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PREAMBULO.

El contenido del presente documento se estructura y desarrolla conforme a lo previsto en el
articulo 62 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia.

A.- MEMORIA.
1.- MEMORIA DE INFORMACION Y DE DIAGNOSTICO.

1.1.- ANTECEDENTES.

Se redacta el presente Plan Especial de la parcela agrupada 1.5, 1.6 y 1.7 del Plan Parcial
de Ordenacion SUP G-4 “Ordéiez” del P.G.O.U. por encargo de la mercantil RETAIL PARK
MALAGA NOSTRUM, S.L.U. (anteriormente denominada “BOGARIS RETAIL 1, S.L.U”), con
C.I.LF. B-91.077.610 y domicilio social en el Pabellon Monorrail, Avda. Charles Darwin s/n,
Isla de la Cartuja, 41092-Sevilla, representada por D. Francisco Javier Marin Rodriguez, con
N.I.LF. n°® 28.747.864-A.

1.2.- SITUACION Y DATOS DE LA PARCELA.

La parcela objeto del Plan Especial proviene de la agrupacion de las parcelas 1.5, 1.6y 1.7
de la zona “PARQUE EMPRESARIAL 1” del P.P. de Ordenacién SUP.G-4 “ORDONEZ” del
PGOU de Malaga (en adelante, la “Parcela”).

Esta Parcela resultante tiene una superficie de 5.000 m? y sobre la misma existe una
edificacion de tipo comercial que cuenta con una superficie construida de 5.000 m? (en
adelante, la “Edificacidon”). La Edificacion esta dividida en dos partes, una parte que cuenta
con una superficie de 3.703 m? (actualmente sin arrendatarios, ni ocupantes) y que va a ser
demolida resultando un solar de 3.703 m? (en adelante, el “Solar”) donde se implantara una
Instalacién de Suministro de Carburantes (“ISCC”) y otra parte de 1.297 m? (en adelante, el
“Inmueble Comercial”) que actualmente se encuentra arrendado a la sociedad KIABI
ESPANA KSCE, S.A. y que no sufrird modificaciones en la actuacion.

1.3.- OBJETO DEL DOCUMENTO Y CONDICIONANTES URBANISTICOS.

El ambito del presente Plan Especial es la Parcela (5.000 m?), finca registral 7970, inscrita
en el Registro de la Propiedad numero 1 de Malaga, considerando en el mismo la
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ordenacion de la Parcela donde se implanta el Inmueble Comercial y se va a implantar la
ISCC.

- El Solar, esto es, la parte de |la Parcela donde se va a implantar la ISCC, cuenta con
una superficie de 3.703 m?.
- El Inmueble Comercial, cuenta con una superficie de 1.297 mZ.

La necesidad de tramitar un Plan Especial en la Parcela, viene determinada por la actuacién
a desarrollar para la implantacion de una Instalacién de Suministro de Carburantes (ISCC)
en el Solar, manteniéndose el Inmueble Comercial actualmente implantado dado que no
sufrira modificaciones en la actuacion a desarrollar.

Respecto a la Instalacion de Suministro de Carburantes (ISCC), el PGOU de Malaga
aprobado definitivamente en julio 2011, en su Titulo VI.- Regulacion de Usos y Sistemas.
Articulo 6.3.4. Instalaciones de Suministro de Carburantes para automoviles legisla
que para autorizar la implantacién de una instalaciéon de suministro de carburantes debera
tramitarse un “Plan Especial”.

En el Plan Especial se garantizaran las soluciones que cumplan las condiciones de
accesibilidad, proteccién, impacto ambiental, etc., estableciendo igualmente los parametros
reguladores de las construcciones que dentro de su ambito se ejecuten, es decir:

- Separacion a linderos.
- Altura maxima edificable.
- Superficie maxima de las construcciones.

Todo ello se establecera de acuerdo a la zona donde se ubica, es decir, con adecuacion a
las ordenanzas del P.P. al que pertenece.

No obstante, con respecto a este articulo 6.3.4., hay que decir que en el Real Decreto Ley
4/2013 de 22 de Febrero, se establece que cualquier suelo cuyo uso permita, conforme a la
normativa urbanistica vigente, la implantacion de actividades comerciales individuales o
agrupadas, parques comerciales, establecimientos de ITV y zonas o poligonos industriales,
permitira igualmente la implantacion de instalaciones de suministro de combustible al por
menor, al ser compatibles, por la legislacion estatal con dicha actividad econémica. Por tanto
la Instalacion de Suministro de Carburantes (ISCC) es un Uso Compatible con los del Plan
Parcial del SUP.G-4.

Por lo tanto, el objeto del Plan Especial es el establecimiento de las condiciones urbanisticas
para la ubicacion de la ISCC en el Solar, con el fin de obtener el permiso municipal para la
construccion de la misma, no produciéndose alteracion alguna respecto al Inmueble
Comercial. Todo ello teniendo en cuenta que una vez que se obtenga el visto bueno para la
ubicacion de la ISCC en el Solar se debera redactar un Proyecto de Edificacién, actividad y
demas tramites necesarios.
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2.- MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.
2.1.- INTRODUCCION Y MARCO NORMATIVO LOCAL.

El desarrollo del reconocimiento a la participacion ciudadana, consagrado en la Constitucién
Espafola en su Articulo 9.2, ha venido explicitandose en los ultimos afios mediante la
publicacion de diferentes leyes reguladoras de derechos como el de Asociacion, de Peticion,
y sobre las consultas populares locales en Andalucia.

La utilizacion de los procesos de participacion ciudadana tiene por objeto:

- Incentivar la participacion de los agentes territoriales y la poblacion en general.

- La consecucién de la transparencia del proceso e implicacion de los interesados.
- La obtencion de valiosa informacion aportada por los ciudadanos.

- Hacer participes a los ciudadanos en la toma de decisiones.

El marco normativo del Ayuntamiento de Malaga fue aprobado definitivamente con fecha 1
de Febrero de 2016 mediante la redaccién del Reglamento Organico de Participacion
Ciudadana del Ayuntamiento de Malaga.

2.2.- OBJETIVOS DEL REGLAMENTO DE PARTICIPACION CIUDADANA.

El Reglamento Organico de Participacion Ciudadana, pretende ser un instrumento para
impulsar y hacer efectiva la participacion ciudadana en el municipio en lo relativo a:

- El Derecho a la Informacion.

- El Derecho a la Participacion.

- Participacion de Asociaciones Ciudadanas.
- Los Organos de Participacion Ciudadana.

Los objetivos que se pretenden con dicho Reglamento son, citados literalmente del Articulo
2:

Articulo 2. Obijetivos.
El Ayuntamiento de Malaga, mediante el presente reglamento, se propone alcanzar los
siguientes objetivos:

1. El desarrollo efectivo de la participacion ciudadana con arreglo a lo previsto en la
Constitucién y en la legislacion vigente.

2. Proporcionar la mas amplia informacion acerca de sus actividades, proyectos,
programas y servicios, asi como de las realizadas por las asociaciones y entidades
que gestionen proyectos y actividades relacionadas con los planes municipales.

3. Facilitar y promover la participacion de la ciudadania y de las organizaciones en las
que ésta se agrupa, en la gestibn de los intereses generales de la ciudad,
estableciendo nuevas vias de participacion, sin perjuicio de las facultades de
decision de los correspondientes 6érganos municipales.

4. Impulsar el movimiento asociativo en la ciudad, en sus distritos y en sus barrios.
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5. Garantizar los valores solidarios y hacerlos mas efectivos a través del fomento del
voluntariado en el término municipal.

6. Hacer efectivos los derechos y deberes de los/las vecinos/as recogidos en la
legislacién basica de régimen local.

7. Garantizar el acceso de los/las ciudadanos/as a los recursos y estructuras
municipales, de conformidad con las normas y procedimientos establecidos en cada
caso.

2.3.- OBJETIVOS DEL PLAN DE PARTICIPACION.
Los objetivos que el Plan de Participacién ha de buscar son los siguientes:

- Hacer accesible la informacién relevante sobre el instrumento de planeamiento.

- Informar del derecho a participar y de la forma en que se puede ejercer este derecho.

- Reconocer el derecho a formular observaciones y comentarios en aquellas fases
iniciales del procedimiento en que estén abiertas todas las opciones.

- Obtener informacion util del publico interesado.

- Identificar los valores atribuidos al territorio por los ciudadanos mediante diversas
metodologias.

- Justificar la opcién adoptada y la forma en que se ha desarrollado el tramite de la
participacion.

En resumen, el Plan de Participacion ciudadana garantizara eficazmente la participacion
ciudadana en el analisis perceptivo de todos los elementos del territorio que han de
estudiarse para realizar las futuras propuestas de ordenacién urbanistica.

Una formacion que aporte, desde distintas perspectivas de ciudad, los elementos de juicio y
las herramientas basicas para colaborar y participar.

La creacién de espacios donde coincidan diferentes sectores de la vida local que
habitualmente no confrontan sensibilidades e ideas. Espacios donde la sociedad civil, los
sectores economicos y profesionales, la ciudadania asociada y los grupos politicos
deliberen, debatan y se llegue a un acuerdo con respecto a las propuestas para lograr un
desarrollo coherente en el municipio.

2.4.- DEFINICION DEL PUBLICO INTERESADO.

El publico interesado en el Plan de Participacion ciudadana ha de ser la poblacion en
general en el ambito municipal y todos aquellos que se ven afectados por los procesos de
toma de decisiones; como por ejemplo el personal de la Administracién Local o aquellas
personas que desarrollen su labor profesional dentro del municipio.

También pueden ser colectivos interesados o grupos de personas que tengan determinado
interés en el sitio en concreto; como por ejemplo asociaciones de vecinos, culturales,
deportivas, etc.
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En este Plan Especial se propone una participacion dirigida a cuatro grandes grupos:

- La propia Corporacion Municipal.

- Los agentes territoriales, este primer grupo va a estar dividido en dos subgrupos; por
un lado los promotores (de urbanizacién y de edificacién) y por el otro los técnicos
del municipio.

- Los principales representantes de las asociaciones locales.

- La poblacién en general. Se realizara a través de los mecanismos de participacion
existentes en el municipio, estableciendo canales adecuados a través de la Pagina
Web del Ayuntamiento, creando un destacado que contenga toda la informacion
generada del proceso para libre acceso de la ciudadania.

2.5.- EL DERECHO A LA INFORMACION. LA EXPOSICION PUBLICA DEL PLAN
ESPECIAL.

Segun lo preceptuado en el Capitulo V del Reglamento Organico de Participacion
Ciudadana. El Ayuntamiento de Malaga garantiza a la ciudadania del municipio su derecho
a la informacion sobre la gestién de las competencias y servicios municipales de acuerdo
con las disposiciones legales vigentes y la presente normativa, con los Unicos limites
previstos en el articulo 105 de la Constitucién. Igualmente podra recogerse la opinion de
los/as vecinos/as y entidades a través de campafnas de informacion, debates, asambleas,
reuniones, consultas, encuestas y sondeos de opinion.

En este sentido y atendiendo también a lo preceptuado en la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, el derecho a la informacién de la ciudadania
contenida en el presente Plan Especial debe ser materializado con la exposicién publica del
documento en los recursos convencionales de la administracion local y otros medios de
difusién.

- Boletin Oficial de la Provincia de Malaga. Editado por la Excma. Diputaciéon de
Malaga.

- Medios audiovisuales de Comunicacién Municipales.

- Pagina Web oficial del Ayuntamiento de Malaga.

- Al menos en el diario de mayor difusion en términos locales.

- Redes Sociales en las que exista cuenta oficial del Ayuntamiento.

2.6.- MEMORIA DE LA PARTICIPACION CIUDADANA.
Se elaborarda un documento o memoria con las distintas actividades asi como con la
recopilacién de los datos de las distintas fases realizadas en el Plan de Participacion

ciudadana, asi como de los resultados obtenidos en cada una de ellas.

La participacion ciudadana se vera reflejada en una memoria que debe contener como
minimo los siguientes puntos:
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- Latemporalizacién del proceso de participacion.

- La definicion de las autoridades locales designadas como interlocutores asi como los
representantes de algunos colectivos si fuese necesario.

- Determinacién de los puntos de contacto y los procedimientos para obtener la
informacion requerida para las consultas publicas.

- Los principales resultados de las consultas realizadas por cualquier canal habilitado
para ello.

- Los contenidos y resultados de las entrevistas personales y de las reuniones de
grupos sectoriales.

- Una relacion de las decisiones adoptadas.

- Difusion de la propia Memoria.

3.- MEMORIA DE ORDENACION.
3.1.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

El presente Plan Especial define las condiciones del Inmueble Comercial actualmente
implantado en parte de la Parcela y que no sufrira modificaciones en la actuacion, asi como
las condiciones para la implantacion en el resto de la Parcela, concretamente en el Solar
(3.703 m?), de una Instalacion de Suministro de Carburantes (ISCC) que estara compuesta
por 9 surtidores (con posibilidad de ampliacion a 12 surtidores en una segunda fase de
actuacion) a cobijo de una marquesina de 1.126 m? y una edificacion destinada a albergar la
zona administrativa, aseos y almacén, con una superficie construida de 29 mZ.

