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1. ANTECEDENTES

La actuacion pretende desarrollar el SUNC.O.LE-2 “Arroyo Pilones” del PCOU de Malaga,
adecuando sus condiciones de ordenacion, mediante la presente actuacion de mejora urbana,
de conformidad con la Disposicién Transitoria Tercera y art. 98 del Reglamento General de la
LISTA de forma que la misma sea viable econdémicamente, facilite la gestién y, sobre todo, tenga
el interés general necesario que la justifique:

- Disposicion transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los instrumentos
de planeamiento general vigentes.

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

- Articulo 98. Iniciativa para la tramitacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. La tramitacion del procedimiento de aprobacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica corresponde a la Administracion urbanistica conforme al articulo 75 de la Ley, a
través de los 6rganos que tengan atribuida la competencia en las normas que regulan su
estructura, organizacion y funcionamiento.

2. La iniciacion del procedimiento corresponde a la Administracion urbanistica, a iniciativa
propia o, conforme a lo previsto en el apartado siguiente, a solicitud de los interesados
acompaniada de un borrador del instrumento de ordenaciéon urbanistica, completo en su
contenido sustantivo y documental, y del resto de documentos que resulten preceptivos.

También hay que tener en cuenta la INSTRUCCION 1/2024 SOBRE LA ORDENACION DE LAS
ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA de la Direccién
General de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana, en la que se expone lo
siguiente en relacién con las actuaciones de transformacién urbanistica delimitadas en suelo
urbano no consolidado de PGOU vigentes:

Debe tenerse en cuenta que, conforme a la disposicion transitoria tercera del RG, las
determinaciones de ordenacion que hayan establecido los instrumentos de planeamiento
general para las ATU delimitadas en suelo urbano podrdn ser modificadas directamente por
el instrumento de ordenacion urbanistica detallada, conforme al alcance de las
determinaciones que estos instrumentos tienen en el nuevo marco normativo, siempre que
se mantenga el dmbito de la ATU delimitada (RG DT2°1.b).
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Asimismo, en el art. 101 del Reglamento General de la LISTA se establece lo siguiente:

1. La Administracion urbanistica elaborarad un Avance del instrumento de ordenacion
urbanistica en el que se describa y justifique el objeto, dmbito de actuacion, principales
afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para
la ordenacion, asi como las distintas alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables.

2. El Avance serd preceptivo en los instrumentos de ordenacion urbanistica general y en los
restantes instrumentos, cuando éstos deban someterse a evaluacion ambiental estratégica.
En este caso, el Avance tendrd la consideracion de borrador de plan a los efectos del
procedimiento ambiental correspondiente.

3. El Avance tendrd efectos administrativos internos, preparatorios de la elaboracion del
instrumento de ordenacion urbanistica, y se publicard en el portal web de la Administracion
cuando sea preceptivo el tradmite de consulta publica previsto en el articulo 100.

De acuerdo con ello, se elabora el presente Avance.

Cabe sefalar que desde la entrada en vigor del PGOU de 2011 el ambito ha sido objeto de varias
propuestas de ejecucion sin que ninguna haya prosperado hasta ahora. En concreto se han
tramitado tres expedientes que, segun el informe emitido por el Departamento de
Planeamiento y Gestion de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructura con
fecha 17 de Enero de 2025 (que se une como Anexo n° 1), son:

1) Expediente PL 19/2020, presentado el 8/4/2020.
Se propuso una Modificacion del PGOU consistente en pasar a dos sectores de SUNC
independientes, volviendo a la calificacion de Equipamiento en la parcela de Bobby
Logan.

Esta propuesta se inadmitié a tramite el 21/5/2021, proponiéndose la redaccién de un ED
con division en dos Unidades de Ejecucion, entendiéndose que era una tramitacion mds
sencilla que la modificacion y conseguia los mismos fines.

2) Expediente PL 33/2020, presentado el 10/9/2022.

Con las premisas de lo propuesto en el expediente anterior, se solicita por el particular la
tramitacion del ED mencionado, pero tras el andlisis del mismo por los Servicios de
Ejecucion del Planeamiento y de Valoraciones, los informes evacuados pusieron de
manifiesto la prdctica imposibilidad de equilibrar beneficios y cargas en ambas Unidades
de Ejecucion en las que se dividio el ambito. Por tal motivo, el expediente esta desde el
23/5/2023 pendiente de que la propiedad aporte nueva documentacion en el sentido de
procurar dicho equilibrio.

3) Expediente PL 49/2022, presentado el 5/12/2022.
El 23/12/2021 entré en vigor la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) siendo de aplicacion integra, inmediata
y directa desde su entrada en vigor (Disposicion transitoria primera). Ante esta novedad,
se plantea una nueva propuesta, en este caso de Modificacion del PGOU, que propone la
parcela de Bobby Logan como suelo urbano, calificada de Comercial, conservando la
obligacion de mantener el edificio, y el resto del sector quedaria sin cambios,
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manteniendo todas las cargas. Esta nueva propuesta se informdé negativamente por no
garantizar la equidad entre propietarios y fue inadmitida a tramite con fecha 26/12/2023.

En el citado informe queda demostrada la imposibilidad del desarrollo del ambito, llegando a
afirmar:

Constatamos, sin embargo, que en el momento actual se dan razones particulares y
generales para poner en cuestion la plena vigencia y bondad de lo postulado por el
PGOU-2011y, por ello, tomar en consideracion una innovacion que modifique los términos
actuales y nos permita encaminarnos a una propuesta de mejora urbana viable en los
términos propuestos en el art.27 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA). A tales efectos consideramos ahora que:

- Del lado general, esta Gerencia estudia una posible revision de los dmbitos SUNC
que el PGOU establecio en desarrollo de la LOUA y que, por unas razones u otras,
no se han desarrollado. La LISTA no reconoce este tipo de suelo como una situacion
predeterminada y estdtica, y prevé mecanismos para desarrollar actuaciones de
mejora urbana alli donde se detecte su necesidad y oportunidad, como parece ser
el caso que nos ocupa. En base a ello, la propuesta iniciada por este Servicio de
Planificaciony Ordenacién urbanistica, es un andlisis pormenorizado de las causas
por las que no se han tramitado el desarrollo de estos dmbitos y proponer
soluciones individualizadas a cada uno.

- Del lado particular, se acredita que la via del cumplimiento del PGOU-2011 por
iniciativa Unica de un propietario, via Estudio de Detalle con division en dos
unidades de egjecucion, se ha revelado inviable por la practica imposibilidad de
equilibrar econdmicamente las dos unidades. Para desarrollar el dmbito con una
unica Unidad de Ejecucion seria necesaria la participacion de propietarios que
hasta la fecha no han mostrado iniciativa alguna, o la gestion por un inversor
interesado en la totalidad del ambito, cosa que no ha sucedido en los trece anos
transcurridos desde la aprobacion del PGOU.

Resulta claro por tanto que el SUNC-O-LE2 es uno de esos dmbitos cuyas
determinaciones se han de reevaluar. En este contexto, la propuesta de la propiedad de
una innovacion que plantee el retorno a lo establecido en el PGOU 97 puede tomarse en
consideracion, si bien en términos distintos a los planteados, ajustdndola a las
necesidades de promover una actuacion de mejora urbana que deberd justificarse y
motivarse en la mejora de la ciudad existente.

Asimismo, en el informe se expone lo siguiente:

Sin embargo, como se expone en el desarrollo del presente informe, constatamos que en
el momento actual existen razones tanto particulares como generales para cuestionar lo
establecido en el PGOU- 2011. Ante la aparente falta de viabilidad urbanisticaq,
consideramos necesario explorar la posibilidad de formular una propuesta de innovacion
concebida como una Actuacion de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana (ATU-
MU), definida y requlada en los articulos 24, 27 y 69 de la LISTA.

