
F. Altura maxima.

La altura maxima de la edificacion sera de 10,50 m y el nimero maximo de plantas sera
PB+2.

G. Tipologia de la edificacion.

La tipologia de la edificacion es la basada en los parametros definidores de la Ciudad Jardin
(CJ).

H. Proteccion de las visuales.

Cualquier actuacidn sobre la parcela, respetara la vision del edificio del Cortijo Jurado, como
referente singular del paisaje de la zona en razdn de la proteccién Arquitectdnica de Grado
1 que el Catalogo de Edificaciones Protegidas le otorga. La cubierta de las nuevas
edificaciones no podrd sobrepasar la rasante de la plataforma en que se ubica el edificio
protegido.

l. Otras condiciones.

Para la ejecucion se acometera la rehabilitacion del edificio del Cortijo Jurado en razén de la
proteccion Arquitectonica de grado 1 que el Catalogo de Edificaciones Protegidas le otorga.

Sera de aplicacion el Convenio Urbanistico aprobado el 27 de septiembre de 2002.

A.3.2.2. Propuesta de ordenacion.

La ordenacidon que se propone en el presente documento se plantea de forma orientativa,
realizandose conforme a las condiciones establecidas en el apartado anterior en la que se
contemplan los siguientes aspectos:

= Se define el area edificable de la parcela excluyendo la posibilidad de construir en las
zonas mas visibles desde las vias rodadas. Para ello se delimitan dos areas de
movimiento:

- Una sobre rasante, delimitada de forma que se permitan las principales vistas del
edificio dejando libre de edificacion la zona delantera del mismo, correspondiente a la
zona Sur-Sureste de la parcela, respetando las distancias a linderos publicos, asi como
las servidumbres de carreteras y evitando la zona inundable del rio Campanillas. El
resto de la parcela se destina a zona verde privada.
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- Otra bajo rasante, que ocupa parte del subsuelo de la edificacién de nueva planta que
se desarrolle y de la zona verde privada, para destinarla a aparcamientos, con objeto
de dar cumplimiento a la dotacion de 1 plaza/50 m? exigida por el articulo 6.7.4. del
PGOU de Malaga, y a otros usos complementarios. La edificacion bajo rasante debe
cumplir con la separacion a linderos publicos y las servidumbres de carreteras,
evitando la zona inundable del rio Campanillas.

= En cuanto a las alturas de la edificacion se plantea un altura maxima de PB+2 en todas
las edificaciones de manera que, en ningun caso, la cota de cubierta debe superar la cota
de la plataforma del edificio protegido (+35,00 m).

= Se evita adosar la nueva edificacién al edificio protegido en todo su perimetro,
planteando un patio interior que puede ser atravesado para permitir las conexiones entre
edificios y donde estaran ubicados los nucleos de comunicacién vertical de acceso a los
mismos.

Se aportan las siguientes perspectivas desde las vias rodadas en las que puede apreciarse
los aspectos de la ordenacion propuestos:

Imagen 1: Vista desde A-357 sentido Mdlaga
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Imagen 2: Vista frontal

Imagen 3: Vista desde A 357 sentido Cartama.
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A.3.3. CUADRO COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS EXISTENTES Y
PROPUESTOS.

ESTUDIO DE ORDENACION

ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

PGOU VIGENTE

MARZO 2023
Uso: Hotelero Productivo Empresarial
(Prod-5)
Superficie: 42.803,00 m2s 43.569,13 m?2s
indice de edificabilidad: 0,4461 mt/m?2s 0,4461 mt/m?3s
Aprov. Medio 0,4461 UA/m?3s 0,4461 UA/m?s

Objetivos, criterios y directrices vinculantes:

A) Uso:

Hotelero
(Exclusivo)

Productivo Empresarial
(Terciario Oficinas)

B) Usos compatibles:

- Segln art® 12.11.3 PGOU
- Hotelero

C) Usos alternativos:

- Segun art® 12.11.3 PGOU

D) Parcela minima:

25.000,00 m?s

43.569,13 m?s

E) Ocupacion maxima: 24% 30%

F) Techo maximo edificable: 19.098,00 m?t 19.098,00 m?t
G) Separacion linderos publicos y privados: 15m 15m

H) Altura maxima de la edificacion: 10,50 m 10,50 m

1) Tipologia Edificatoria: a a

J) Cualquier actuacion sobre la parcela, respetara la vision del edifici

referente singular del paisaje de la zona.

o del Cortijo Jurado, como

ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA

PGOU VIGENTE

ESTUDIO DE ORDENACION

MARZO 2023
Usos Hotelero Productivo 5
Area de movimiento: 10.849,00 m3s 17.607,41 m3s
Techo Edificable: 19.098,00 m?t 19.098,00 m?t
Aprovechamiento: 19.098,00 uas 19.098,00 uas
Altura max./N° plantas:| 10,50 m/ PB+2 10,50 m/ PB+2
Calificacion: a @]
Zona Verde Privada: 31.954,00 m3s 25.961,72 m?2s
Dotaciones --- ---

(*) Medicion topografica actualizada.