Se dispondran en cubetos las siguientes unidades de almacenamiento de combustible:

- CUATRO TANQUES DOBLES DE 120 m*® DE CAPACIDAD.
- UN TANQUE DOBLE DE 22 m® DE CAPACIDAD.

3.1.1.- Respeto con la movilidad sostenible.

El cambio de mentalidad relativo a la eficiencia y emisiones nulas a la atmosfera relacionado
con la movilidad, que aboga por automdviles eléctricos respetuosos con el medio ambiente,
motiva la creciente propagacion de puntos de recarga.

La movilidad del futuro depende, por tanto, de la adopcion de vehiculos eléctricos sin
emisiones de gases de efecto invernadero y, para ello, tener lugares donde cargarlos es tan
importante o mas que la propia renovacion del parque automovilistico.

El presente Plan Especial, en linea con una propuesta respetuosa con el medio ambiente,
propone la instalacion de 6 puntos para recarga de vehiculos eléctricos, atendiendo a la
creciente demanda motivada por el aumento de ventas de este tipo de vehiculos de
emisiones cero.
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3.2.- CUMPLIMIENTO CONDICIONES URBANISTICAS.
3.2.1.- Inmueble Comercial.

Como se ha descrito anteriormente el Inmueble Comercial actualmente implantado en la
Parcela no es objeto de alteracion, puesto que no sufrira modificaciones manteniendo
integramente su configuracién actual. No obstante, se indican los parametros urbanisticos
con los que debe de cumplir y que se indican en las fichas de Declaracién y Circunstancias
Urbanisticas referenciadas en el apartado B del presente documento y que se corresponden
con los parametros urbanisticos recogidos en el P.P. G-4 “Ordénez”.

Ordenanza de aplicacion: Parque de Empresas 1.
Altura maxima, n° de plantas: PB+1.

Altura maxima metros: 10 m.

Ocupacién planta baja: 100%.

Separaciones a linderos publicos o privados: Alineado.
Usos predominantes: Naves para industria ligera.
Usos compatibles: Comercial.

Aparcamientos: En gran Aparcamiento Central.

Todos estos requisitos los cumple la edificacion existente que conforma el Inmueble

Comercial.

3.2.2.- Condiciones especificas que deben cumplir las Instalaciones de Suministro de
Carburantes (ISCC).

Las entradas y salidas de las Instalaciones de Suministro de Carburantes se proyectaran de

acuerdo con la accesibilidad dada por el PGOU a través de su modelo viario; y, tanto los

accesos como el esquema de implantacion de las instalaciones, se disefiaran de forma que

el impacto sobre la circulacién de vehiculos y peatones sea el menor posible.

Salvo justificacion en contra, los accesos no podran superar los 8 metros de ancho.

CUMPLIMIENTO: Se han previsto accesos de 8 m maximo de anchura. CUMPLE.

Superficie de parcela

En base a la superficie neta de parcela, se establece la categoria de instalaciones:
- Categoria Ill: Superficie = 1.000 m?
CUMPLIMIENTO: Categoria lll. CUMPLE.

Si la parcela tiene una sola fachada, el lindero minimo a un vial publico accesible sera de 40
metros.
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CUMPLIMIENTO: EI Solar cuenta con dos fachadas por lo que la distancia a lindero publico
puede ser de 5 m. CUMPLE.

Nimero de surtidores

- Categoria lll: Instalaciones sin limite de surtidores.
Separacién minima entre surtidores: 7,50 metros.

CUMPLIMIENTO: Se ha optado por la instalacion de 9 surtidores (con posibilidad de
ampliacion a 12 surtidores en una segunda fase de actuacion) con una separacién minima
entre ellos de 7,50 m. CUMPLE.

En el caso de que en una segunda fase se ejecutara la ampliacion de 9 a 12 surtidores, no
seria necesaria realizar modificacion alguna, puesto que las instalaciones técnicas, de
seguridad, accesibilidad, ordenacién y parametros urbanisticos estdan debidamente
dimensionadas quedando la segunda fase de ampliacién habilitada a la previa puesta en
marcha de los 9 primeros surtidores.

Justificacion numero de surtidores

Como se ha indicado, nos referimos a una instalaciéon de “Categoria IllI”, por lo que en la
misma no existe limite a la hora de instalar surtidores, si bien el nimero de surtidores que se
han proyectado instalar, indicados anteriormente, se justifican, entre otros, conforme a los
siguientes parametros:

A).- Equilibrio entre edificabilidad méaximay namero de surtidores

Tal y como se indica y justifica en el posterior apartado “Edificabilidad maxima”, para
la Categoria llI, la edificabilidad maxima sobre parcela neta sera de 0,30 m*/m?s (sin
incluir la marquesina ni las instalaciones de lavado de vehiculos), no superando en
ninglin caso un techo de 600 m? (incluyendo la marquesina y las instalaciones de
lavado).

Se ha proyectado una marquesina de 1.126 m2 (que para la edificabilidad computa al
50%), quedando por tanto por debajo de la edificabilidad maxima permitida. Esta
superficie maxima de marquesina es la que habilita la disposicion de los 9 surtidores
(con posibilidad de ampliacién a 12 surtidores en una segunda fase de actuacion).

B).- Confort y calidad del servicio

La disposicion de todos los surtidores de recarga de combustible bajo cubierta
(marquesina) repercute en que el usuario cuente en todo momento con las maximas
garantias de confort y calidad de servicio, realizando las operaciones bajo techo y

evitando asi todo tipo de inclemencias climatoldgicas.

Por tanto, quedan en concordancia la calidad del servicio y niumero de surtidores.

10
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C).- Fluidez del repostaje y reduccidn de niveles de contaminacion ambiental

Como recoge el estudio especifico de trafico desarrollado al efecto, la viabilidad en
materia de trafico y movilidad, apoyan la implantacion en materia de seguridad, de
esta forma los niveles de servicio quedan garantizados.

El propio estudio de trafico concluye que, a mayor numero de surtidores se produce
mayor rotaciéon y por tanto menores tiempos de espera, lo que implica menor
probabilidad de generacion de colas. Esta disminucién de los tiempos de espera
viene adicionalmente a disminuir la contaminacion ambiental y acustica que estas
situaciones podrian generar; complementando igualmente las medidas de mayor
seguridad.

Ademas, en la linea apuntada anteriormente, conviene recordar que la situacion del
trafico podria mejorarse aumentando el numero de surtidores, en tanto que este
numero de surtidores es inversamente proporcional a los tiempos de espera.

D).- Concordancia con el Documento Ambiental Estratégico

De conformidad con lo previsto en el articulo 40.4.c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio,
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, en la redaccién dada al mismo por la
Ley 7/2021 de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA); con fecha 27 de diciembre de 2021, el Departamento de
Planeamiento y Gestion Urbanistica de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e
Infraestructuras de Malaga emitid informe técnico en el que se indicaba que el
expediente “Plan Especial para Unidad de Suministro de Combustible PL 39/2021”
requeria la correspondiente Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada. En este
sentido se solicité a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura,
Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucia en Malaga, el
inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada con relacién al Plan
Especial (PE) de Instalacién de Unidad de Suministro de Combustibles en C/ Orense
17, con remisidon de la documentacion técnica y del Documento Ambiental
Estratégico en formato digital.

En el referido Documento Ambiental Estratégico se indicaba una prevision de “16
isletas de surtidores”.

Con fecha 27 de junio de 2023 se recibido notificacion del Departamento de
Planeamiento y Gestidon Urbanistica (Servicio Juridico Administrativo de
Planeamiento) de la GMU de Malaga, en la que se remitia Informe Ambiental
Estratégico emitido por la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Econémica Azul de la Delegacion Territorial de Malaga de fecha 14 de junio de 2023
que consideraba que “el plan especial de instalacién de unidad de suministro de
combustibles en C/Orense, 17, en el término municipal de Malaga, no tendré efectos
significativos sobre el medio ambiente”.
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Toda vez que el Informe Ambiental Estratégico faculta la instalacion de 16 surtidores,
la propuesta de disposicion de 12 surtidores recogida en el PE (9 surtidores con
posibilidad de ampliacion a 12 en una segunda fase de actuacién) queda justificada
al resultar incluso inferior a la informada por la Consejeria de Sostenibilidad, Medio
Ambiente y Econdmica Azul de la Delegacion Territorial de Malaga.

A estos efectos se adjunta a continuacion Plano aportado en el Documento
Ambiental Estratégico donde figuran los 16 surtidores:
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E).- Concordancia con el Avance de Plan Especial

El documento de “AVANCE DEL PLAN ESPECIAL DE LA PARCELA AGRUPADA
1.5, 1.6 Y 1.7 DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION SUP.G-4 “ORDONEZ” DEL
P.G.0.U. DE MALAGA, SITA EN CALLE ORENSE, 17” recogia que la “Instalacién
de Suministro de Carburantes (ISCC) que estard compuesta por 12 surtidores a
cobijo de una marquesina de 1.126 m® vy una edificacién destinada a albergar la

zona administrativa, aseos y almacén, con una superficie construida de 29 m?”.

Por tanto, la disposicion de los 9 surtidores (con posibilidad de ampliacion a 12
surtidores en una segunda fase de actuacién) es acorde con el Avance de Plan
Especial expresamente aprobado en Junta de Gobierno Local de fecha 02/12/2022.
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F).- Justificacion de la capacidad de la ISCC

El propio Estudio de Trafico y Maniobrabilidad de vehiculos que queda adjunto en el
presente documento como ANEXO VI, justifica técnicamente el hecho de que la
demanda que generara la ISCC puede ser canalizada en el interior de su propio
recinto, lo que no dara lugar a la generacion de colas de espera que afecten a viales
propios del Parque Comercial, y ello motivado por la oferta / capacidad de los
surtidores propuestos, que como queda oportunamente demostrado en el
mencionado ANEXO VI es superior a la demanda estimada incluso en Hora Punta
(escenario de maxima demanda), no afectando negativamente a los viales interiores
del Parque Comercial.

G).- Justificacién de la capacidad de la ISCC.

La tramitacion y disposicion en cuanto al numero de surtidores propuestos en el
presente documento han sido debidamente planificados ante las instancias
competentes, cumpliendo ademas el propio esquema de instalacion “estandar’ de
otras ISCC ya abiertas al publico por el operador que pretende su explotacion
comercial, tal y como queda justificado en el ANEXO VI, apartado 7.2.3
“Comprobacion con otras ISCC de Referencia’.

Seguidamente se exponen los razonamientos técnicos soportados en diferentes
relaciones, |éase, demanda / n°® surtidores, demanda / capacidad y superficie / n°
surtidores que justifican que la demanda que generara la nueva ISCC del Plan
Parcial de Ordenacion SUP G-4 “Ordoéfiez” puede ser canalizada en el interior de la
ISCC, lo que no dara lugar a la generacién de colas de espera que afecten a viales
propios del citado Plan Parcial, quedando todos los vehiculos dentro del Solar donde
se ubica la nueva Instalacion de Suministro de Carburantes (ISCC).

Para ello, se han tenido en cuenta los siguientes aspectos anteriormente citados:

a.- Relacion demanda / n°® surtidores

La maxima demanda prevista para el nuevo establecimiento ISCC es de 230
vehiculos/hora, que equivaldria a 3,8 vehiculos/minuto en la nueva ISCC.

Se plantea una oferta/capacidad de 18 surtidores.

Cada surtidor tiene una capacidad de 15 vehiculos/hora, lo que supondria un
total de 270 vehiculos/hora en toda la ISCC (18 surtidores x 15 veh/h-surtidor = 270
veh/h en la ISCC).

Por lo tanto, y a la vista de los resultados expuestos en los puntos anteriores, se
prevé una capacidad (oferta) ligeramente superior a la demanda que se ha
estimado en la ISCC, ya que la capacidad de la ISCC es 270 vehiculos/h > 230
vehiculos/h que se estima que acudiran a la ISCC.

13



SALVADOR MORENO PERALTA C/. Ibarra n® 6, portal 1, 2° A
Arquitecto Teléfonos 952 12 24 59 - 64
29016 MALAGA

b.- Relacion demanda / capacidad

Por lo tanto, aunque la demanda estimada no supere la capacidad, se analiza la
capacidad vacante (de espera) que podria acoger la ISCC para comprobar, y
garantizar, que, llegado el caso, las demandas en Hora Punta (escenario de maxima
demanda) no afectaran negativamente a los viales interiores del Plan Parcial de
Ordenacion SUP G-4 “Ordéiez”, ya que se dispone de capacidad en el interior de
la ISCC para que los vehiculos puedan realizar su espera en el interior de la misma:

Cada surtidor dispone de una capacidad de 15 veh/h, por tanto, cada vehiculo que
haga uso del surtidor requerira un tiempo de 4 min/veh para realizar su operacion.
En una hora se dispone de 15 ciclos de 4 minutos.