En base a ello, procede analizar esta via de mejora urbana (anteriormente denominada
"actuacion de dotacion") en suelo urbano conforme al vigente PGOU-2011 de Mdlaga. Este
proceso se iniciard con la presentacion, por parte de los propietarios, del borrador
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correspondiente del instrumento de ordenacion urbanistica. El inicio del procedimiento
de tramitacion se regula en los articulos 75 y 80 LISTA y 98 RG.

El contenido documental y sustantivo del Estudio de Ordenacion serd el que se establece
en el articulo 85del RG, con las particularidades que para este instrumento de ordenacion
urbanistica se establecen en el articulo 91.3 del RG. El documento deberd estar completo
en su contenido sustantivo y documental, junto con el resto de documentos preceptivos.
La propuesta deberd establecer la ordenacion detallada del conjunto de parcelas
vinculadas a la delimitacion actual del SUNC, de manera que, una vez aprobada la
innovacion del PGOU mediante la ATU-MU, puedan tramitarse y obtenerse las licencias
y autorizaciones necesarias sin requerir otro instrumento de planeamiento adicional.

De acuerdo con ello, la pretensién del presente expediente es dotar al dmbito de los

aprovechamientos y usos convenientes para hacer viable su desarrollo, asi como facilitar su
gestion, independizando la ejecucion de las zonas este y oeste del arroyo.

2. AMBITO, SITUACION Y OBJETO DE LA ACTUACION

2.1. Ambito y situacién

El ambito de la actuacién es el delimitado en el PGOU 2011 como suelo urbano no consolidado
SUNC.O.LE-2 “Arroyo Pilones”.

Situacion
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Esta formado por dos submanzanas a ambos lados del Arroyo Pilones, con fachada a la Avenida
Juan Sebastian Elcano. La situado al Oeste (1), con una superficie de 734,51 m?2, limita al Norte con
las edificaciones anexas a la Parroquia del Corpus Christi, que tiene acceso por la calle Ventura
de la Vega; la situada al Este (2), con una superficie de 1.700,39 m?, limita al Norte con viviendas
unifamiliares adosadas, con acceso por la calle Fernandez Shaw, al igual que la propia parcela n®

2.
Ortofoto
Catastro
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Siendo la estructura de la propiedad:

Finca Referencia Propietario Domicilio Superficie
Catastral (m?2s)
A 7352106UF767550001SW COTEXSA C/Jaén n° 9, oficina 203. 765,00
29004 Malaga

B 7452120UF767550001TUW “ 650,00
C 7452118UF7675S0001THW “ 572,00

D 7452119UF7675S0002EE “ 509,00
2.496,00

2.2. Objeto y justificacion de la actuaciéon

El objeto de la actuacién es posibilitar la ejecucion del ambito, adecuando sus usos a la realidad
de las necesidades de la zona, aumentando su aprovechamiento en aproximadamente un 50%,
para hacerlo viable econdmicamente, e independizar, una de otra, la ejecucién de ambas
parcelas a ambos lados del arroyo Pilones. Todo ello con el fin de asegurar su plena integracion
en las actividades econdmicas y/o residenciales del barrio de Pedregalejo.

A tales efectos se propone una actuacién de transformacién urbanistica de mejora urbana,
mediante un Estudio de Ordenacidn sin necesidad de tramitar una propuesta de delimitacion
previa, segun lo establecido en la Disposicidn Transitoria Tercera del Reglamento.

En este sentido en el citado informe del Departamento de Planeamiento y Gestidn Urbanistica,
se informa lo siguiente:

Términos de la innovacion

Analizada la propuesta se ha llegado a las siguientes conclusiones, que deberdn servir de
marco para la innovacion que se tramite:

1) Se acepta la premisa planteada por el particular de que para facilitar cualquier
desarrollo en el dmbito es conveniente desvincular la parcela del edificio Bobby
Logan de las que quedan al otro lado del arroyo.

2) Las mismas razones que asisten a la propiedad de una parte son vdlidas para el
resto del admbito.

3) El criterio de retorno a la situacion del PGOU 97 es aplicable a todo el ambito: la
parcela del edificio Bobby Logan quedaria como suelo urbano directo, y la parte
al este del arroyo como dmbito de un ED, con el objetivo original de
recomposicion y obtencién de un espacio libre.

Andlisis de las condiciones vinculantes del planeamiento vigente

En las directrices vinculantes de la ficha del SUNC-O-LE.2 se enumeran las siguientes
obligaciones:

1. Recuperacion de edificio como equipamiento de zona incluyéndose comercial-
deportivo-cultural de cardcter privado, que sirva de centro de actividad de la

Zona.
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2. Se cederd para uso publico una sala de uso multiple con superficie superior a 400
m? con acceso independiente del resto del edificio; en caso de localizarse en
planta primera dispondrd de una superficie de 100 m? en planta baja con acceso
desde Avda. Juan Sebastian Elcano.

Requiere estudio de trafico que justifique accesos a aparcamientos.

Ejecucion de aparcamientos.

Tratamiento del Arroyo Pilones.

El planeamiento de este admbito deberd ser informado preceptivamente por la
Agencia Andaluza del Agua por afeccion hidraulica

oG AW

Ademds, como corresponde a cualquier dmbito de SUNC del PGOU-20171, se establece la
obligacion de cesion del 10% del aprovechamiento previsto en la ficha urbanistica. Estas
obligaciones economica derivan de la premisa que el cambio de calificacion a Comercial
genera un aumento de aprovechamiento que compensa esas cargas economicas. El
retorno a las calificaciones del PGOU-97, supuestamente, compensaria la eliminacion de
estas cargas. Y la misma consideracion deberia aplicarse a la condicion 2, cesion de una
superficie construida.

En cuanto al punto 1, recuperacion del edificio Bobby Logan, merece un andlisis mds
detenido. Partimos de la base de que el PGOU no establece ninguna proteccion sobre el
edificio, la obligacién de recuperarlo expresada en la ficha no obedece a su valor
arquitectonico, sino a razones de identificacion sentimental y memoria del barrio que
podian hacer valioso el edificio singular. La decision estaba relacionada con nuevas
posibilidades de explotacion del edificio que en aquel momento se consideraron pero no
se han llegado a concretar: usos publicos, abiertos, de tipo cultural, que se beneficiaran
de la identificacion con el uso anterior del edificio.

A falta de iniciativa de este tipo de uso, no se encuentran hoy suficientes razones para
mantener ese volumen en el contexto de una modificacion de las condiciones actuales,
por dos motivos:

1. Realizada una visita al inmueble, se ha constatado que el edificio estd formado
por una gran nave de cubierta de fibrocemento sobre cerchas metdlicas de
escasa entidad, cerramiento de muro de ladrillo opaco, sin acabados ni
terminaciones interiores, salvo algunos andamiajes para su uso como discoteca.
Se trata por tanto de una nave de gran precariedad constructiva sin ningudn
elemento que le otorgue un valor arquitectonico.

2. Elexcesivo volumen del edificio dificulta una adecuada integracion del mismo en
el contexto urbano, y en particular por su proximidad al viario urbano, las
edificaciones colindantes y su adosamiento al cauce del arroyo Pilones.

Las condiciones 3 y 4 estan relacionadas con el flujo de trafico que genera el uso
comercial, por lo que decaen con el cambio de calificacion.

Las condiciones 5 y 6, relacionadas con el arroyo, siguen vigentes. La cuestion habrad de
ser objeto de previo a la aprobacion de la innovacion.
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3. PRINCIPALES AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES

Tal como se justifica en el anexo 3 la actuacién afecta a un dmbito urbano y edificado que carece
de cualquier valor natural y no estd afectado por espacios naturales protegidos, ni habitats de
interés comunitario ni vias pecuarias. Tampoco tiene afecciones relativas al patrimonio histérico
ni por riesgos naturales.