Como puede observarse se mantienen inalterados los objetivos, criterios y directrices de la
ordenaciéon Pormenorizada Preceptiva recogidos en la ficha urbanistica del ambito SUNC-O-
CA.27 “Cortijo Jurado”, ajustando el parametro de ocupacion maxima de la edificacion que
se incrementa hasta un 30% como se ha indicado con anterioridad.

Malaga, Marzo de 2023.

Fdo.: ANGEL ASENJO DIAZ.
Arquitecto Director.
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4. Estudio de Alternativas.
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A.4. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS.
A.4.1. ALTERNATIVA 0.

No se realiza ningun tipo de actuacién y permanece como esta en la actualidad. Esta
alternativa, consistente en mantener las condiciones urbanisticas fijadas por el PGOU
vigente para este ambito, manteniendo el uso exclusivo hotelero en el cual los impactos
serian cero o permanecerian aquellos ya presentes por las actividades preexistentes ya que
la situacién se mantiene como hasta ahora.

Sin embargo, al mantener las condiciones actuales se acusa la repercusion sobre el medio
socioecondmico, limitando el crecimiento de la economia del municipio y el empleo, pues la
actividad de estos terrenos lleva paralizada mas de una década y no se prevé que se
reanude, pues no existe una demanda y una necesidad real de desarrollo de los usos
planteados.

Ademas, parte del desarrollo urbanistico de este ambito es la rehabilitacion del edificio del
Cortijo Jurado por razon de su proteccion Arquitecténica de grado 1, asi como el
ajardinamiento y la ordenacién de su entorno, lo que de no llevarse a cabo contribuira al
deterioro del edificio y del paisaje de un enclave que es referente singular en la zona.

7]
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Alternativa 0. Se mantiene el uso exclusivo Hotelero segtin PGOU.

Por ello, se procede al estudio de las alternativas que contribuirian a la viabilidad del
desarrollo urbanistico de este suelo.

Para analizar las diferentes alternativas, partimos de la base de que al estar estos terrenos
afectados por la huella acustica del aeropuerto de Malaga no podra calificarse ninguna
parcela como residencial, equipamiento educativo o sanitario, dentro de esta huella acustica.

Por tanto, analizamos otras posibles alternativas de uso que técnicamente pueden ser
viables para dar respuesta a nuevas demandas de desarrollo.
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A.4.2. ALTERNATIVA 1.

El ambito SUNC-0O-CA.27 "Cortijo Jurado” del PGOU de Malaga se encuentra ubicado en un
enclave estratégico para albergar actividades de caracter productivo, debido a su
proximidad a importantes vias de comunicacion que facilitan su acceso.

Se plantea como Alternativa 1 cambiar el uso previsto por el PGOU de Uso Hotelero Exclusivo
a uso Productivo Industrial (A.1) que por ejemplo podria estar vinculado a actividades
agroalimentarias debido a de su proximidad a la Vega del Guadalhorce e importantes
centros de distribucidon de mercancias.

Otros usos productivos logisticos del tipo que se estan desarrollando en la zona y usos
especiales requieren unas condiciones y unas dimensiones que estos terrenos no pueden
ofrecer por las limitaciones espaciales derivadas de las servidumbres de carreteras, asi como
la existencia de un edificio protegido que se debe mantener y rehabilitar.

2 \J—* T
- ik

Alternativa 1. Cambio de uso exclusivo Hotelero a Productivo Industrial

A.4.3. ALTERNATIVA 2.