Cada ciclo (4 minutos) tendria la siguiente oferta y demanda prevista:

Oferta (capacidad): 18 surtidores, que pueden acoger a 18 vehiculos (1 vehiculo por
surtidor).

Demanda maxima: 16 vehiculos/ciclo (3,8 veh/min x 4 min = 16 veh/ciclo).

La diferencia entre la oferta (18 veh/ciclo) vs demanda maxima (16 veh/ciclo), no
generaria ningun vehiculo en espera.

A la vista de los resultados (0 vehiculos totales en espera en la hora de maxima
demanda), se puede comprobar que en el escenario de maxima demanda de la ISCC
se dispone de 2 surtidores libres disponibles para el repostaje, asi como de 6 hileras
vacantes para la espera de vehiculos (tras cada fila de surtidores), por lo tanto, la
ISCC tendria capacidad vacante para acoger 24 vehiculos en espera para repostar
combustible (ver ilustracion siguiente).

Por lo tanto, se puede concluir que, en el escenario de maxima demanda de la
instalacion, la ISCC dispone de capacidad para atender, canalizar y ordenar la
llegada de vehiculos, sin invadir, en ningun caso, el vial 6 situado frente a la misma,
disponiendo de 2 surtidores libres para el repostaje y teniendo ademas habilitada una
zona de espera, que da lugar a una capacidad vacante, con la que podrian
canalizarse 24 vehiculos mas.
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c.- Relacién superficie / n° surtidores.

El “estandar” de otras ISCC abiertas al publico por el operador Costco en Espana
presentan un ratio medio de 174,2 m2 por surtidor instalado, estando por encima de

este indicador la actuacién en cuestion que contara con 205,7 m2 por surtidor
instalado.

Ademas, en cuanto a la posible ampliacién de 18 a 24 surtidores, el ratio (154,3)
quedaria por encima de instalaciones que disponen de 24 surtidores como son las de
Las Rozas y Bilbao.

Superficie (m2)|ratio sup (m2)/n° surtidores Isletas Surtidores
Seville 1778 2223 4 8
Getafe 3375 210,9 8 16
Las Rozas 2795 116,5 12 24
Bilbao 3530 147 1 12 24
PROMEDIO 174,2 9 18
Malaga 3703 205,7 9 18
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Por todo lo anterior estimamos que los argumentos anteriormente detallados son suficientes
para dar cumplimiento al dimensionamiento y justificacion del nimero de surtidores de la
ISCC, es decir, 9 surtidores con posibilidad de ampliacién a 12 surtidores en una segunda
fase de actuacion.

Edificabilidad maxima

La edificabilidad maxima sobre parcela neta sera de:
- Categoria Ill: 0,30 m?/m?s (sin incluir la marquesina ni las instalaciones de lavado de
vehiculos), no superando en ningtin caso un techo de 600 m? (incluyendo la marquesina y

las instalaciones de lavado)

Las instalaciones complementarias abiertas, al menos, por dos de sus lados (marquesina e
instalaciones de lavado de vehiculos) computaran al 50%. En otro caso, computara al 100%.

No se admitira la construccion de sotanos.

El exterior de los trenes de lavado y de otras instalaciones similares debera tener un
tratamiento similar al del resto de las edificaciones de la Instalacién de Suministro de
Carburantes.

CUMPLIMIENTO: La edificabilidad propuesta sin incluir la marquesina es de 29 m? lo que
supone un indice de edificabilidad de 0,0078 m?/m?s, muy por debajo del 0,30 m*/m?s

permitido. CUMPLE.

El computo total edificable, teniendo en cuenta que la marquesina computa al 50% queda de
la siguiente forma:

Edificacion: 29 m?.

Marquesina: 1.126 m? x 50% = 563 m?.

TOTAL EDIFICABLE: 592 m? < 600 m2. CUMPLE.
No se han previsto sétanos. CUMPLE.

No existen trenes de lavado. CUMPLE.

Ocupacién maxima

La ocupacion maxima de todas las instalaciones sobre rasante, incluida la marquesina, sera
el 65% de la parcela neta.

CUMPLIMIENTO: La ocupacion prevista es:

Edificacion: 29 m?.
Marquesina: 1.126 m?2.
TOTAL OCUPACION: 1.155 m?.
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PORCENTAJE DE OCUPACION: 1.155 m?/ 3.703 m? = 31,20%< 65%. CUMPLE.

Altura maxima

La altura maxima permitida dependera del nimero de surtidores que se instalen:
- Categoria lll, las edificaciones se desarrollaran, como maximo, en PB+1, con una altura
maxima de nueve (9) metros. La altura libre de la marquesina sobre el pavimento sera,

como maximo, de ocho (8) metros.

La altura maxima permitida para el monolito indicador de productos y precios sera de
nueve (9) metros.

CUMPLIMIENTO: La edificacién prevista consta de Planta Baja exclusivamente y la altura
maxima de la marquesina es de 5,51 m y altura libre al suelo de 4,51 m <8 m. CUMPLE.

En caso de instalarse un monolito, la altura maxima sera de 9 m. CUMPLE.

Separacion a linderos

Cualquier elemento construido o instalacion fija o provisional sobre rasante tendra una
separacion minima a lindero, publico o privado, de 5 metros, a excepcién de las
instalaciones complementarias de lavado, que podran estar situadas a 2 metros.

CUMPLIMIENTO: Las separaciones, tanto a linderos publicos como privados, son siempre
superiores a 5 m. CUMPLE.

Los depdsitos de combustible deben cumplir simultaneamente las siguientes distancias
minimas, medidas en proyeccion horizontal, a cualquier lindero que no sea vial, aunque no
sea colindante:
a) - Capacidad depdsito < 30.000 litros: 5 metros

- 30.000 litros < Capacidad depésito < 50.000 litros: 10 metros

- 50.000 litros < Capacidad depésito: 15 metros

CUMPLIMIENTO: Los depésitos de capacidad superior a 50.000 | tienen una separacion
minima a lindero privado de 15,50 m > 15,00 m. CUMPLE.

b) Si la parcela colindante tiene asignado uso residencial, de hospedaje o de equipamiento
comunitario: 20 metros.

CUMPLIMIENTO: No existen esos usos colindantes. CUMPLE.
c¢) La profundidad a que se ubique el cubeto, con la cimentacion en su caso, mas 1 metro.

CUMPLIMIENTO: La profundidad del cubeto sera superior a 2 m. CUMPLE.
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A lindero vial los depdsitos habran de estar situados, como minimo, a la mitad de la
profundidad a que se ubique el cubeto, con la cimentaciéon en su caso, mas 1 metro.

CUMPLIMIENTO: La distancia a vial del cubeto es de 5 m. CUMPLE.

Enterramiento de los depdésitos

Los depésitos de combustible, que habran de ser de doble pared, se alojaran en un cubeto
estanco que retenga los productos contenidos en estos depdsitos en caso de rotura de los
mismos o de funcionamiento incorrecto del sistema de trasiego o0 manejo.

Cada tipo de combustible debera contenerse en un depésito independiente que habra de ser
de doble pared, pues en otro caso (depdsito compartimentado para diferentes combustibles)
se considerara un unico depdsito de mayor capacidad, que igualmente habra de ser de
doble pared.

CUMPLIMIENTO: CUMPLE.

Uso Global y Usos Compatibles admitidos

Se entendera como uso global el destinado a la venta al publico de combustibles de
automocion.

CUMPLIMIENTO: CUMPLE.

Se admitiran como usos compatibles las instalaciones de lavado de vehiculos, no superando
un numero de tres. No se han previsto. CUMPLE.

Asimismo, si la superficie de parcela es igual o superior a 1.000 m?, se admitiran, hasta un
maximo del 50% del techo edificable asignado al ambito, los siguientes usos compatibles:

- Actividades de venta al por menor de productos ligados a la automocién y de primera
necesidad, excluyéndose la prestacién de servicios como lavanderia, peluqueria,...

- Hosteleria.

- Instalaciones de engrase y pequefos talleres de reparaciones de vehiculos. Se prohiben
los de chapa y pintura.

En ningun caso, el uso compatible podra desvirtuar el caracter de la actividad principal, uso
global, de la Instalacion de Suministro de Carburantes.

CUMPLIMIENTO: No se han previsto otros usos compatibles. CUMPLE.

Condiciones generales de urbanizacion

El proyecto de la Instalacion de Suministro de Carburantes incluira la urbanizacién completa
de los accesos.
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Se dispondra de un bombeo del pavimento hacia el interior del Solar, de tal forma que un
eventual derrame de cualquier liquido nunca pueda discurrir por el exterior del mismo.

Se cuidaran, de forma especifica, las caracteristicas de disefio de la marquesina, primando
sus caracteristicas de esbeltez, ligereza, funcionalidad y encaje en funcién del paisaje y

medio urbano proximo.

En todo caso, el proyecto debera adaptarse a las propuestas de ordenacién, accesos y
disefo estructural que se determine por parte del Ayuntamiento.

Cuando el Ayuntamiento lo determine, se deberan urbanizar los espacios libres en torno a la
Instalacion de Suministro.

El proyecto debera contemplar, en su caso, el desvio de las redes generales de servicios e
infraestructuras que se afecten por la Instalacion.

Otras condiciones

Modificacion del nUmero de surtidores

De conformidad con el dimensionamiento y justificacion del nimero de surtidores de la ISCC
recogida en el presente punto 3.2.2., expresamente se hace constar que una modificacion
posterior de dicho numero dara lugar a una modificacién del Plan Especial.

Operativa de Abastecimiento.

La operativa de repostaje/abastecimiento de la ISCC no es coincidente con las horas punta
de la demanda, siendo por tanto posible una reserva temporal de la calle “exterior” para
entrada-salida de este camion, en detrimento del uso de turismos, que disponen en dichas
horas de oferta libre de isletas/surtidores”.

Plazas de Aparcamiento

La implantacién de la ISCC no afecta a la reserva de aparcamientos por usos, puesto que el
Solar dispondra de 7 nuevas plazas de aparcamiento (1 plaza reservada a personas con
movilidad reducida y 6 plazas para vehiculos eléctricos) que aumentan el nimero de plazas
justificadas en el P.P. de Ordenacién SUP.G-4 “ORDONEZ” del PGOU de Malaga, por lo
que se cumple con lo regulado en el articulo 6.7.4 del PGOU de Malaga.

En lo referente a las plazas de aparcamiento de titularidad publica, ubicadas en la C/
Orense, solo se veran afectadas las que sean necesarias para facilitar las salidas de
vehiculos desde la ISCC, para lo que previamente se solicitaran las correspondientes
autorizaciones cumpliendo con lo regulado en la Ordenanza Fiscal n° 42 “Tasas por la
entrada y/o salida de vehiculos a/o desde edificios, establecimientos, instalaciones o
parcelas de uso publico y la reserva de via publica para estacionamiento”.
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Normativa sobre Autorizaciones en materia de Servidumbres aeronauticas.

Al encontrarse la totalidad del ambito de estudio incluida en las zonas y espacios afectados
por servidumbres aeronauticas, la ejecucién de cualquier construccion, instalacion (postes,
antenas, aerogeneradores —incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion
(incluidas las gruas de construccién y similares)) o plantacién, requerira acuerdo favorable
previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31
del Decreto 584/1972 en su actual redaccion, circunstancia que debe recogerse en los
documentos de planeamiento.

Medidas correctoras frente a inundaciones y consideraciones en materia de residuos
y Calidad del Suelo.