Asimismo, no se ve afectado por ninguna determinacién del Plan de Ordenacién del Territorio
de Andalucia ni del Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Malaga.

Unicamente, separando ambas parcelas, se encuentra, en un recorrido de 27,18 m. de longitud,
el encauzamiento del arroyo urbano de Los Pilones, del cual se adjunta (Anexo n° 2) el Estudio
Hidrolégico-Hidraulico y se delimitan las zonas de servidumbre de proteccién, a 5 m., de los

muros del encauzamiento.

De acuerdo con ello no presenta ninguna afeccién territorial o ambiental.

4, CRITERIOS Y PROPUESTAS GENERALES PARA LA ORDENACION

4.1. Criterios

La edificacién de estas parcelas, estratégicamente situadas en un lugar muy singular de la
Avenida Juan Sebastian Elcano, con caracter de centralidad en la arteria principal del barrio de
Pedregalejo, colindante con la Parroquia del Corpus Christi, sugieren la conveniencia e interés
general en que las mismas se dediquen a un uso global Productivo, con sus usos alternativos y
compatibles que mas adelante se propondran; reforzando asi su centralidad.

4.2, Usos y determinaciones actuales del PGOU/20T11

El PGOU actual incluye ambas parcelas en el ambito del Suelo Urbano No Consolidado
SUNC.O.LE-2:
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En su ficha urbanistica se proponen los siguientes objetivos, criterios y directrices para su
ordenacion pormenorizada:

1.- Recuperacion de edificio como equipamiento de zona incluyéndose comercial-
deportivo-cultural de caracter privado, que sirva de centro de actividad de la zona.

2.- Se cederd para uso publico una sala de uso multiple con superficie superior a 400 m? con
acceso independiente del resto del edificio. en caso de localizarse en planta primera
dispondrd de una superficie de 100 m? en planta baja con acceso desde Avda Juan
Sebastian Elcano.

3.- Requiere estudio de trafico que justifique accesos a aparcamientos.

4.- Ejecuciéon de aparcamientos.

5.- Tratamiento del Arroyo Pilones.

6.- El planeamiento de este dmbito debera ser informado preceptivamente por la Agencia
Andaluza del Agua por afecciéon hidraulica.

Y las siguientes cifras de su ordenacién pormenorizada:

Sup. de Suelo Superficie de Techo Edificable CcP Aprov. Objetivo Numero de Altura Maxima _ -
Usos ~ - Calificacién
Edificable (m2s) (m2t) Relativos (UAS) Viviendas N@ de Plantas

2.349,00 3.240,90 1,00 3.240,90 B+l

COMERCIAL / EQUIPAMIENTO

TOTALES:
Aprovechamiento Subjetivo-UAS |

2.349,00 3.240,90
Excesos [ Defectos Aprovechamiento - UAS

3.240,90
10% Cesion Aprovechamiento - UAS

2.916,81 324,09

% Suelo Total
—

Daotaciones Totales m2s
—— —

Dotaciones
Viario 144

Educativo
I % Suelo Total m2s

SaRESa
I % Suelo Total m2s

Deportive
| % Suelo Total

Espacios Libres
m2s | % Suelo Total m2s

5,78%

En resumen, sobre una superficie de 2.349 m? de parcela neta propone una edificabilidad de
3.240,90 m?2 de techo, con un aprovechamiento de 3.240,90 uas.

Sin perjuicio de que el Estudio de Ordenacién puede modificar tales determinaciones cabe
sefalar que, tal como ya se ha expuesto antes, en el propio informe municipal de fecha 17 de
Enero de 2025 se cuestionan las directrices de ordenacion establecidas en la ficha, considerando
gue decaen, excepto las5y 6.

Por otra parte, el solar esta totalmente urbanizado, no siendo necesario ejecutar ningun tipo de
obras de urbanizacién, con excepcién de parte de las aceras y la limpieza y tratamiento
paisajistico del tramo del arroyo Pilones que separa ambas parcelas. No obstante ello, como
mejora de actuacion urbana, se propone la reurbanizacién de la calle Practicante Pedro Roman,
gue une la Avenida Juan Sebastian Elcano y la Calle Bolivia, enfrente de la actuacidn, con una
superficie de 1.274 m?

Para la propuesta de ordenacién se han contemplado varias alternativas que se exponen mas
adelante; habiéndose optado por la Alternativa 3, cuya descripcion se detalle en los siguientes
apartados.
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4.3, Edificabilidad y aprovechamientos urbanisticos propuestos.

El presente Estudio de Ordenaciéon flexibiliza los usos, aumentado el aprovechamiento y
estableciendo las cargas proporcionalmente de forma tal que se proponen desarrollar dos
unidades de ejecucidn independientemente una de otra al ser ambias viables técnicamente,
con independencia funcional y cargas proporcionales al aprovechamiento.

Asi, se divide la actuacién en dos ambitos de Suelo Urbano Consolidado:

-SU.LE(a) La parcela al Oeste del Arroyo Pilones como Suelo Urbano directo, con un
decremento de aprovechamientos del 4,6614%.

-SU.LE(b) Las parcelas al Este del arroyo como Suelo Urbano directo, con un incremento
del Aprovechamiento del 5,43%. Al ser varios propietarios deberdn tramitar el
instrumento de gestidn urbanistica que proceda.

En conjunto representa un incremento del 2,476%.

El aprovechamiento que se propone atendiendo a los objetivos marcadosy en cumplimiento de
las determinaciones legales es:
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Ficha Planeamiento PGOU Actual

Superficie Superficie Coeficiente N° de
Uso Suelo Edificable Ponderacion | Aprovecham.
(m2s) (mzt) (uuaa/mzt) Plantas
Comercial/Eq. 2.349,00 3.24990 1,0000 324990 PB+1
| Total 2349,00 | 324990 - 324990

SU-LE (a) Oeste

superficie | o indice Edif. [Edificabilidad| Coeficiente N de
USO Zona | Ordenanza (m2s) /O (mas/met) (ma) P(tilr:gg;?;zlgn Aprovecham. Plantas
| 11 Cl4 339,23 44,34 - 142477 - - PB+3+A10%)
Hotelero
1.2 Z.L.Priv 39528 51,66 ,

T. con Aprovecham. 734,51 96,00 | 1,9400 1.424,77 0,6800 968,84

[ Rredviera || 1.3 | viario 3057 | 400 - - -
T. Red viaria a ceder 30,57 4,00 - - -
I Total SU-LE (a) Oeste 765,08 100 1,8622 1.424,77 - 968,84

I Incremento de Aprovechamiento |

SU-LE (b) Este

. PR . e i Coeficiente °
Uso Zona | Ordenanza Su;():‘g;cwe % m(c:r::cs(;rfz(tj)\f. Edlfu‘:;t:tl)lldad pﬁngzﬁggn Aprovecham. PTJan(::s
2.1 Cl4 49314 28,48 - 1578,05 - - P Br2rAR20%)
Residencial 22 Cl4 282,00 16,29 - 902,40 - - PBIARO%)
23 | ZLPriv 92531 53,44 -

T.con Aprovecham.| 1.700,45 | 98,21 | 1,4600 2.480,45 | 1,0000 |[2.480,45

31 | Viario 306 | 179 - - -
T. Red viaria a ceder 31,06 1,79 - - -
I Total SU-LE (b) Este 1.731,51 100 1,4325 2.480,45 - 2.480,4

| Incremento de Aprovechamiento |

Las cargas de urbanizacion se reducen a:

e La adecuacién del cauce, que mas adelante se repartirdn proporcionalmente entre
ambas, a la ejecucién de las partes de las aceras que se amplian;

e alareurbanizacién de la calle Practicante Pedro Roman y

e alacesion al Ayuntamiento del 10% del aprovechamiento.