Si bien la Alternativa 1 podria resultar técnicamente viable para el desarrollo de estos
terrenos manteniendo los parametros fijados en la ficha urbanistica, se propone como
Alternativa 2 destinar estos terrenos a Uso Productivo/Empresarial (Terciario de oficinas)
que, conforme a lo recogido en el PGOU de Malaga, ofrece las siguientes posibilidades:

- Usos pormenorizados:
= Empresariales

- Usos compatibles:
» Usos industriales, Logisticos.
= Hosteleria, solamente en planta baja y sujetos a las condiciones de control ambiental
establecidas.
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= Comercio minorista con las condiciones de los apartados 7 y 9 del articulo 12.11.3 del
PGOU.

= Aparcamientos.

- Usos alternativos:

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

= Hosteleria.

= Comercio minorista con las condiciones de los apartados 8 y 9 del articulo 12.11.3 del
PGOU.

» Edificio de Aparcamientos.

»= Infraestructuras urbanas.

En esta alternativa proponemos como uso compatible, ademas de los ya sefialados, el uso
Hotelero, con objeto de ofrecer mayor flexibilidad al desarrollo edificatorio como
complemento de los usos empresariales que se plantean.

Esta alternativa se propone desde la perspectiva de que la oferta de usos empresariales en
los alrededores de estos terrenos es muy escasa, cuando es un uso que en un entorno
logistico se plantea para prestar servicio al mismo.

La disposicion de usos empresariales se adapta mejor a la cambiante situacion actual que
permite una regulacion mas flexible que diversifica las opciones, pudiendo albergar un
mismo edificio uno o varios de los usos permitidos.

La ubicacién privilegiada de estos terrenos, muy proxima a la Universidad y al Parque
Tecnolégico de Andalucia con los que se pueden generar sinergias, la hace idonea para la
creacion de una buena oferta de oficinas, espacios coworking, ocio, restauracion y comercial
que dé respuesta a nuevas necesidades de la poblacion.

- s SN LT SA AT

Alternativa 2. Cambio de uso exclusivo Hotelero a Productivo Empresarial (Terciario de Oficinas)
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A.4.4. JUSTIFICACION DE LA ALTERNATIVA ESCOGIDA.

Por todo lo expuesto anteriormente, se elige la Alternativa 2 como la mas adecuada
conforme a los objetivos propuestos pues, desde el punto de vista funcional, es la que mejor
se adapta a la actual situaciéon econémico-social y a las necesidades reales de la poblacion,
dentro de las limitaciones de uso que impone la huella acustica del aeropuerto de Malaga.

Si bien, la solucién propuesta en la Alternativa 1 es técnicamente viable, entendemos que
ofrece una respuesta mas restringida, por las limitaciones fisicas, pues la ocupacion de la
edificacion es limitada, por encontrarse en los terrenos una edificacion protegida que debe
mantenerse y rehabilitarse que puede tener peor encaje en usos productivos industriales y
logisticos y por estar rodeada esta ubicacion de suelos calificados con estos usos que
resultan mas adecuados para implantar estas actividades.

Sin embargo, la Alternativa 2 ofrece una mayor flexibilidad de usos, mas adecuada a la
situacion de estos terrenos donde el edificio existente protegido puede ser adaptado para
albergar el uso empresarial y sus compatibles y alternativos, lo que ofrece mayor flexibilidad
y unas posibilidades de desarrollo mas amplias que contribuyen a evitar posteriores
modificaciones del planeamiento.

Malaga, Marzo de 2023.

Fdo.. ANGEL ASENJO DIAZ.
Arquitecto Director.
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B. Planos.
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INDICE DE PLANOS.

I.- PLANOS DE INFORMACION

.1. SITUACION GENERAL Y EN EL PGOU DE MALAGA

.2. SITUACION EN EL P.O.T. DE LA AGLOMERACION URBANA DE MALAGA.
.3. TOPOGRAFIA ACTUAL Y DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION.
.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

.5. USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

.6. AFECCIONES Y PROTECCIONES

P.- PLANOS DE ORDENACION.

P.1. PLANO DE CALIFICACION, USOS Y SISTEMAS DEL PGOU DE MALAGA
MODIFICADO

P.2. DETALLE DEL PLANO P.1. CALIFICACION, USOS Y SISTEMAS DEL PGOU DE
MALAGA MODIFICADO.

P.3. DELIMITACION AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION BAJO RASANTE.

P.4. DELIMITACION AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION SOBRE
RASANTE.

P.5. ORDENACION DE VOLUMENES BAJO RASANTE
P.6. ORDENACION DE VOLUMENES SOBRE RASANTE
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Malaga, Marzo de 2023.

Fdo.: ANGEL ASENJO DIAZ.
Arquitecto Director.
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