Se cumpliran las medidas correctoras frente inundaciones, de conformidad con el
Informe Ambiental Estratégico emitido por la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente
y Econdmica Azul de la Delegacion Territorial de Malaga de fecha 14 de junio de 2023:

“Medidas correctoras frente a inundaciones. Las medidas de defensa que se propongan
frente al riesgo de inundabilidad seran objeto de estudio en la tramitacion del
correspondiente procedimiento urbanistico en el marco del informe preceptivo a que se
alude en el articulo 42 de la ley 9/2010, de 30 de julio, de aguas de Andalucia, tras la
aprobacién inicial del instrumento de planeamiento. Las medidas propuestas, asi como el
desarrollo urbanistico del ambito de actuacion, habra de reunir los siguientes requisitos
conforme a lo establecido en los articulos 9 ter y 14 bis. 2, 3 y 4 del reglamento del dominio
publico hidraulico:

a).- No representar un aumento de la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o
bienes frente a las avenidas, al haberse disefiado teniendo en cuenta el riesgo al que estan
sometidos.

b).- No incrementar de manera significativa la inundabilidad del entorno inmediato ni aguas
abajo, ni condicionar las posibles actuaciones de defensa contra inundaciones de la zona
urbana. Se considera que se produce un incremento significativo de la inundabilidad cuando
a partir de la informacion obtenida de los estudios hidrolégicos e hidraulicos, que en caso
necesario sean requeridos para su autorizacion y que definan la situacion antes de la
actuacion prevista y después de la misma, no se deduzca un aumento de la zona inundable
en terrenos altamente vulnerables.

c).- Diseiar las edificaciones considerando el riesgo y el tipo de inundabilidad existente. Los
nuevos usos habitacionales se han de disponer a una cota tal que no resulten afectados por
la avenida con periodo de retorno de 500 afios. Podran disponerse garajes subterraneos y
sétanos siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500 afios
de periodo de retorno, y que se realicen estudios especificos para evitar el colapso de las
edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga sélida transportada y que ademas se
dispongan respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se ha
de asegurar su accesibilidad en situacién de emergencia por inundaciones.

d).- Las administraciones competentes fomentaran la adopcion de medidas de disminucién
de la vulnerabilidad y de autoproteccion en toda nueva construccion, asi como las ya
existentes, en la zona de flujo preferente (ZFP) y/o en zona inundable (ZI), de acuerdo con
lo establecido en la ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de Proteccién Civil y la
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normativa de las comunidades auténomas. Asimismo, el promotor deberd suscribir una
declaracién responsable, presentada ante la Administracion hidraulica competente e
integrada, en su caso, en la documentacion del expediente de autorizacién, en la que el
promotor exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de
proteccion civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa informacién a los
posibles afectados, con independencia de las medidas complementarias que estime
oportuno adoptar para su proteccion. Dicha declaracion serd independiente de cualquier
autorizacion o acto de intervencion administrativa previa que haya de ser otorgada por los
distintos 6rganos de las Administraciones publicas. En particular, estas actuaciones deberan
contar con caracter previo a su realizacion, segun proceda, con la autorizacion en la zona de
policia en los términos previstos en el articulo 78 del reglamento del dominio publico
hidraulico o con el informe de la administracion hidraulica de conformidad con el articulo
25.4 del texto refundido de la ley de aguas (en tal caso, a menos que el correspondiente
plan de ordenacion urbana, otras figuras de ordenamiento urbanistico o planes de obras de
la administracion, hubieran sido informados y hubiesen recogido las oportunas previsiones
formuladas al efecto). La declaracion responsable debera presentarse ante la administracion
hidraulica con una antelacion minima de un mes antes del inicio de la actividad en los casos
en que no haya estado incluida en un expediente de autorizacion.

e).- Ademas de lo establecido en el apartado anterior, con caracter previo al inicio de las
obras, el promotor deberé disponer del certificado del registro de la propiedad en el que se
acredite que existe anotacion registral indicando que la construccion se encuentra en zona
inundable.

Ademads, todas ellas deberan comunicarse a la administracion hidraulica andaluza para que
se analicen las posibles afecciones al dominio publico hidraulico y a lo dispuesto en el
articulo 9, 9 bis, 9 ter, 9 quéter, 14 y 14 bis del reglamento del dominio publico hidraulico,
para asi obtener el informe al instrumento de planeamiento o autorizacion preceptiva en
materia de aguas previa a la ejecucién de las mismas.”

En materia de residuos y proteccidon del suelo se dara cumplimiento a lo expuesto en el
apartado 4.3 “Consideraciones en materia de residuos y calidad del suelo” del Informe
Ambiental Estratégico:

“Produccion de residuos peligrosos. Tal como establece el articulo 11 del reglamento de
residuos de Andalucia, las personas o entidades titulares de industrias o actividades
productoras de residuos peligrosos deberan comunicar, su instalacion, ampliacion,
modificacion sustancial o traslado a la Delegacion Territorial de la Consejeria competente en
medio ambiente antes del comienzo de su actividad, de conformidad con el articulo 35 de la
ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados para una economia circular.
La comunicacion conllevara la inscripcion de oficio en el registro de autorizaciones de
actuaciones sometidas a los instrumentos de prevencion y control ambiental, de las
actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera y de las actividades que usan
disolventes organicos previsto en el articulo 45 del decreto 356/2010, de 3 de agosto.

Por tanto, en caso, de que en el ambito de la obras realizadas derivadas del presente plan
parcial, se produzcan residuos peligrosos, la empresa encargada de la ejecucion de las
obras debera encontrarse inscrita en el registro de productores de residuos peligrosos, para
el emplazamiento de la obra, para lo cual deberd efectuar comunicacion previa a esta
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Delegacion Territorial, conforme a lo establecido en el Real Decreto 73/2012, de 20 de
marzo, por el que se aprueba el reglamento de residuos de Andalucia, debiendo cumplir las
obligaciones establecidas en el articulo 13 del citado reglamento. El almacenamiento de los
residuos peligrosos no podra exceder de seis meses, conforme a lo dispuesto en el articulo
16.2 del reglamento de residuos de Andalucia, aprobado mediante el decreto 73/2012, de 20
de marzo.

Residuos no peligrosos y residuos urbanos o asimilables a urbanos. En caso de que durante
la ejecucion de las obras se generen residuos no peligrosos de competencia municipal,
éstos seran puestos a disposicion de la entidad local, en los términos que establezcan las
ordenanzas municipales. En todo caso, sin perjuicio de las obligaciones impuestas en las
respectivas ordenanzas, se deberd actuar de acuerdo con lo indicado en el articulo 25 del
reglamento de residuos de Andalucia: separar las fracciones de residuos en origen, utilizar
correctamente los contenedores de residuos domésticos, evitando la mezcla de diferentes
tipos de residuos, no depositando los residuos en lugares distintos a los fijados e informar a
la Entidad local sobre el origen, cantidad y caracteristicas de aquellos residuos municipales
que, por sus particularidades, pueden producir trastornos en el transporte y recogida,
debiendo adecuarlos para su entrega, en los términos establecidos por la administracién
local.

En caso de que se produzcan residuos no peligrosos en cantidad superior a 1.000
toneladas/afio, la actividad serd objeto de comunicacion previa al inicio de la misma, por
parte de la empresa que ejecute las obras, y de inscripcion en el registro, conforme a lo
dispuesto en el articulo 17 del decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Respecto a los residuos vegetales, los residuos provenientes del desbroce, conforme a lo
dispuesto en la ley 7/2022, de 8 de abril, deberan entregarse a gestor autorizado.

Residuos de construccion y demolicion. Conforme a lo previsto en el Real Decreto 105/2008,
de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de los residuos de construccion
y demolicién, y el decreto 73/20102, de 20 de marzo, por el que se aprueba el reglamento
de residuos de Andalucia , el proyecto de ejecucién de las obras de urbanizacién que se
deriven del presente instrumento de planeamiento incluird un estudio de gestién de residuos
de construccién y demolicion, con el contenido previsto en el articulo 4 de dicho Real
Decreto.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, la
empresa constructora que ejecute la obra estd obligada a presentar al titular un plan que
refleje como llevara a cabo las obligaciones que le incumban en relacién con los residuos de
construccion y demolicidon que se vayan a producir en la obra. Este plan formara parte de los
documentos contractuales de la obra.

Conforme a lo establecido en el articulo 30 de la Ley 7/2022, de 8 de abiril, de residuos y
suelos contaminados para una economia circular, los residuos de construccion y demolicion
no peligrosos generados en las obras derivadas del presente instrumento de planeamiento
deben ser clasificados, al menos, en las siguientes fracciones: madera, fracciones de
minerales (hormigon, ladrillos, azulejos, ceramica y piedra), metales, vidrio, plastico y yeso.
Asi mismo, se clasificaran aquellos elementos susceptibles de ser reutilizados tales como
tejas, sanitarios 0 elementos estructurales. Esta clasificacion se realizarA de forma
preferente en el lugar de generacion de los residuos y sin perjuicio del resto de residuos que
ya tienen establecida una recogida separada obligatoria.
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Las demoliciones que, en su caso, fueran pertinentes se llevaran a cabo preferiblemente de
forma selectiva y, con caracter obligatorio a partir del 1 de enero de 2024.

Segun lo establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para el
otorgamiento de la licencia municipal de obras, las personas o entidades productoras
tendran que constituir a favor del Ayuntamiento una fianza o garantia financiera equivalente,
a fin de asegurar la correcta gestion de los articulo 81 del citado Decreto 73/2012, de 20 de
marzo.

Los residuos de construccion y demolicibn originados en la obra se destinaran,
preferentemente, a operaciones de reutilizacion, reciclado u otras formas de valorizacién, no
pudiendo depositarse en vertedero sin antes haberse sometido a alguna operacion de
tratamiento previo. Esto, ademas, no sera aplicable a los residuos inertes cuyo tratamiento
resulte técnicamente inviable.

Debera tenerse constancia documental de la entrega de los residuos de construccion y
demolicién a un gestor, en el que figure la identificacion del poseedor y del productor de los
mismos, la obra de procedencia, el numero de licencia de la obra, la cantidad en toneladas o
metros cubicos y el tipo de residuos entregados, segun el cédigo de la Lista Europea de
Residuos.

Si se pretendiera, o llegara el caso, que la valorizacion de los suelos no contaminados
excavados, y otros materiales excavados excedentes procedentes de la obra (LER 17 05
04), se llevara a efecto en operaciones de relleno u otras obras fuera del @ambito de las obras
de urbanizacién derivadas del presente instrumento de planeamiento, se estar4 a lo
dispuesto en la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre, debiendo tener en cuenta que los
materiales naturales excavados deberan cumplir las caracteristicas establecidas en la citada
Orden, en particular lo dispuesto en su articulo 3. Las personas fisicas o juridicas que lleven
a cabo la valorizacion deberan presentar una comunicacion previa al inicio de la actividad
ante esta Delegacion Territorial, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de la mencionada
Orden.

Si, por el contrario, se pretendiera, en algdn momento, valorizar en la obra residuos del
citado cddigo LER 17 05 04, procedentes de otros emplazamientos, del mismo modo, la
persona fisica o juridica que tenga la intencion de llevar a cabo la valorizaciéon debera
presentar la mencionada comunicacion previa, segun lo preceptuado en el articulo 5 de la
Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre.

Los residuos se mantendran en todo momento en condiciones de higiene y seguridad,
evitando la mezcla de fracciones ya seleccionadas que impidan o dificulten su posterior
valorizacion o eliminacion.

Proteccién del suelo. Como principio director de prevencién y correccién de impactos
ambientales debera garantizarse la ocupacion y afeccion minima posible de terrenos en la
zona de actuacioén. Para ello sera preceptiva la sefializaciéon de las zonas de actuacion y sus
limites a fin de evitar dafios innecesarios en los terrenos limitrofes. Se procederd a la
delimitacion de las zonas de ocupacion temporal y permanente, de forma que el movimiento
de maquinaria quede cefiido a la superficie sefalizada.

Se prohibe que en el ambito del proyecto se realicen labores de abastecimiento o
mantenimiento de maquinaria, salvo que justificadamente no puedan realizarse en centro
autorizado y se disponga al efecto un area pavimentada para la realizacion de las mismas.
Para garantizar la menor afeccion a la calidad de los suelos, cerca de los posibles puntos de
derrame de sustancias peligrosas se dispondra de medios técnicos y materiales (sacos de
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material absorbente, barreras de proteccion, etc.) que aseguren una rapida intervencién
sobre cualquier vertido accidental, actuando sobre el foco de vertido asi como su
propagacion y posterior recogida y gestion.

Cualquier incidente del que pueda derivarse contaminacion del suelo, debera notificarse de
inmediato a esta Delegacion Territorial, proceder a labores de limpieza o retirada del suelo
afectado y entregar los residuos generados a gestor autorizado. Una vez efectuadas las
labores de limpieza, el titular queda obligado a aportar un informe sobre los trabajos
realizados, que a partir de datos o andlisis permita evaluar el posible grado de
contaminacion del suelo.

En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites y otros liquidos
procedentes de la maquinaria hacia el suelo (generacion de episodios contaminantes
sobrevenidos) se estara a lo dispuesto en el Titulo VI - Actuaciones Especiales, Capitulo 1 -
Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos 62 y 63 del vigente Decreto 18/2015, de 27
de enero, por el que se aprueba el reglamento del régimen aplicable a los suelos
contaminados, de forma tal que se priorice la limitacion de la extension de la contaminacion.

Actividades potencialmente contaminantes del suelo. En el suelo del ambito del plan
especial pretende implantarse una instalacién de suministro de carburantes, actividad que
se encuentra entre las potencialmente contaminantes del suelo, de acuerdo con el anexo |
del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero. En consecuencia, se debera presentar un
INFORME PRELIMINAR DE SITUACION DEL SUELO, con el contenido previsto en el
Anexo Il. Los datos aportados en el citado informe deberdn actualizarse por el titular de la
instalacion con la periodicidad que se determine por la Delegacion Territorial de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Malaga, en tanto no se habiliten los
instrumentos precisos para el funcionamiento del inventario de suelos potencialmente
contaminados de Andalucia, segun lo establecido en el articulo 56 del reglamento que
regula el régimen aplicable a los suelos contaminados, aprobado mediante el decreto
18/2015, de 27 de enero.