Las mismas se ejecutaran individual e independientemente por cada una de las zonas y en sus
propios procedimientos de concesion de sus respectivas licencias de obra.

En un Proyecto de Obras de Urbanizaciéon se evaluard su importe definitivo. En principio se
considera un costo de 250 €/m?2; resultando:

1274 m2 x 250 €/m? 318.500 €

Su reparto entre las dos zonas, en base al aprovechamiento de cada una, seria:
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28,09% la zona SU.LE(a) Oeste: 968,84 ua x 318.500 €/ 3.499,29 ua =.
71,91% la zona SU.LE(b) Este: 2.480,45 ua x 318.500 € /3.499,29 ua =

....... 89.460,60 €
229.039,40 €

El proyecto lo presentara a tramitacién la primera de las zonas que quiera obtener la licencia de
obras y, en todo caso, el Ayuntamiento se podria hacer cargo de las obras previo abono de las
partes interesadas, cada una de ellas en la proporcién calculada.

De conformidad con lo establecido en la ficha urbanistica contribuiran a la urbanizacion de los
Sistemas Generales y a las obras contenidas en el Plan Especial de Infraestructuras Basicas y
Equipamiento en la forma e importe que se determine.

La reurbanizacién de la calle Practicante Pedro Roman, con 1.274 m?, comprensiva de:

e Sustitucién de los bordillos y acerados.

e Reasfaltado.

e Mejora del alumbrado urbano.

e Ajardinamientoy arbolado.

e Sustitucion de las infraestructuras deficientes.

En cuanto a la cesién obligatoria del 10 % del aprovechamiento urbanistico cabe sefalar que en
el art. 49.3 del Reglamento General de la LISTA se establece lo siguiente:

“3. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacion urbanistica
podrd sustituirse por la entrega de su valor en metadlico o, conforme al articulo 168.2, por la
entrega de superficie edificada de valor equivalente integrada en una edificacion en
régimen de propiedad horizontal, con las finalidades respectivas de costear la parte de
financiacion publica que pudiera estar prevista en la actuacion o de integrarse en el
patrimonio municipal de suelo. El valor de las sustituciones se calculard conforme al
régimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerird informe favorable de los
servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobacion del instrumento de
ejecucion que acuerde su sustitucion.”

De acuerdo con ello se ha estimado el valor de dicha cesién, asi como la superficie edificada de
valor equivalente para integrarla en un complejo inmobiliario que se constituirda en cada una de

las parcelas, o bien indemnizarlos econédmicamente:

o 10 % de edificabilidad:

o SU.LE(a) 1.427,77 m2t
0 SU.LE(b) 2.480,45 m?2t
e Valor de repercusion: 1.300,00 €/m2t
e Valor de la monetizacion:
0 SU.LE(a): 1.427,77 M2t x 1300 €/M2t X 10%.........ovvvvvvvvrrsssssnnnns 185.220,10 €
0 SU.LE(b): 2.480,45 M2t x 1.300 €/M2t X 10%........ccovvrvvrvrrrrnnns 322.458,50 €
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4.4, Nuevas dotaciones necesarias

Teniendo en cuenta que en el ambito no se establece ninguna dotaciéon, debido a su reducido
tamano, a efectos del cdlculo del incremento de suelo dotacional local por el incremento de
edificabilidad propuesto se utilizan los ratios calculados por la Gerencia Municipal de Urbanismo
en el “dmbito funcional de Pedregalejo”; siendo una hipdtesis a ratificar.

e Estandar de superficie dotacional/m?2t: Hipotesis ... 0,17 m2t/m2t
De acuerdo con ello la superficie de dotaciones a ceder es:

e SU.LE(a): 0,00 m?s
e SU.LE(b):127,83 m2t x 0,17 m2t/m?2t 21,73 m3s

No obstante, debido a la imposibilidad fisica de materializar la entrega de este suelo dotacional
en el dmbito, esta superficie de dotaciones se sustituira por la entrega de su valor en metalico,
de conformidad con lo establecido en el art. 49 del Reglamento General de la LISTA. A tales
efectos resulta:

e Edificabilidad correspondiente a la superficie de dotaciones:

o SU.LE(a): 0,00 m?t

0 SU.LE(b): 21,73 m2s x 1,4325 m2t/m3s 31,13 m?t
e Valor de la monetizacién:

o SU.LE(a): 0,00 €

0 SU.LE(b): 31,13 m2t x 1.300 €/m?2t 40.466,70 €

4.5. Aparcamientos

Cada parcela ejecutard independientemente el aparcamiento necesario en funcién de los usos
definidos.

4.6. Desarrollo previsible

Para el desarrollo de la SU.LE(a) Oeste, con licencia directa, se propone una etapa de cuatro afios
para su edificacion; y para la SU.LE(b) Este, previa tramitacion de los instrumentos necesarios de
planeamiento y gestién urbanistica, de seis afos inicidndose su cémputo con la aprobacién
definitiva del Estudio de Ordenacion.

En la parcela de la SU.LE(a) Oeste, con el objeto de retirar los escombros y demoler los edificios
de la antigua discoteca, se presentard en el Ayuntamiento el Proyecto de Limpieza y
Demoliciones Parciales redactado por técnico competente, en peticion de licencia municipal. El
desarrollo de los trabajos se espera hacerlo en el plazo de cuatro meses, contados a partir de la
concesion de la licencia.

Asimismo, se estd en proceso de contrataciéon de una consultora especializada en ensayos
geotécnicos y estructurales a fin de que emita informe sobre la estabilidad de la edificacion y
margenes de seguridad respecto a su nuevo uso.
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4.7. Informes sectoriales

Todo el ambito es suelo urbano y urbanizado, estando consolidado la parte de la SU.LE(a) Oeste
y teniendo que tramitar el instrumento de gestidn en la SU.LE(b) Este, al ser varios los
propietarios.

El Arroyo de Pilonesy su actual encauzamiento debera ser informado por el Servicio del Dominio
Publico Hidraulico, dependiente de la Delegacién Provincial de la Consejeria de Agricultura,
Pesca, Agua y Desarrollo Rural, adjuntdndose al respecto, como Anexo n°® 2, el Estudio
Hidrolégico-Hidraulico del Arroyo Pilones.

4.8. Medidas ambientales

Como Anexo n°® 3 se acompafa la denominada “Memoria Justificativa de los requisitos
establecidos en el articulo 40.5.c de la Ley 7/2007, de 9 de Julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental, y del articulo 5.a de la Ley 21/2013, de 9 de Diciembre, de Proteccién
Ambiental”, justificativa de la innecesaridad de tramitar la Evaluacién Ambiental Estratégica.

Sin perjuicio de ello se proponen las siguientes medidas ambientales:

Las zonas libres privadas seran plantadas con especies arbdreas y arbustivas autdctonas, de bajo
consumo hidrico y alta capacidad de sumidero de COzcon lo que se disminuye el efecto de “isla
de calor"y se mitigan los efectos del cambio climatico.

También en aplicacién de las medidas para mitigar los efectos del cambio climatico se
adoptaran los criterios de la arquitectura bioclimatica con materiales y disefios constructivos
gue mejoren la calificacién energética del inmueble, promoviendo la vegetacién como forma de
regulacién térmica.

En aplicaciéon de la economia circular y su normativa se utilizaran en aquellas partes del edificio
que su funcionalidad y/o seguridad lo permita materiales que incorporen materia prima de
origen reciclado.

Asimismo, se aplicaran medidas de ahorroy eficiencia energética incorporando en las cubiertas,
siempre que la rehabilitaciéon lo posibilite, instalaciones de energia solar renovable y aplicando
el uso de tecnologias para el ahorro y eficiencia energética. (luminarias eficientes, consumo
eficiente de combustibles y uso de combustible con bajo contenido en carbono, aplicaciones
dométicas, etc)

En todo caso se debera cumplir con los requerimientos de eficiencia térmica de las edificaciones
y de calidad de aire en el interior de las viviendas del Cédigo Técnico de la Edificacion.

En cuanto a la gestion de los residuos procedentes de las obras de demoliciéon de las
edificaciones existentes se tendran en cuenta las siguientes medidas:
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Con caréacter general deberan cumplirse las obligaciones que se establecen en Ley 7/2022,
de 8 de abiril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular y en el
Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de
Andalucia.

Todos los residuos de caradcter municipal o asimilables generados durante las obras
deberan almacenarse y gestionarse de acuerdo con lo indicado en la correspondiente
ordenanza municipal de residuos, debiendo ser entregados a los servicios de limpieza o
recogida establecidos por la Entidad Local, o en su caso, a un Gestor de Residuos
debidamente autorizado y/o registrado en el registro de autorizaciones de actuaciones
sometidas a los instrumentos de prevencién y control ambiental, de las actividades
potencialmente contaminadoras de la atmdsfera y de las actividades que usan disolventes
orgénicos, previsto en el articulo 45 del decreto 356/2010, de 3 de agosto.

En lo referente a los Residuos Peligrosos producidos durante la duracién de las obras,
deberan cumplirse las obligaciones que se establecen el articulo 16 del Decreto 73/2012, de
20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia.

El promotor de la obra de construccién incluird en el proyecto de ejecucién un Estudio de
Gestion de Residuos de Construccion y Demolicion que estime los residuos que se
produciran en la obray su potencial tratamiento aplicable, asi como redactara las cldusulas
obligatorias relativas a la gestion de dichos residuos en el pliego de prescripciones técnicas
particulares del proyecto y finalmente redactara un presupuesto para la gestidon de dichos
residuos que figurard en el presupuesto de la obra en capitulo independiente.

La persona fisica o juridica que ejecute la obra deberd presentar a la propiedad de la
misma un plan que refleje como llevard a cabo las obligaciones que le incumban en
relacién con los residuos de construccidén y demolicién que se vayan a producir en la obra,
el referido plan se basard en el Estudio de Gestidon de Residuos de Construcciéon y
Demolicidon incluido en el proyecto de ejecucién de la actuacién y formara parte de los
documentos contractuales de la misma.

Los residuos de construccion y demolicidon originados en la obra se destinaran
preferentemente a operaciones de reutilizacién, reciclado u a otras formas de valorizacion.

Para aquellos residuos de construccién y demolicion excluidas las tierras y piedras no
contaminadas reutilizadas en la misma obra, debera tenerse constancia documental de
Su entrega a un gestor debidamente registrado, en el que figure la identificaciéon del
poseedor y del productor de los mismos, la obra de procedencia de los mismos, el ndmero
de licencia de la obra, la cantidad expresada en toneladas o en metros cubicos, tipo de
residuos entregados, codificados con respecto a la lista europea de residuos aprobada por
Decision de la Comision 2014/955/CE, de 18 de diciembre de 2014, por la que se modifica la
Decisién 2000/532/CE, sobre la lista de residuos, de conformidad con la Directiva
2008/98/CE del Parlamento Europeo y del Consejo.

En caso de que el gestor al que se entreguen los residuos de construcciéon y demolicidn
efectle Unicamente operaciones de recogida, almacenamiento, transferencia o
transporte, en el documento de entrega debera figurar también el gestor de valorizacion
o de eliminacién final al que se destinaran los residuos.

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta Pdgina 18
952 34 41 00 www.edp-sl.com 29006 Malaga (Espaia) 5941
C6digo Seguro De Verificacién 5KZZxZ/ TO2EXxi NJVBf J+Q== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 09/02/2026 14:28:41
Observaciones Pégina 18/52
Url De Verificacién htt ps://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 5KZZxZ¥2FT02EXxi NJVBf J%2BQ¥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/5KZZxZ%2FT02EXxiNJVBfJ%2BQ%3D%3D

AVANCE DEL ESTUDIO DE ORDENACION DEL
SUNC.O.LE-2 “ARROYO PILONES”
DEL PGOU DE MALAGA

Los residuos se mantendran en todo momento en condiciones adecuadas de higiene y
seguridad, evitando la mezcla de fracciones ya seleccionadas que impida o dificulte su
posterior valorizacién o eliminacién

No podran depositarse en vertedero los residuos de construccidon y demolicién generados
en la obra que no hayan sido sometidos a alguna operacién de tratamiento previo, esto no
serd aplicable a los residuos inertes cuyo tratamiento sea técnicamente inviable.

Las distintas entidades constructoras deberdn figurar registrados como productores de
residuos peligrosos en el registro de autorizaciones de actuaciones sometidas a los
instrumentos de prevencién y control ambiental, de las actividades potencialmente
contaminadoras de la atmodsfera y de las actividades que usan disolventes orgdanicos,
regulado por articulo 45 del Decreto 356/2010 de 3 de agosto.

5. ALTERNATIVAS DE ORDENACION Y CRITERIOS DE SELECCION

La seleccién de la alternativa propuesta se ha decidido tras analizar las siguientes:
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Alternativa 1.

AVANCE DEL ESTUDIO DE ORDENACION DEL
SUNC.O.LE-2 “ARROYO PILONES”
DEL PGOU DE MALAGA

Consiste en desarrollar las determinaciones del PGOU que son:

Transcurridos catorce (14) afios desde la aprobacién del PGOU/2011 sin haberse podido
desarrollar, a pesar de los varios intentos realizados, es evidente que esta alternativa no es la mas
adecuada, entre otras razones, por:

El edificio de la antigua discoteca existente, en desuso desde su cierre en 1993, no tiene valor
arguitecténico ninguno.

El uso comercial en exclusiva no es el adecuado para la zona.

La viabilidad econdmica es cuestionada por los varios intentos de desarrollo sin resultado.

Técnica y ambientalmente es viable por cuanto estd contemplada en el propio PGOU vigente
pero econdmicamente no es la propuesta de mayor viabilidad porque las distintas alternativas
gue se han presentado hasta ahora para su ejecucién no han sido aprobadas al considerarse que

no se producia un adecuado equilibrio en el reparto de cargas y beneficios.
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Alternativa 2.

Esta alternativa consiste en mantener el uso comercial propuesto en el PGOU incrementando la
edificabilidad en un 50 %. Las edificaciones se realizarian con los pardmetros de la ordenanza
Cl.4

Econdmicamente se considera mas viable que la alternativa 1, al conllevar un incremento de
aprovechamiento y ambientalmente es viable, igual que la alternativa 1, ya que se trata de un
ambito urbano edificado donde no existen valores naturales ni paisajisticos, tal como se justifica
mas adelante.
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Alternativa 3.