De igual manera, se remitiran informes de situacién de suelos en los supuestos de
ampliacion o modificacion de la actuacion, e informe histérico de situacion en el supuesto de
clausura de la instalacion, atendiendo a lo preceptuado en el articulo 58 del ya citado
reglamento que regula el régimen aplicable a los suelos contaminados. En el articulo 55.1
del mismo, por su parte, se establece que cuando se contemple acometer cambios de usos
en terrenos en los que se desarrollen o hayan desarrollado actividades potencialmente
contaminantes del suelo, se requerira un INFORME HISTORICO DE SITUACION.”

El cumplimiento de las Ordenanzas contenidas en el presente Plan Especial no exime del
acatamiento de la Legislacibn que, en su caso, sea obligado aplicar. Se citan
especificamente entre otros:

- Real Decreto 706/2017, de 7 de julio, por el que se aprueba la instruccion técnica
complementaria MI-IP 04 "Instalaciones para suministro a vehiculos" y se regulan

determinados aspectos de la reglamentacion de instalaciones petroliferas”.

- Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de la Comunidad
Auténoma, en base a la cual, en el procedimiento de otorgamiento de la licencia
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municipal debera integrarse la Calificacion Ambiental resultante de la evaluacién de los
efectos ambientales de las actuaciones a llevar a cabo.

- Real Decreto 919/2006, de 28 de julio, por el que se aprueba el Reglamento técnico de
distribucion y utilizacion de combustibles gaseosos y sus instrucciones técnicas
complementarias ICG 01 a 11.

- Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la
Evaluacién del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

3.3.- CUMPLIMIENTO NORMATIVA DE CALIFICACION AMBIENTAL DE LA
COMUNIDAD AUTONOMA ANDALUZA.

La futura actividad a desarrollar en el Solar que forma parte del ambito del presente Plan
Especial, se encuentra encuadrada dentro del ANEXO | de la Ley 7/2007 de Gestién
integrada de Calidad Ambiental y mas concretamente en “Procedimientos de autorizacion
regulados en normas de rango legal” como apartado:

13.54.- “Estaciones de servicio dedicadas a la venta de gasolina y otros combustibles”,
sometidas a CALIFICACION AMBIENTAL.

Este documento de “calificacion ambiental” se debera incorporar como parte integrante del
Proyecto de la propia actividad como Instalacion de Suministro de Carburantes y
consecuentemente con el disefio de las propias instalaciones donde se reflejaran todos los
detalles técnicos de las mismas (Surtidores, redes de tuberias, infraestructuras, obra civil
etc.). Este proyecto debera de tramitarse para la consecucion de la licencia de apertura del
establecimiento.

En cuanto a la justificacion del cumplimiento de la normativa aplicable a la ISCC a implantar
en el Solar que forma parte del ambito del presente Plan Especial nos remitimos al Decreto-
ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se modifican las Leyes 7/2007, de 9 de julio, de
gestion integrada de la calidad ambiental de Andalucia, 9/2010, de 30 de julio, BOJA» num.
48, de 11 de marzo de 2015.Comunidad Autdbnoma de Andalucia, y concretamente en lo
referido al articulo 40:

1. La evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico se
realizara siguiendo los tramites y requisitos de la evaluacion de planes y programas,
previstos en la seccion IV del titulo Il de esta Ley, con las particularidades recogidas
en los apartados siguientes, derivadas de los preceptos de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

2. Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada los
siguientes instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de
planeamiento general que no se encuentren entre los supuestos recogidos en el
apartado 2.b) anterior.
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b) Las modificaciones que afecten a la ordenacibn pormenorizada de los
instrumentos de planeamiento general que posibiliten la implantacién de
actividades o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a evaluacion de
impacto ambiental de acuerdo con el Anexo | de esta Ley.

c) Los restantes instrumentos de planeamiento de desarrollo no recogidos en el
apartado 2.c) anterior, asi como sus revisiones, cuyo planeamiento general al que
desarrollan no haya sido sometido a evaluacion ambiental estratégica.

d) Las innovaciones de instrumentos de planeamiento de desarrollo que alteren el
uso del suelo o posibiliten la implantacién de actividades o instalaciones cuyos
proyectos deban someterse a evaluacién de impacto ambiental de acuerdo con el
Anexo | de esta Ley.

3.4.- NORMATIVA TECNICA VIGENTE.

Se justifica en este Plan Especial solo lo relativo a aspectos urbanisticos que afectan a las
actividades a desarrollar en la Parcela, quedando los aspectos técnicos a cumplir relativos a
la ISCC a implantar en el Solar, recogidos en el Real Decreto 1523/1999 de 1 de octubre,
por el que se modifica el reglamento de instalaciones petroliferas aprobado por Real Decreto
2085/1994 de 20 de octubre y las instrucciones técnicas complementarias MI-IP-03 y MI-IP-
04, aprobada por el Real Decreto 706/2017, de 7 de julio y resolucién de 25 marzo de 2019.

Los depdsitos de carburante de la ISCC, habran de cumplir las distancias minimas que se
establecen en la ITC-MI-IPO4. No obstante, se cumple también con las distancias minimas
que establece el Ayuntamiento de Malaga y se desarrollan en el apartado 3.2.2 de este
documento.

3.5.- PLAN DE ETAPAS.

Las etapas previstas para la ejecucion de la actuacion, previo desarrollo de los diferentes
proyectos ejecutivos y obtencién de las preceptivas licencias y autorizaciones, se pueden
resumir en:

e 12 Fase: Demolicion de parte de la Edificacion existente, resultando el referenciado
Solar de 3.703 m?.

e 2?2 Fase: Ejecuciéon de la Instalacion de Suministro de Carburantes (ISCC) en el
Solar.

3.6.- NORMATIVA DEL PLAN ESPECIAL.

En relacién con posibles modificaciones del esquema de implantacion que se apruebe en el
Plan Especial, debe precisarse que, si un nuevo esquema respeta los parametros
urbanisticos y de separacién a linderos u otros elementos que se fijen en el mismo, no se
necesitara modificacién de Plan Especial, en principio, siendo necesario un informe del
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Departamento de Planeamiento y Gestidén Urbanistica sobre la incidencia que el nuevo
esquema puede plantear sobre los accesos y la circulacion general, que determinara la
viabilidad y consecuencia de aquél. En caso contrario, debera efectuarse la modificacion
necesaria.

3.7.- ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

ALTERNATIVA 0.

La Alternativa 0 considera no ejecutar la actividad, manteniendo el actual uso comercial que
se esta llevando a cabo en la Parcela objeto del Plan Especial en sus 5.000 m?.

La seleccion de esta alternativa dejaria sin Instalacion de Suministro de Carburantes un
sector que presenta facilidades y demanda para su ejecucidon en la localizacion
seleccionada, por lo que se barajan otras dos alternativas. Asi, la no ejecucion de la ISCC,
supone el desaprovechamiento de una superficie con fines comerciales actualmente en
desuso (3.703 m?). En contraposicién, la implantacién del nuevo servicio que el Plan
Especial proyecta, favorece el desarrollo econémico que tiene actualmente en el sector.

ALTERNATIVA 1.

La Alternativa 1 contempla la ejecucion de la Instalacion de Suministro de Carburantes
(ISCC) en la totalidad de la Parcela definida en el Plan Parcial de Ordenacion del sector
SUP.G-4 y parte de los criterios urbanisticos y de ordenacion propuestos por el vigente
PGOU de Malaga y por el Plan Parcial.

La ubicacién en unos terrenos cuyo propietario es unico y promotor del proyecto, facilita la
gestion de los suelos y su tramitacion, utilizandose para este caso el total de los 5.000 m? de
la Parcela, obligando por tanto al desmantelamiento de la Edificacion que ocupa toda su
superficie.

ALTERNATIVA 2.

Contempla la ejecucién de la Instalacién de Suministro de Carburantes (ISCC) en la misma
Parcela de la alternativa anterior, procedente del Plan Parcial de Ordenacién del sector
correspondiente, no obstante, en esta ocasion la actividad se circunscribe a una superficie
de 3.703 m? (el Solar), correspondiendo la superficie restante, 1.297 m2 al Inmueble
Comercial actualmente en uso. Asi, seran desmantelados Unicamente 3.703 m? a fin de
llevar a cabo la actividad de ISCC propuesta.

JUSTIFICACION DE LA ALTERNATIVA ESCOGIDA.

De acuerdo con todo lo anteriormente descrito, se destaca la solucién adoptada en la
Alternativa 2 como la que mejor se adapta a la configuracidon comercial ya existente en el
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sector, dejando libre una porcién de la Parcela (zona donde se ubica el Inmueble Comercial)
destinada al comercio.

Como conclusion, es la ALTERNATIVA 2 la que presta una mejor respuesta a las
necesidades del lugar y, por ello, resulta elegida para el desarrollo de la Instalaciéon de
Suministro de Carburantes (ISCC) en el Solar que forma parte integrante de la Parcela
objeto del ambito del presente Plan Especial.

3.8.- CIRCULACION INTERIOR Y EXTERIOR.

Se han proyectado, en funcion de la gran capacidad simultanea de expedicion de
carburantes a vehiculos, dos entradas y dos salidas, todas independientes, de 8 m de
anchura maxima. Garantizando asi los itinerarios peatonales existentes.

Las entradas seran por C/ Lugo y las salidas por C/ Orense.

Tanto las salidas como las entradas se regularan mediante la correspondiente sefnalizacién
tanto horizontal como vertical.

Tal y como se ha indicado anteriormente, se aporta Estudio de Trafico y Maniobrabilidad de
vehiculos como Anexo VI del presente Plan Especial.
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3.9.- ACCESIBILIDAD.CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 293/2009 DE 7 DE JULIO C.A.
ANDALUZA Y DE LA ORDENANZA REGULADORA DE ACCESIBILIDAD DEL
MUNICIPIO DE MALAGA.

JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las Infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
BOJA NP 140, de 21 de julio de 2009
Comeccién de errores. BOJAN® 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*

7 N

e s

* Aprobada por la Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas v tablas justificativas del Reglamento
que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado
por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacién. (BOJA® 12, de 19 de enero de 2012)
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PLAN ESPECIAL

ACTUACION

INSTALACION DE SUMINISTRO DE CARBURANTES (ISCC)

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

VENTAAL POR MENOR COMBUSTIBLES

DOTACIONES Y NUMERO TOTAL DE ELEMENTOS POR EDIFICIO

DOTACIONES

NUMERO

Aforo (numero de personas)

Numero de asientos

Superficie

3.703 m2

Accesos

Ascensores

Rampas

Alojamientos

Nucleos de aseos

Aseos aislados

Nucleos de duchas

Duchas aisladas

Nucleos de vestuarios

Vestuarios aislados

Probadores

Plazas de aparcamientos

Plantas

Puestos de personas con discapacidad (sélo en el supuesto de centros de ensefianza
reglada de educacion especial)

LOCALIZACION

CALLE ORENSE 17. MALAGA.

TITULARIDAD

PRIVADA

PERSONA/S PROMOTORA/S

RETAIL PARK MALAGA NOSTRUM, S.L.U.

PROYECTISTA/S

SALVADOR MORENO PERALTA, ARQUITECTO

(*) Computados nucleos de aseos y vestuarios.
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FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

|Z| Ficha I. Infraestructuras y urbanismo

|:| Ficha Il. Edificios, establecimientos o instalaciones

|:| Ficha Ill. Edificaciones de viviendas

|:| Ficha IV. Viviendas reservadas para personas con movilidad reducida

|:| Tabla 1. Edificios, establecimientos o instalaciones de alojamiento

|:| Tabla 2. Edificios, establecimientos o instalaciones de uso comercial

|:| Tabla 3. Edificios, establecimientos o instalaciones de uso sanitario

|:| Tabla 4. Edificios, establecimientos o instalaciones de servicios sociales

|:| Tabla 5. Edificios, establecimientos o instalaciones de actividades culturales y sociales
|:| Tabla 6. Edificios, establecimientos o instalaciones de restauracion

|:| Tabla 7. Edificios, establecimientos o instalaciones de uso administrativo

|:| Tabla 8. Centros de ensefianza

|:| Tabla 9. Edificios, establecimientos o instalaciones de transportes

|:| Tabla 10. Edificios, establecimientos o instalaciones de espectaculos

|:| Tabla 11. Edificios, establecimientos o instalaciones de uso religioso

|:| Tabla 12. Edificios, establecimientos o instalaciones de actividades recreativas

|:| Tabla 13. Garajes y aparcamientos
OBSERVACIONES

FECHA'Y FIRMA

En Malaga, Noviembre de 2023

I\a"/\/\,a

Fdo.: SALVADOR MORENO PERALTA
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO *

JU"TH D[ H"DHLU[] H CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcién de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles

Material: Hormigén “in situ” fratasado o prefabricados de piedra artificial.
Color: Gris y rojo

Resbaladicidad: 2

Pavimentos de rampas
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el transito de bicicletas
Material:
Color:

|Z|Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la
construccion de los itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario
urbano (teléfonos, ascensores, escaleras mecanicas...), cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir
las condiciones de disefio que seran comprobadas por la direccién facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa
fabricante.

|:|No se cumple alguna de las condiciones constructivas de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las
observaciones de la presente Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Aprobada por la Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del
Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA n® 12, de 19
de enero de 2012)
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES
NORMATIVA

0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009

CONDICIONES GENERALES (Rgto. Art. 15. Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 46)

Ancho minimo

Pendiente longitudinal

Pendiente transversal

Altura libre

Altura de bordillos (seran rebajados en los vados)

Abertura maxima de los
alcorques de rejilla, y de las
rejillas en registros.