Ficha Planeamiento PGOU Actual

Superficie Superficie Coeficiente N° de
Uso Suelo Edificable Ponderacion | Aprovecham.
(m2s) (ma2t) (uuaa/m?2t) Plantas
Comercial/Eq. || 2.349,00 324990 1,0000 324990 PB+1
[ Total || 234900 | 324990 - 3249,90

SU-LE (a) Oeste

Superficie o indice Edif. |Edificabilidad| Coeficiente Ne de
Uso Zona | Ordenanza (m2s) % {m2sfm?at) (mzt) pﬁngzﬁﬂgm Aprovecham. Plantas
1.1 Cl4 339,23 44,34 - 142477 PB+3+A(10%)
Hotelero =
1.2 Z.L.Priv 39528 5166
T.con Aprovecham.| 734,51 |96,00| 19400 1.424,77 | 0,6800 | 268,84
| Redviaria || 1.3 [ Viario 3057 | 400 : - -
T. Red viaria a ceder 30,57 4,00
| Total SU-LE (a) Oeste 765,08 100 1,8622 1.424,77

|Aprovechamiento s/. PGOU Actuall

I Incremento de Aprovechamiento |
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SU-LE (b) Este

— PR . e i Coeficiente o
Uso Zona | Ordenanza Sui):z;cwe % m((j;f;ﬁ%lf. Edlfu(::‘il)lldad pgngz;?ggn Aprovecham. PTan(::s
2.1 Cl.4 493,14 28,48 - 1578,05 - - PB+2+A(20%
Residencial 2.2 Cl.4 282,00 16,29 - 902,40 - - PB+1+A(20%)
2.3 Z.L.Priv 925,31 53,44

T.con Aprovecham.| 1.700,45 | 98,21 | 14600 2.480,45 | 1,0000 | 2.480,45

31 [ Viario 306 | 179
T. Red viaria a ceder 31,06 1,79
I Total SU-LE (b) Este 1.731,51 100 1,4325 2.480,45 - 2.480,45

| Incremento de Aprovechamiento |

Esta alternativa consiste en flexibilizar los usos posibles proponiendo como uso global el
hotelero, como uso alternativo el de oficinas y como uso compatible el comercial en planta baja.
También se propone un incrementando de la edificabilidad en un 50 % pero dividiendo el ambito
en dos unidades de ejecucion, la UE-1 que incluye la parcela situada al Oeste del arroyo Pilones
y la UE-2 que incluye el resto del ambito situado al Este de dicho arroyo. Las edificaciones se
realizarian con los parametros de la ordenanza CJ.4

Con la flexibilidad de usos y el incremento de aprovechamiento urbanistico propuestos se
incrementaria el posible beneficio econdmico, mejorandose asi la viabilidad econémica de la
propuesta, y al dividirse el &ambito en las dos unidades de ejecucion citadas se facilita su gestiéon
permitiendo la ejecucioén individualizada de cada una de ellas. Ademas, la delimitacién de ambas
permite el reparto equilibrado de beneficios y cargas.

Urbanisticamente estd justificada por su combinacién de usos productivos (hoteleros, oficinasy
comercial), con una buena situacion central en el barrio; contribuyendo a diversificar los usos. Es
la solucién adecuada para el desarrollo de esta pieza de suelo urbano, singularmente situada en
la Avenida Juan Sebastian Elcano, con caracter de centralidad en el barrio de Pedregalejo.

Ambientalmente es viable, igual que la alternativa 1y la alternativa 2, ya que se trata de un
ambito urbano edificado donde no existen valores naturales ni paisajisticos, tal como se justifica
mas adelante.

Ademas, libera una importante superficie de espacios libres privados que se plantaran con
especies arbustivas y arbdéreas autdéctonas que contribuirdn a reducir los efectos del cambio
climatico.

Criterios de seleccién

Al proponer la gjecucion del ambito en dos unidades de ejecucidn, tras la demostracién que se
ha hecho anteriormente de la igualitaria proporcionalidad de las cargas de urbanizacién entre
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ambas, hacen esta alternativa como la deseable, y mas facilmente desarrollable; siendo la que
se propone como alternativa elegida.

En Malaga a 18 de Septiembre

Fdo. Tristan Martinez Auladell
Arquitecto
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ANEXO 1: INFORME DEL DEPARTAMENTO DE PLANEAMIENTO Y GESTION, CON

FECHA 17 DE ENERO DE 2025
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Planeamiento y Gestién Urbanlistica de 19 de diciémbre 2024, con el siguiente teno.r literal:

“Con fecha 23/5/2024 se recibe peticiéon de informacion urbanistica sobre el ambito de suelo urbano no
consolidado denominado SUNC-O-LE.2 por parte de la propiedad del edificio “Bobby Logan’, incluido en
dicho dmbito. La consulta consiste en el resumen de una Innovacidn del PGOU que se instarfa a trémite si
se recibe respuesta positiva por parte de este Servicio.

1.-ANTECEDENTES

Sobre este dmbito se han tramitado, hasta la fecha, tres iniciativas diferentes sin que ninguna de ellas haya
llegado a término. Los problemas se centran principalmente en la dificultad de manejar un émbito con
cargas y obligaciones complejas y propiedad fragmentada, entre otras. Antes de repasar estas iniciativas
es conveniente examinar con brevedad la evolucion de la planificacion urbanistica para el &mbito.

En el derogado Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga PGOU-97 la parcela del edificio en
cuestién aparecia como suelo urbano directo, con la calificacion de Equipamiento Social Privado. En las
parcelas al otro lado del arroyo se planteaba un Estudio de Detalle con sus lineas bésicas grafiadas, asf
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0

- Del lado particular, se acredita que la via del cumplimiento del PGOU-2011 por iniciativa Unica de un
propietario, via Estudio de Detalle con division en dos unidades de ejecucion, se ha revelado inviable
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caracrer privaao, Que Sirva ge ceniro ae actviaad ae 1a Zzona.
Se cederd para uso publico una sala de uso multiple con superficie superior a 400 m? con acceso
independiente def resto del edificio: en caso de localizarse en planta primera dispondrd de una
superficie de 100 m? en planta baja con acceso desde Avda. fuan Sebastian Elcano.

Requiere estudio de tréfico que justifique accesos a aparcamientos.

Hecucion de aparcamientos.

Tratamiento del Arroyo Pilones.

Fl planeamiento de este ambito deberd ser informado preceptivamente por la Agencia Andaluza defl
Agua por afeccion hidréulica

N

SO AN

Ademés, como corresponde a cualguier &mbito de SUNC del PGOU-2071, se establece la obligacién de
cesion del 10% del aprovechamiento previsto en la ficha urbanistica. Estas obligaciones econdmica
derivan de la premisa gque el cambio de calificacion a Comercial genera un aumento de
aprovechamiento que compensa esas cargas economicas. El retorno a las calificaciones del PGOU-97,
supuestamente, compensarfa la eliminacién de estas cargas. Y la misma consideracion deberfa aplicarse
a la condicién 2, cesién de una superficie construida.

En cuanto al punto 1, recuperacién del edificio Bobby Logan, merece un anélisis més detenido. Partimos
de la base de que el PGOU no establece ninguna proteccidn sobre el edificio, la obligacién de
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20M. Ante la aparente falta de viabilidad urbanistica, consideramos necesario explorar la posibilidad
de formular una propuesta de innovacion concebida como una Actuacion de Transformacion
Urbanistica de Mejora Urbana (ATU-MU), definida y regulada en los articulos 24, 27 y 68 de la LISTA.

En base a ello, procede analizar esta via de mejora urbana (anterlormente denominada "actuacién de
dotacion”} en suelo urbano conforme al vigente PGOU-2011 de Mélaga. Este proceso se iniciard  con la
presentacion, por parte de los propietarios, del borrador correspondiente del instrumento de
ordenacioén urbanistica. El inicio del procedimiento de tramitacidn se regula en los articulos 75y 80
LISTAY 98 RG.

El contenido documental y sustantivo del Estudio de Ordenacién serd el que se establece en el articulo
85 del RG, con las particularidades que para este instrumento de ordenacion urbanistica se establecen
en el articulo 913 del RG. El documento deberéd estar completo en su contenido sustantivo y
documental, junto con el resto de documentos preceptives. La propuesta deberd establecer la
ordenacion detallada del conjunto de parcelas vinculadas a la delimitacién actual del SUNC, de manera
gue, una vez aprobada la innovacidn del PGOU mediante la ATU-MU, puedan tramitarse y obtenerse las
licencias y autorizaciones necesarias sin requerir otro instrumento de planeamiento adicional.