DEn itinerarios peatonales

DEn calzadas

lluminacién homogénea

>1,80m (1) >1,50m
<6,00 %
<2,00 % <2,00 %
>220m >2,20m
<0,72m
2<0,01 m
<0,025m -
> 20 luxes -

C/. Ibarran® 6, portal 1, 2° A
Teléfonos 952 12 24 59 - 64
29016 MALAGA

ORDENANZA

>1,50 m

<2,00 %
22,20 m

DOC. TECNICA

No existen

No existen

No existen

>20 luxes

(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho > 1,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autonémica.

VADOS PARA PASO PEATONES (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 20, 45 y 46)

[ JLongitud <2,0
Pendiente longitudinal del plano inclinado

entre dos niveles a comunicar IZLongitud <25
m

Pendiente transversal del plano inclinado estre dos niveles a
comunicar

Ancho (zona libre enrasada con la calzada)
Anchura franja sefializadora pavimento tactil

Rebaje con la calzada

<10,00 % <8,00 %
<8,00 % <6,00 %
<2,00 % <2,00 %
>1,80 m >1,80m
=0,60m = Longitud vado
0,00 cm 0,00 cm

VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 13, 19, 45 y 46)

Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m
Pendiente longitudinal en tramos > 3,00 m

Pendiente transversal

= Itinerario peatonal <8,00 %
- <6,00 %
= ltinerario peatonal <2,00 %

PASOS DE PEATONES (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45 y 46)

Anchura (zona libre enrasada con la calzada)

|:|Pendiente vado 10% > P > 8%. Ampliacion paso peatones

Anchura
Franja sefalizadora pavimento
tactil direccional .
Longitud
Sefializacion en la
acera Anchura
Franja sefializadora pavimento
tactil botones .
Longitud

> Vado de peatones > Vado de peatones
>0,90 m
=0,80m

= Hasta linea
fachadao4 m

=0,60m
= Encuentro

calzada-vado o -
zona peatonal

ISLETAS (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45 y 46)

Anchura
Fondo
Espacio libre

Fondo dos franjas

Nivel calzada pav. Botones

(2-4 om) Anchura pavimento

Sefializacion en direccional

la acera .
Fondo dos franjas

pav. Botones

Nivel acerado
Anchura pavimento
direccional

> Paso peatones >1,80m

>1,50 m >1,20 m

=0,40m -

=0,80m -

=0,60m -

=0,80m -

PUENTES Y PASARELAS (Rgto. Art. 19. Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 30)

En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas o ascensores

6%

<2%
21,80 m
Longitud vado
0,00 cm
Itinerario peatonal
<6%

Itinerario peatonal

>vado

ENCUENTRO
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Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m
Altura libre >2,20m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 %
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00 %
lluminacién permanente y uniforme > 20 lux

Anchura -—-
Franja sefalizadora pav. tactil direccional

Longitud -
Barandillas inescalables. Altura >0,90 m
Coincidiran con inicio y final >1,10m (1)

(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Pasamanos. Ambos lados, sin aristas y Altura 0,65my0,75m
diferenciados del entorno. 0,95my 1,06 m
Diametro del pasamanos De0,045ma
P 0,05m
Separacion entre pasamanos y paramentos >0,04 m
Prolongacion de pasamanos al final de cada tramo =0,30m

PASOS SUBTERRANEOS (Rgto. Art. 20. Orden VIV/561/2010 art. 5)

En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.

Anchura libre de paso en tramos horizontales >1,80m
Altura libre en pasos subterraneos >220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 %
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00 %
lluminacién permanente y uniforme en pasos subterraneos > 20 lux

Anchura -
Franja sefializadora pav. tactil direccional

Longitud -

ESCALERAS (Rgto. Art. 23. Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)

|:|Trazado recto
Directriz

|:|Generatriz curva. Radio -

Numero de peldafios por tramo sin descansillo intermedio 3<N<12
Huella >0,30m
Contrahuella (con tabica y sin bocel) <0,16 m

Relacion huella / contrahuella

Peldarios 0,54 <2C+H < 0,70
Angulo huella / contrahuella 75° <o <90°
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del =005m
borde ’

Ancho libre >1,20m

Ancho mesetas > Ancho escalera

Fondo mesetas >1,20m

Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de la
escalera

Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las

partidas

Franja sefializadora pavimento tactil Anchura = Anchura escalera
direccional Longitud =120m
Barandillas inescalables Altura >0,90 m
Coincidiran con inicio y final >1,10 m (1)

(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin Altura 0,65my0,75m

aristas y diferenciados del entorno. 095my1,05m

Diametro del pasamanos De0,045ma
0,05 m

C/. Ibarran® 6, portal 1, 2° A
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>1,60m
>2,20m
8,00 %
2,00 %

A

IA

= |tin. peatonal
=0,60m

>0,90m
>1,10m (1)

0,65my0,75m
0,90 my 1,10 m

De 0,045 ma
0,05 m

>0,04 m

>1,60m
>2,20m
< 8,00 %
2,00 %
> 200 lux

A

= |tin. peatonal

=0,60m

R>50m
N<10
>0,30m

<0,16 m

>1,20 m
> Ancho escalera

>1,20m

>1,50m

>1,20m

= Anchura escalera
=0,60m

>0,90m
>1,10m (1)

De 0,90a 1,10 m

De 0,045 ma
0,05 m
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Prolongacion de pasamanos en embarques y desembarques

20,30 m

En escaleras de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto. Art. 24. Orden VIV/561/2010 arts. 16,

Espacio colindante libre de obstaculos

Franja pavimento
tactil indicador
direccional

Altura de la botonera exterior

Espacio entre el suelo de la cabina y el
pavimento exterior

Precision de nivelacion

Puerta. Dimension del hueco de paso libre

DUna puerta
D|m_ensu)_nes . DDos puertas
minimas interiores enfrentadas
de la cabina

DDos puertas en
angulo

Franja pavimento Anchura
Tapices rodantes tactil indicador
direccional Longitud

Franja pavimento Anchura
tactil indicador
direccional Longitud

Escaleras
mecanicas

&>1,50m
= Anchura puerta
=1,20m
De 0,70ma1,20m

>0,035m

>0,02m
>1,00m

1,10x1,40 m

1,10x 1,40 m

1,40x1,40 m

= Ancho tapiz
=1,20m
= Ancho escaleras

=1,20m

RAMPAS (Rgto. Art. 22. Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46)

Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % o desnivel > 0,20 m

Radio en el caso de rampas de generatriz curva
Anchura libre

Longitud de tramos sin descansillos (1)

Tramos de longitud < 3,00 m

Pendiente .
longitudinal (1) Tramos de longitud > 3,00 my <6,00 m

Tramos de longitud > 6,00 m

>1,80m
<10,00 m
<10,00 %
<8,00 %

<8,00 %

R>50m
>1,50m
<9,00m
<10,00 %
< 8,00 %

<6,00 %
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<8,00 %

17 y 46)

(1) En la columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la columna DEC. 293/2009 (RGTO) en proyeccion horizontal

Pendiente transversal

Ancho de mesetas

Fondo de mesetas |:|Sin cambio de direccion

y zonas de

desembarque [con cambio de direccion
Franja sefalizadora pavimento tactil Anchura
direccional. Longitud
Barandillas inescalables. Altura (1)

Coincidiran con inicio y final.

<2,00 %

Ancho de rampa
>1,50m
>1,80m

= Anchura rampa

=1,20m

>20,90m
>1,10m

(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin

aristas y diferenciados del entorno Altura

Diametro del pasamanos

Prolongacién de pasamanos en cada tramo

En rampas de ancho > 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

0,65my0,75m
0,95my 1,05m

De 0,045 ma
0,05 m

>0,30 m

<2,00 %

Ancho de rampa
>1,50m
>1,50m

= Anchura meseta

=0,60m

>0,90m
>1,10m

De0,90ma1,10m

De 0,045 ma

0,05 m
>0,30 m

<2,00 %
>1,20m

>0,90m
>1,10m

Pasamanos dobles
de 0,70ma0,75m
de 0,90 ma0,95m

De 0,04 ma 0,05 m

>0,30m
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa Il. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA 0.VIV/561/2010 DEC.293/2009 = ORDENANZA  DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto. Art. 27. Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)

Separacion a la zona a sefializar - >0,50 m - >0,50 m
Vallas
Altura --- >0,90m - >0,90m
Altura del pasamano continuo >0,90m -
Andamios o estabilizadores
de fachadas con tineles Anchura libre de obstaculos >1,80 m >0,90 m
inferiores
Altura libre de obstaculos >2,20m >2,20m
|:|Si invade itinerario peatonal accesible,
franja de pav. tactil indicador direccional =0,40m -
provisional. Ancho.
Sefalizacién Distancia entre sefializaciones luminosas

de advertencia en el vallado. < 50m -

[Jcontenedores  Anchura franja
de obras pintura reflectante - >0,10m

contorno superior

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 = DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto. Art. 30. Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)

1decada40o0

Dotacién de aparcamientos accesibles 1 cada 40 o fraccion 1 cada 50 o fraccion

fraccion
Bateria o diagonal >5,00x2,20m +
ZT (1)
Linea > 5,00x2,20 m+ .
ZT (1)

Dimensiones
(1) ZT: Zona de transferencia
- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho > 1,50 m y longitud igual a la de la plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud > 1,50 m
Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas.

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA O.VIV/561/2010 DEC.293/2009 = ORDENANZA  DOC. TECNICA
REQUISITOS GENERALES (Rgto. arts. 34 y 56. Orden VIV/561/2010 arts. 7 y 26)

Los caminos y sendas rednen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:

Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. 90 % Proctor modif.
Altura libre de obstaculos - >2,20m
Allturz_a mapas, planos o maquetas tactiles en zona de acceso . De0.90a 1,20 m
principal.

Distancia entre zonas <50,00 m <50,00 m
Zonas de descanso Banco Obligatorio Obligatorio

Dotacién

Espacio libre @=z150maun 495 my120m
lado

Rejillas Resalte maximo - Enrasadas
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Orificios en areas de uso peatonal
Orificios en calzadas

Distancia a paso de peatones

SECTORES DE JUEGOS

&>0,01m
&>0,025m

&>0,50m
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Teléfonos 952 12 24 59 - 64
29016 MALAGA

Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:

Anchura del plano de trabajo

Altura
Mesas de juegos
accesibles Alto
Espacio libre
inferior Ancho
Fondo

Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales)

>0,80m
<0,85m
>0,70m
>0,80m

>0,50 m
@>1,50m

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
NORMATIVA

PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
ltinerarios accesibles sobre la arena de la playa

Superficie horizontal al final del itinerario

ltinerario accesible
desde todo punto
accesible de la
playa hasta la orilla

Anchura libre de itinerario

Longitudinal
Pendiente

Transversal

0. VIV/561/2010

>1,80x2,50 m
>1,80m
<6,00 %

<2,00 %

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO

MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA

0. VIV/561/2010

MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION

Altura del borde inferior de elementos volados
(sefiales, iluminacion....)

Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de
mobiliario urbano

Altura de pantallas que no requieran manipulacion
(seran legibles)

Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada

Altura de tramo del mostrador adaptado

) longitud de tramo de mostrador adaptado
Kioscos y puestos

comerciales Altura de elementos salientes (toldos...)
Altura informacion basica
Altura
. Distancia al limite
Semaforos Pulsador de paso peatones
Diametro pulsador
Espacio frontal sin invadir itinerario
peatonal
Maquinas

expendedoras e Altura dispositivos manipulables
informativas,

cajeros automaticos
, teléfonos publicos

y otros elementos.

Altura pantalla
Inclinacion pantalla

Repisa en teléfonos publicos. Altura

>2,20m

<0,15m

>0,40m
De 0,70ma0,75m
>0,80 m

>2,20m

De 0,90ma 1,20 m
<1,50m
>0,04 m
@>1,50m

De 0,70ma 1,20 m

De1,00ma1,40m

Entre 15y 30°

DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC

>1,50x2,30 m
>1,50 m
<6,00 %

<1,00 %

DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC

>2,20m

De 0,70ma 0,80 m
>0,80m
>2,20m

De1,45ma1,75m

De 0,90ma1,20m

. TECNICA

. TECNICA
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Papeleras y
buzones

Fuentes bebederas

Cabinas de aseo
publico accesibles

Bancos accesibles

Bolardos (1)

Paradas de
autobuses (2)

Contenedores de
residuos

hueco libre bajo la misma.

Altura boca papelera

Altura boca buzén

Altura cafo o grifo
Area utilizacion libre obstaculos

Anchura franja pavimento circundante

Dotacion de aseos publicos accesibles (en
el caso de que existan)

Espacio libre no barrido por las puertas
Anchura libre de hueco de paso

Altura interior de cabina

Altura de lavabo (sin pedestal)

Espacio lateral libre al
inodoro

Altura del inodoro
Inodoro

Altura
Barras de

apoyo Longitud

Altura de mecanismos

Altura del asiento (40 x 40
cm)

DDucha

Espacio lateral
transferencia

Dotacién minima

Altura asiento

Profundidad asiento

Altura respaldo

Altura reposabrazos respecto del asiento
Angulo inclinacién asiento-respaldo
Dimensién soporte region lumbar

Espacio libre al lado del banco

Espacio libre en el frontal del banco

Separacion entre bolardos
Diametro

Altura

De 0,702 0,90 m

De 0,80 2 0,90 m

&>1,50m

1decada10o0
fraccion

@>1,50m
>0,80m
>2,20m

<0,85m

>0,80m

De 0,45a 0,50 m
De 0,70a0,75m
>0,70 m

<0,95m

De 0,45ma 0,50 m

>0,80m

1decada5o0
fraccion

De 0,40ma0,45m
De 0,40ma0,45m

>0,40m

> 1,50 maun
lado

>0,60m
>0,70m

De 0,75m a 0,90 m
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De 0,70a1,20 m
De 0,70a1,20 m

1 cada 10 o fraccion

De 0,43ma 0,46 m
De 0,40ma0,45m
De 0,40ma 0,50 m
De 0,18 ma 0,20 m
<105°

>15cm

>0,80x1,20 m

>0,70m

(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacion y en el tramo superior del fuste.

Altura informacién basica

Altura libre bajo la marquesina

(2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones basicas

De1,45ma1,75m

>2,20m

de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los modos de transporte para personas con discapacidad.

Enterrados Altura de boca
Altura parte inferior
boca
No enterrados
Altura de elementos
manipulables

De 0,702 0,90 m

<1,40m

<0,90m
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OBSERVACIONES

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

|Z Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

D Se trata de una actuacion a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacién existente y no se puede cumplir alguna prescripcién

especifica de la normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccion o cualquier otro condicionante de tipo
histdrico, artistico, medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento de las disposiciones.

|:| En el apartado "Observaciones" de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada

normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentaciéon
grafica pertinente que acomparia a la memoria. En dicha documentacién gréafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se
pueden cumplir, mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

|:| En cualquier caso, aun cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad

preexistentes, para la cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la
descripcion detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u
homologaciones necesarias que garanticen sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.

Malaga, Noviembre de 2023
El Arquitecto,

="

Fdo.: Salvador Moreno Peralta
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4.- MEMORIA ECONOMICA.
4.1.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.
4.1.1.- Introduccioén.

Actualmente sobre la parcela objeto del presente documento, parcela agrupada Parque
Empresarial 1.5, 1.6 y 1.7 del Plan Parcial SUP G-4 “Ordénez” de Malaga, que cuenta con
una superficie de 5.000 m? (en adelante, la “Parcela”), existe una edificacién de tipo
comercial que cuenta con una superficie construida de 5.000 m% (en adelante, la
“Edificacion”). La Edificacion esta dividida en dos partes, una parte que cuenta con una
superficie de 3.703 m? (actualmente sin arrendatarios, ni ocupantes) y que va a ser demolida
resultando un solar de 3.703 m? (en adelante, el “Solar”) donde se implantara la Instalacién
de Suministro de Carburantes (“ISCC”) y otra parte de 1.297 m? (en adelante, el “Inmueble
Comercial”) que actualmente se encuentra arrendado a la sociedad KIABI ESPANA KSCE,
S.A.

La referida Parcela estd incluida en el Parque Comercial y de Ocio “Malaga Nostrum”
construido segun su Plan Parcial cuyo Texto Refundido fue aprobado en enero de 2002.

4.1.2.- Cargas de la actuacion.

La inversion de la actuacion recaera en el propietario de la Parcela y/o en el arrendatario del
Solar, de forma que el proceso que se lleve a cabo no tendra impacto alguno, en cuanto a
inversion se refiere, en el presupuesto municipal.

Los costes estimados para la ejecucidn de obras en la Parcela ascienden a la cantidad de
1.548.230,00 €, y se corresponden con:

- 30.000,00 €, se corresponden con el tratamiento del muro divisorio y el remate de
cubierta en el Inmueble Comercial, de tal manera que se distinguiran en la
Edificacién dos superficies individualizadas, una de 3.703 m? donde se implantara
la ISCC, y otra de 1.297 m? (el Inmueble Comercial) que actualmente se encuentra
ocupado por KIABI ESPANA KSCE, S.A.

- 407.330,00 €, se corresponden con las obras de demolicion de parte de la
Edificacion, en concreto se procederia a la demolicién de los 3.703 m? donde se

implantara la ISCC. Se estima un coste de demolicion de 110,00 €/m?.

- 1.110.900,00 €, se corresponden con las obras de ejecucion de la ISCC en el Solar.
Se estima un coste de obras de 300,00 €/m?.

Todas estas cargas seran internas. No existen cargas externas en la actuacion.
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4.2.- MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.
4.2.1.- Criterios elegidos.

Para la elaboracién de la presente memoria de viabilidad econémica de Plan Especial
respecto a la Parcela, se han tenido en cuenta los costes imputables al proyecto a
desarrollar sobre la referida Parcela y los ingresos previstos por el arrendamiento, tanto del
Solar donde se implantara la ISCC, como del Inmueble Comercial que actualmente se
encuentra arrendado a la sociedad KIABI ESPANA KSCE, S.A.

4.2.2.- Estimacion de Costes.
Para la estimacion de los costes del proyecto en cuestién, se han distinguido varios tipos:
4.2.2.1.- Costes asignados a la Parcela.

Son aquellos costes asignados a la Parcela, teniendo en cuenta la valoraciéon de mercado
de la misma calculada en funcién de la edificabilidad de la Parcela y de los precios medios
del m?t que se aplican en la zona.

Los costes estimados asignados a la Parcela se han calculado multiplicando la edificabilidad
de la Parcela (5.000 m?t) por el precio medio del m? (500,00 €/m?), resultando, por tanto,
unos costes de 2.500.000,00 €.

4.2.2.2.- Costes derivados de la redaccion y tramitacion de los proyectos para la ejecucion
de obras en la Parcela.

Para calcular los costes derivados de la redaccion y tramitacion de los proyectos para la
ejecucion de obras en la Parcela, aplicamos un porcentaje del 5% sobre la cantidad de
1.548.230,00 €, que se corresponde con los costes estimados de las obras a ejecutar en la
Parcela (apartado 4.2.2.3 siguiente), resultando, por tanto, unos costes de 77.411,50 €.

4.2.2.3.- Costes derivados de la ejecucion de obras en la Parcela.

Son aquellos costes imputables a la ejecucion de las obras necesarias para acondicionar la
Parcela para la implantacion de la ISCC.

Los costes estimados para la ejecucién de obras en la Parcela ascienden a la cantidad de
1.548.230,00 €, y se corresponden con:

- 30.000,00 €, se corresponden con el tratamiento del muro divisorio y el remate de
cubierta en el Inmueble Comercial, de tal manera que se distinguiran en la
Edificacién dos superficies individualizadas, una de 3.703 m? donde se implantara
la ISCC, y otra de 1.297 m? (el Inmueble Comercial) que actualmente se encuentra
ocupado por KIABI ESPANA KSCE, S.A.
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- 407.330,00 €, se corresponden con las obras de demolicién de parte de la
Edificacién, en concreto se procederia a la demolicién de los 3.703 m? donde se
implantara la ISCC. Se estima un coste de demolicion de 110,00 €/m?.

- 1.110.900,00 €, se corresponden con las obras de ejecucion de la ISCC en el Solar.
Se estima un coste de obras de 300,00 €/m?.

4.2.2.4.- Costes derivados de las Tasas por Licencias de Obras en la Parcela.

Son aquellos costes imputables a las Tasas por la Licencia de Obras del tratamiento del
muro divisorio y el remate de la cubierta antes referenciados, por la Licencia de Obras de
demolicién de 3.703 m? de la Edificacién y por la Licencia de Obras de ejecucion de la ISCC.

Los costes derivados de las Tasas por Licencias de Obras ascienden a la cantidad de
6.730,00 €, y se corresponden con:

- 50,00 €, correspondientes a la Licencia de Obras del tratamiento del muro divisorio
y el remate de la cubierta, y cuya estimaciéon se ha calculado conforme a lo
dispuesto en la Ordenanza N° 15 (Tasas por Actuaciones Urbanisticas) del Excmo.
Ayuntamiento de Malaga.

- 240,00 €, correspondientes a la Licencia de Obras de demolicion de 3.703 m? de la
Edificacion, y cuya estimacion se ha calculado conforme a lo dispuesto en la
Ordenanza N° 15 (Tasas por Actuaciones Urbanisticas) del Excmo. Ayuntamiento
de Malaga.

- 6.440,00 €, correspondientes a la Licencia de Obras de ejecucién de la ISCC, y
cuya estimacion se ha calculado conforme a lo dispuesto en el epigrafe A.3.1.7 de
la Ordenanza N° 15 (Tasas por Actuaciones Urbanisticas) del Excmo. Ayuntamiento
de Malaga, teniendo en cuenta una superficie construida de 805 m? (que es la
superficie ocupada por la edificacion y la marquesina de la ISCC).

4.2.2.5.- Costes derivados de los Impuestos sobre Construcciones, Instalaciones y Obras
(ICIO)

Para calcular los costes por los ICIO de las obras necesarias para acondicionar la Parcela
para la implantacién de la ISCC, debemos tener en cuenta lo dispuesto en la Ordenanza N°
04 (Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras) del Excmo. Ayuntamiento de
Malaga.

Segun lo establecido en la referida ordenanza, aplicamos un porcentaje del 3,8% sobre la

cantidad de 1.548.230,00 €, que se corresponde con los costes estimados para la ejecucion
de obras en la Parcela, resultando unos costes estimados de 58.832,74 €.
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4.2.2.6.- Costes Generales.

Son los costes derivados de la gestion, organizacion, asesoramiento y control del
referenciado Plan Especial, tanto los correspondientes al personal que forma parte de la
estructura  empresarial del promotor, como aquellos imputables a oftros
asesores/colaboradores externos que intervienen en el mismo.

Se estiman unos costes generales de 300.000,00 €.

4.2.2.7.- Costes Financieros.

Son los costes derivados de la financiacion del proyecto a implantar en la Parcela con
recursos ajenos, y cuyo importe dependera de los intereses o cualquier otro tipo de
remuneracion que deba pagarse al prestamista en funcion de las condiciones pactadas y de
la cuantia del préstamo.

Para calcular los costes financieros, aplicamos un porcentaje estimado del 5% sobre la
cantidad de 1.548.230,00 €, que se corresponde con los costes estimados para la ejecucion
de las obras en la Parcela, resultando, por tanto, un coste de 77.411,50 €.

4.2.2.8.- Resumen de costes de inversion.

A continuacién se detalla un resumen de la inversién prevista:

CONCEPTO IMPORTE (€)
4.2.2.1 COSTES ASIGNADOS A LA PARCELA 2.500.000,00
4.2.2.2 COSTES DERIVADOS DE LA REDACCION Y TRAMITACION DE LOS PROYECTOS PARA LA EJECUCION DE OBRAS EN LA PARCELA 77.411,50
4.2.2.3 COSTES DERIVADOS DE LA EJECUCION DE OBRAS EN LA PARCELA 1.548.230,00
4.2.2.4 COSTES DERIVADOS DE LAS TASAS POR LICENCIAS DE OBRAS EN LA PARCELA 6.730,00
4.2.2.5 COSTES DERIVADOS DE LOS IMPUESTOS SOBRE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS (ICIQ) 58.832,74
4.2.2.6 COSTES GENERALES 300.000,00
4.2.2.7 COSTES FINANCIEROS 77.411,50

TOTAL| 4.568.615,74

4.2.3.- Estimacién de Ingresos.