952 0410 47 edp@edp-sl.com Avda. de la Aurora, 55, entreplanta Pdgina 30
952 34 41 00 www.edp-sl.com 29006 Malaga (Espaia) 594.1
C6digo Seguro De Verificacién 5KZZxZ/ TO2EXxi NJVBf J+Q== Estado Fechay hora
Firmado Por José Carlos Lanzat Diaz Firmado 09/02/2026 14:28:41
Observaciones Pégina 30/52
Url De Verificacién htt ps://valida. mal aga. eu/ verifirma/ code/ 5KZZxZ¥2FT02EXxi NJVBf J%2BQ¥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/5KZZxZ%2FT02EXxiNJVBfJ%2BQ%3D%3D

AVANCE DEL ESTUDIO DE ORDENACION DEL
SUNC.O.LE-2 “ARROYO PILONES”
DEL PGOU DE MALAGA

ascendentes a 100 €, los cuales han sido convenientemente abonados.

3°. Dar traslado al interesado de la presente Resolucidn.”

Lo que le notifico para su conocimiento y efectos, comunicéndole que contra los puntos
aprobatorios de los derechos liquidados, en concepto de tasas y sellos municipales, de la
Resolucién antes transcrita, podré interponer los siguientes recursos:

Con carécter potestativo, recurso de reposicion ante el érgano que dictd la misma en el
plazo de un mes contado desde el dia siguiente al de la recepcion de la presente notificacion,
conforme a lo dispuesto en los articulos 108 y 137 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de
las Bases del Régimen Localy 14 del Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de Marzo, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

Contra el acto que resuelva el citado recurso de reposicién podrd interponerse
reclamacién econémico-administrativa ante el Jurado Tributario del Excmo. Ayuntamiento de
Mélaga en el plazo de un mes contado desde el dia siguiente al de la recepcion de la presente
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ANEXO 2: ESTUDIO HIDROLOGICO-HIDRAULICO “ARROYO PILONES”

(INCLUIDO EN DOCUMENTO INDEPENDIENTE)
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ANEXO 3: MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL
ART. 40.5.C) DE LA LEY 7/2007, DE 9 DE JULIO, DE GESTION
INTEGRADA DE LA CALIDAD AMBIENTAL Y DEL ARTICULO 5.a DE LA
LEY 21/2013, DE 9 DE DICIEMBRE, DE PROTECCION AMBIENTAL
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MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL ART. 40.5.C) DE LA LEY
7/2007, DE 9 DE JULIO, DE GESTION INTEGRADA DE LA CALIDAD AMBIENTAL Y DEL
ARTICULO 5.a DE LA LEY 21/2013, DE 9 DE DICIEMBRE, DE PROTECCION AMBIENTAL

Los estudios de ordenacidon estan sometidos, en principio, al tramite de evaluacién ambiental
estratégica simplificada de acuerdo con lo establecido en el art. 40.4.b) de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental (LGICA). No obstante, segun la reciente
modificacién del art. 40 de la LGICA por la Disposicién Final Unica del Reglamento, el estudio de
ordenacién no estaria sujeto a evaluacién ambiental estratégica si puede determinarse a priori,
atendiendo a su objeto, a su extensién y a los espacios afectados, que no es susceptible de tener

un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre. Estos requisitos serdn justificados por el érgano sustantivo en la memoria del
instrumento de ordenacién urbanistica y verificados a través de un pronunciamiento expreso
del érgano ambiental antes de su aprobacién inicial.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, establece en su articulo 5:
“Articulo 5. Definiciones.
1. A los efectos de esta ley se entenderad por:

a) “Evaluacion ambiental”: proceso a traveés del cual se analizan los efectos significativos
que tienen o pueden tenerlos planes, programas y proyectos, antes de su adopcion,
aprobacion o autorizacion sobre el medio ambiente, incluyendo en dichos andlisis los
efectos de aquellos sobre los siguientes factores: la poblacion, la salud humana, la
flora, la fauna, la biodiversidad, la geodiversidad, la tierra, el suelo, el subsuelo, el aire,
el aguaq, el clima, el cambio climdtico, el paisaje, los bienes materiales, incluido el
patrimonio cultural, y la interaccion entre todos los factores mencionados.

La evaluacion ambiental incluye tanto la evaluacion ambiental estratégica, que
procede respecto de los planes o programas, como la evaluacion de impacto
ambiental, que procede respecto de los proyectos. En ambos casos la evaluacion
ambiental podra ser ordinario o simplificada y tendrd cardcter instrumental respecto
del procedimiento administrativo de aprobacion o de adopcion de planes y
programas, asi respecto del de autorizacion de proyectos, o, en su caso, respecto de la
actividad administrativa de control de los proyecto sometidos a declaracion
responsable o comunicacion previa.

b) “Impacto o efecto significativo”™ alteracion de cardcter permanente o de larga
duracion de uno o varios factores mencionados en la letra a).”

De acuerdo con ello se justifica a continuacién el cumplimiento de dichos requisitos respecto a
la alternativa de ordenacidén 3 que es la elegida:

a) En cuanto al objeto del estudio de ordenacién

Su objetivo principal es flexibilizar el uso global comercial establecido por el PGOU en el ambito
SUNC.O.LE-2 “ARROYO PILONES" del PGOU vigente de Malaga permitiendo el uso hotelero con
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uso alternativo de oficinas y uso compatible comercial y dividirlo en dos unidades de ejecucién
para facilitar su desarrollo que hasta ahora ha sido inviable después de haberse presentado
varias propuestas a tales efectos.

b) En cuanto a su extension

La Modificacién tan sélo afecta a un pequefo dmbito de suelo urbano edificado con una
superficie de tan sélo 2.496,59 m?2 y con la siguiente ubicacion:
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c) En cuanto a los espacios afectados

Como puede observarse en las siguientes imagenes se trata de un ambito urbano edificado que
carece de cualquier valor natural y no tiene ninguna afeccién ambiental. De acuerdo con ello no
estd afectado por espacios naturales protegidos, ni habitats de interés comunitario ni vias
pecuarias. Tampoco tiene afecciones relativas al patrimonio histérico ni protecciones
arquitectoénicas, arbdreas ni de jardines. Cabe sefialar que si bien el ambito esta divido en dos
por el cauce del Arroyo Pilones, no obstante, en este tramo se trata de un cauce artificial no
afectando la actuacion a su dominio publico hidraulico ni a su zona de servidumbre estimados
conforme al estudio hidrolégico e hidraulico elaborado y que se adjunta como Anexo 2.
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Localizacion del ambito respecto a los Habitats de Interés Comunitario existentes
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Vistas del ambito en 2D y en 3D de Google Maps
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Vistas de Google Maps donde se aprecia el estado de abandono del dambito
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O Localizacion del ambito en el Plano de Protecciones Histérico-Artisticas BIC del PGOU de Malaga

PROTECCION INTEGRAL
PROTECCION ARQUITECTONICA

PROTECCION ARBOREA

Z N
il
ZLN

JARDIN CATALOGADO

Delimitacion del ambito y protecciones segun el Plano de Calificacion del PGOU vigente

Cabe sefalar que en la propia ficha urbanistica del PGOU no se determina ninguna afeccion
sectorial ni ambiental, excepto la del Arroyo Pilones:
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d) En cuanto a la posible afeccién a la salud humana

Los Estudios de Ordenacién no estan sujetos al procedimiento de evaluacion de impacto en la
salud, de conformidad con lo establecido en la modificacion del art. 56 de la Ley 16/2011, de 23 de
diciembre, de Salud Publica y en la modificacién del art. 3 del Decreto 169/2014, de 9 de
diciembre, por el que se establece el procedimiento de evaluacién de impacto en la salud de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, introducidas por el Decreto-Ley 3/2024, de 6 de febrero,
por el que se adoptan medidas de simplificacién y racionalizacién administrativa.

Sin perjuicio de lo anterior debe exponerse que la actuacidon propuesta conlleva la renovacidén
urbana de un ambito que lleva muchos afios en desuso y en estado de abandono lo que causa
problemas de inseguridad por el estado degradado de las edificaciones existentes.

Ademas, cabe sefialar que la actuacion no conlleva incremento de poblacién al destinarse a usos
productivos.

También cabe exponer que la actuacién no afecta a ninguna de las “zonas desfavorecidas”
establecidas en el Anexo | de la Orden de 3 de mayo de 2018 de la Consejeria de Igualdad y
Politicas Sociales y que en el caso de Malaga capital son:

Asimismo, la actuacién no se ve afectada por riesgos naturales ni por los supuestos previstos en
los articulos 39 y 40 del Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de Andalucia ya que no existe
ningdn cementerio en las proximidades.

En cuanto a posibles riesgos naturales cabe seflalar que si bien el ambito estd divido en dos por
el cauce del Arroyo Pilones, no obstante, el cauce se encuentra encauzado artificialmente y se
ha elaborado un estudio hidrolégico-hidraulico, que se adjunta como Anexo 2, segun el cual se
delimita la zona de servidumbre que estara libre de edificacién y se propone la mejora de los
actuales muretes de encauzamiento para evitar futuros riesgos de inundaciéon, determinandose
que la cota minima a la que debe ubicarse dicha proteccién hidraulica es de 6,75 m. a la que se
aflade un resguardo de 0,30 m., alcanzando asi una cota minima de coronacién de 7,05 m.
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AVANCE DEL ESTUDIO DE ORDENACION DEL
SUNC.O.LE-2 “ARROYO PILONES”
DEL PGOU DE MALAGA

Cota de inundacion del tramo colindante del cauce del Arroyo Pilones segun estudio
hidrolégico e hidraulico adjunto

)= Camt mits calado, m . Cota a.hsoluta Cota absoluta
inundacién msnm propuesta, msnm

1-PM 0.0 0.87 7.35 7.65
2-PM5.0 0.92 732 7.62
3-PM10.0 0.96 7.27 7.57
4-PM15.0 0.95 7.18 7.48
5-PM20.0 0.97 711 7.41
6-PM25.0 0.89 6.94 7.24
7-PM 30.0 0.77 6.69 7.05
8-PM35.0 0.92 6.6 7.05
9-PM 40.0 0.81 6.26 7.05
10-PM 45.0 0.93 6.18 7.05
11-PM 50.0 0.63 6.01 7.05
12-PM52.7 0.44 6.6 7.05

Tabla de alturas propuestas para los muretes
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AVANCE DEL ESTUDIO DE ORDENACION DEL

SUNC.O.LE-2 “ARROYO PILONES”
DEL PGOU DE MALAGA

Esquema del cauce con la zona inundable, los muretes de proteccion y la zona de servidumbre
del cauce del Arroyo Pilones segun el estudio hidrolégico e hidraulico adjunto

e) Cuadro-resumen de factores con posible afeccién (art. 5 Ley 21/2013)

CUADRO-RESUMEN DE FACTORES CON POSIBLE AFECCION (ART. 5 LEY 21/2013)

FACTOR

AFECCION

OBSERVACIONES

Poblacién

NO

La actuacién no conlleva incremento ni
disminucién de poblacion.

Salud humana

Si

La actuacién incide positivamente en la salud
humana ya que conlleva la renovacién urbana de
un ambito abandonado, otorgandole seguridad y
salubridad y creando numerosos puestos de
trabajo. Asimismo, en el tramo colindante del
Arroyo Pilones se proponen medidas de
proteccidn gue evitan el riesgo de inundacién.

Flora

NO

Al tratarse de un ambito urbanizado y edificado
que se sitlua en pleno casco urbano no existe
vegetacion

Fauna

NO

Al tratarse de un dmbito urbanizado y edificado
gue se sitUa en pleno casco urbano no existe fauna

Biodiversidad

NO

Al tratarse de un ambito urbanizado y edificado
que se sitla en pleno casco urbano no existen
componentes de la biodiversidad

Geodiversidad

NO

Al tratarse de un dmbito urbanizado y edificado
que se sitla en pleno casco urbano no existen
componentes de la geodiversidad

Tierra

NO

Al tratarse de un reducido ambito urbanizado y
edificado que se situa en pleno casco urbano no se
producen alteraciones sobre este factor. En todo
caso se prevén medidas para la gestion de los
residuos generados por la demolicion de las
edificaciones existentes.

Suelo

NO

Al tratarse de un reducido ambito urbanizado y
edificado que se sitUa en pleno casco urbano no se
producen alteraciones sobre este factor. En todo
caso se prevén medidas para la gestion de los
residuos generados por la demolicion de las
edificaciones existentes.

Subsuelo

NO

Al tratarse de un reducido ambito urbanizado y
edificado que se sitUa en pleno casco urbano no se
producen alteraciones sobre este factor.

Aire

NO

Al tratarse de un reducido ambito urbanizado y
edificado que se situa en pleno casco urbano no se
producen alteraciones sobre este factor.

Agua

NO

Al tratarse de un reducido dmbito urbanizado y
edificado que se situa en pleno casco urbano y
cuyo desarrollo urbano estd contemplado en el
PGOU vigente tiene asegurado el suministro de los
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AVANCE DEL ESTUDIO DE ORDENACION DEL
SUNC.O.LE-2 “ARROYO PILONES”
DEL PGOU DE MALAGA

recursos hidricos necesarios por la compafia
municipal EMASA.

Al tratarse de un reducido ambito urbanizado y
Clima NO edificado que se sitUa en pleno casco urbano no se
producen alteraciones sobre este factor.

Aunque se trata de un reducido ambito
urbanizado y edificado que se sitUa en pleno casco
urbano donde no es posible ceder zonas libres
publicas, no obstante, se proponen las siguientes
medidas para mitigar los efectos del cambio
climatico:

- Las zonas libres privadas serdn plantadas con
especies arbdreas y arbustivas autdctonas, de
bajo consumo hidrico y alta capacidad de
sumidero de COz con lo que se disminuye el
efecto de “isla de calor”.

Se adoptaradn los criterios de la arquitectura
bioclimatica con  materiales y disefios
constructivos que mejoren la calificacion
energética del inmueble, promoviendo Ia
Cambio climatico Si vegetacion como forma de regulacién térmica.

En aplicaciéon de la economia circular y su
normativa se utilizardn en aquellas partes del
edificio que su funcionalidad y/o seguridad lo
permita materiales que incorporen materia
prima de origen reciclado.

- Asimismo, se aplicardn medidas de ahorro y
eficiencia energética incorporando en las
cubiertas, siempre que la rehabilitacion lo
posibilite, instalaciones de energia solar
renovable y aplicando el uso de tecnologias para
el ahorro y eficiencia energética. (luminarias
eficientes, consumo eficiente de combustibles y
uso de combustible con bajo contenido en
carbono, aplicaciones doméaticas, etc)

Al tratarse de una actuacién que renueva un
espacio urbano abandonado y que, por su estado

Paisaje S| de deterioro, afea actualmente el entorno donde
se sitda, se va a producir una mejora del paisaje
urbano.

Bienes materiales NO No se afecta ningun bien material.

No existe ningun elemento del patrimonio cultural

Patrimonio cultural NO en el dmbito ni en su entorno por lo que no se

producen alteraciones sobre este factor.

f) Conclusién

De acuerdo con lo expuesto se considera que la actuacién no produce ninguna alteracién de
caracter permanente o de larga duracion que incida negativamente en ninguno de los factores
mencionados en el apartado 1.a) del citado art. 5 de la Ley 21/2013 (la poblacién, la salud humana,
la flora, la fauna, la biodiversidad, la geodiversidad, la tierra, el suelo, el subsuelo, el aire, el agua,
el clima, el cambio climatico, el paisaje, los bienes materiales, incluido el patrimonio cultural).
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