Teniendo en cuenta la superficie del Solar objeto de arrendamiento, el uso al que se va a
destinar el mismo (Instalacion de Suministro de Carburantes) y el precio vigente en el
mercado del alquiler para este tipo de superficies, asi como el precio del alquiler del Inmueble
Comercial actualmente arrendado, estimamos los siguientes ingresos anuales:
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SUPERFICIES (m2) €/m2/mes RENTA ANUAL
SOLAR 3.703 5,00 222.180,00 €
INMUEBLE COMERCIAL 1.297 8,78 136.714,20 €
TOTAL 5.000 = 358.894,20 €

Por tanto, la rentabilidad de esta actuacién es del 7,86 %.

4.2.4.- Viabilidad econ6mica.

Conforme a los datos que se han ido exponiendo en la presente memoria, el proyecto a
implantar en la Parcela es viable, maxime cuando estamos hablando de una actuacion sobre
una parcela (parcela agrupada Parque Empresarial 1.5, 1.6 y 1.7) en propiedad y de un
promotor con una solvencia y capacidad econémica acreditada.

4.3.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
4.3.1.- Criterios elegidos.

Tal y como se ha indicado anteriormente, la actuacién consiste en la demolicion de parte de
un inmueble, para implantar una instalacién de suministro de carburantes (ISCC), por lo que
no conlleva aumento poblacional. Por tanto, para analizar la sostenibilidad econdémica, se
estimara el impacto que, sobre el patrimonio municipal, tendra el desarrollo de la ISCC.

4.3.2.- Valor del suelo.

Puesto que esta actuacion, supone la demolicion de parte de un inmueble existente en la
Parcela, para la implantacion de una nueva actividad en la misma, el valor del suelo no
supondra incremento patrimonial en el municipio, ni incremento que se repercutira en la
cuenta municipal de ingresos por tasas impositivas.

4.3.3.- Impacto en el patrimonio municipal.

El patrimonio municipal no se vera incrementado como consecuencia de esta actuacion,
puesto que como se ha indicado anteriormente, esta actuacién supone un cambio de
actividad econémica en parte de la Parcela objeto del presente Plan.

4.3.4.- Estudio del Gltimo presupuesto municipal liquidado.

A efectos de comprobar el impacto de la actuacion en el presupuesto del Ayuntamiento de
Malaga, se presenta en este epigrafe un resumen del estado de este.

Esta comprobacién se hara tomando como base la liquidacion del presupuesto del
Ayuntamiento correspondiente al ejercicio del 2018. Los datos aqui expuestos han sido
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obtenidos del sitio web del Ayuntamiento de Malaga. En la siguiente tabla se presentan los
datos de liquidacion del presupuesto del Ayuntamiento de Malaga para el ejercicio 2018, asi
como su repercusion por habitante de acuerdo con el padron municipal recogido por el
Instituto Nacional de Estadistica.

ILIQUIDACION PRESUPUESTO MUNICIPAL 2018 INGm. 571.026 |
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Como puede observarse, el Ayuntamiento de Malaga mantiene un superavit
presupuestario de mas de 1 milléon de euros, siendo mas importante en lo que a operaciones
corrientes se refiere.

Por tanto, se puede concluir que la situacion financiera del Ayuntamiento es adecuada
con caracter previo a la actuacion del Plan Especial. Se tratara, por tanto, de estimar el
impacto que sobre este presupuesto tendra, en cuanto a ingresos y gastos fiscales, el
desarrollo de la actuacion prevista en el Plan Especial y comprobar si el estado de cuentas
se ve alterado como consecuencia de este.

4.3.5.- Estimacion de gastos e ingresos corrientes del Ayuntamiento tras la actuacion
prevista.

En este epigrafe se categorizan y estiman dichos ingresos y gastos a efectos de computar su
efecto sobre el ultimo presupuesto liquidado.

Aumento de Ingresos corrientes.

a) Tributos relacionados con los inmuebles y la actividad inmobiliaria.

e Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).

e Impuestos de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO).

e Tasas por actuaciones urbanisticas.

e Tasas por la entrada y/o salida de vehiculos a/o desde edificios,
establecimientos, instalaciones o parcelas de uso publico y la reserva de via
publica para estacionamiento.

e Impuesto de incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana.

b) Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria.
e Impuesto de Actividades Econdémicas (IAE).
e Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecanica (IVTM).

e Tasas y otros tributos y transferencias corrientes.

En los siguientes epigrafes se detallara el proceso de estimacion de cada uno de los
conceptos de ingreso.

Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).

El Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) estd regulado por la Ordenanza Fiscal n® 1 del
Ayuntamiento de Malaga. En la misma se establece la forma de calculo del impuesto, que
consiste en la aplicaciéon de un tipo a la base liquidable, resultado de reducir mediante una
serie de coeficientes el valor catastral de los inmuebles, que conforman la base imponible del
tributo.

El tipo de gravamen sera con caracter general del 0,451% para bienes urbanos
residenciales. Sin embargo, tipos ampliados seran devengables para otros usos incluidos
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en el sector, en aplicacion del articulo 11 de la ordenanza fiscal mencionada. Asi, al uso
terciario-oficinas se le aplica el 0,7%.

Puesto que, en la actualidad, existe una Edificacion, y la actuacion no supone aumento en la
superficie construida de la misma (sino incluso una minoracion), el 1Bl no es un impuesto
que repercutira en un aumento de los ingresos corrientes municipales anualmente una vez
ejecutado el proyecto.

Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras.

El Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras grava la realizaciéon de cualquier
tipo de obra en el municipio y esta regulado por la Ordenanza Fiscal N° 4 del Ayuntamiento
de Malaga.

Se devenga en el momento de inicio de las obras, y se calcula mediante la aplicacion
del tipo de gravamen determinado por el articulo 4 de la Ordenanza, que asciende a un
3,8%, a la base imponible, conformada por el coste real y efectivo de las obras.

Tal y como se ha indicado en el estudio de viabilidad econdmica del proyecto, y segun lo
establecido en la referida ordenanza, aplicamos un porcentaje del 3,8% sobre la cantidad de
1.548.230,00 €, que se corresponde con la suma los costes estimados para la ejecucion de
las obras de la actuacion, resultando un valor de 58.832,74 €.

Tasas por actuaciones urbanisticas.

Estas tasas estan reguladas por la Ordenanza Fiscal N°15 del Ayuntamiento de Malaga vy,
en el caso del presente expediente, solo afecta a la tramitacion de las licencias de obras a
ejecutar en la Parcela.

Tal y como se ha indicado en el estudio de viabilidad econémica, son aquellos costes
imputables a las Tasas por la Licencia de Obras para la demoliciéon del inmueble existente y la
implantacién de la Instalacién de Suministro de Carburantes (ISCC).

Los costes derivados de las Tasas por Licencias de Obras ascienden a la cantidad de
6.730,00 €, y se corresponden con:

- 50,00 €, correspondientes a la Licencia de Obras del tratamiento del muro divisorio
y el remate de la cubierta, y cuya estimacion se ha calculado conforme a lo
dispuesto en la Ordenanza N° 15 (Tasas por Actuaciones Urbanisticas) del Excmo.
Ayuntamiento de Malaga.

- 240,00 €, correspondientes a la Licencia de Obras de demolicion de 3.703 m? de la
Edificacion, y cuya estimacion se ha calculado conforme a lo dispuesto en la
Ordenanza N° 15 (Tasas por Actuaciones Urbanisticas) del Excmo. Ayuntamiento
de Malaga.
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- 6.440,00 €, correspondientes a la Licencia de Obras de ejecucién de la ISCC, y
cuya estimacion se ha calculado conforme a lo dispuesto en el epigrafe A.3.1.7 de
la Ordenanza N° 15 (Tasas por Actuaciones Urbanisticas) del Excmo. Ayuntamiento
de Malaga, teniendo en cuenta una superficie construida de 805 m? (que es la
superficie ocupada por la edificacién y la marquesina de la ISCC).

Tasas por la entrada y/o salida de vehiculos a/o desde edificios, establecimientos,
instalaciones o parcelas de uso publico y la reserva de via publica para
estacionamiento.

Estas tasas estan reguladas por la Ordenanza Fiscal N° 42 del Ayuntamiento de Malaga.

La actuacién supondra la instalacion de una ISCC que dispondra de 7 plazas de
aparcamiento (1 plaza reservada a personas con movilidad reducida y 6 plazas para
vehiculos eléctricos) y dos entradas a la misma (con una longitud de 8 m cada una), asi como
dos salidas de esta (con una longitud de 8 m cada una).

La instalacién de la ISCC supondra un aumento de los ingresos corrientes municipales
anualmente una vez ejecutado el proyecto, que segun lo establecido en la referida

ordenanza ascendera a la cantidad anual de 1.331,88 €/afio.

Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana

Este tributo grava el incremento de valor que sufren los terrenos puesto de manifiesto en el
momento del devengo y por un periodo maximo de 20 afos, todo ello segun lo determinado
en la Ordenanza Fiscal N.° 5 del Ayuntamiento de Malaga.

Puesto que la actuacion no supone un incremento de valor de los terrenos, este concepto no
supondra un aumento de los ingresos corrientes municipales anualmente una vez ejecutado

el proyecto.

Sintesis de los ingresos vinculados a la actuacién

En el siguiente cuadro se resumen las anteriores previsiones de aumento de ingresos:

Concepto Regulacion Ingresos recurrentes [Ingresos puntuales
Impuesto de Bienes Inmuebles Ordenanza fiscal n°® 1 - -
Impuesto de construcciones, instalaciones y obras |[Ordenanza fiscal n° 4 - 58.832,74 €

Tasas por actuaciones urbanisticas (licencias de

Ordenanza fiscal n® 15 | 6.730,00 €
obras)

Tasas por la entrada y/o salida de vehiculos a/o|
desde edificios, establecimientos, instalaciones o
parcelas de uso publico y la reserva de via publica
para estacionamiento

lOrdenanza fiscal n°® 42 1.331,88 € -

Impuesto sobre el Incremento de Valor de los
terrenos de naturaleza urbana

Total 1.331,88 € 65.562,74 €

Ordenanza fiscal n° 5 - 3
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Ingresos no vinculados a la actuacion prevista.

Como se ha indicado anteriormente, esta actuacién no implica aumento de poblacion, por lo
que la actuacion no generara ingresos no vinculados a la actuacion prevista.

Gastos corrientes.

Para efectuar el analisis de los gastos corrientes adicionales provocados por el nuevo
desarrollo, es necesario en primer lugar examinar el detalle de la liquidacion de gastos del
presupuesto del Ayuntamiento base del estudio. Por tanto, se observa que no hay partidas
de gasto debidas a servicios prestados por la entidad municipal que tienen relacién directa
con el aumento poblacional.

Debido a esto, la actuacion no generara gastos corrientes adicionales en el presupuesto
municipal, ya que como se ha indicado anteriormente, la actuacion objeto del presente
estudio no generara aumento poblacional.

4.3.6.-Sostenibilidad econ6mica financiera.
Del analisis de todos los datos expuestos en este estudio puede concluirse lo siguiente:

e El desarrollo de esta actuacion no supondra ningun esfuerzo para el Ayuntamiento
de Malaga, toda vez que la actuacién propuesta y, por tanto, las inversiones
necesarias seran efectuadas por el propietario de la Parcela y/o el arrendatario del
Solar.

e El desarrollo de esta actuacion reportara al Ayuntamiento un incremento puntual de
su patrimonio derivado de los pagos por el impuesto de construcciones, instalaciones
y obras, asi como por el pago de tasas de licencias. Este incremento patrimonial se
estima en la cantidad de 65.562,74 €; asimismo, reportara al Ayuntamiento un
incremento recurrente de su patrimonio derivado de los pagos anuales por la “Tasa
por la entrada y/o salida de vehiculos a/o desde edificios, establecimientos,
instalaciones o parcelas de uso publico y la reserva de via publica para
estacionamiento”, que se estima en la cantidad anual de 1.331,88 €/afio.

e La evaluacion de todos los ingresos corrientes diferenciales de la actuacién, en la
forma de tributos y tasas, menos el incremento de gastos corrientes que la misma
produzca, arroja un saldo fiscal positivo.

e Esta actuacion no tendra impacto econémico negativo alguno sobre la situacion
financiera del Ayuntamiento de Malaga, puesto que de conformidad con el apartado

4.3.5. anterior producira un incremento del patrimonio municipal.

Por todo lo anterior, cabe deducir la sostenibilidad econdmica de la actuacién objeto de
estudio.
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B.- NORMATIVA URBANISTICA. “Informacién de contenido justificativo”.

INFORMACION SOBRE CIRCUNSTANCIAS Y NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION
INSTRUMENTOS TERRITORIALES Y URBANISTICOS (ORDENACION Y COMPLEMENTARIOS) vigentes o en framitacion

; NNSS|NNSS
PEPMF | OUA (o anterior)|PGOU (Mun)(Prov.) PDSU| POI | PS JPPO| PE |PERI| ED | CAT Con aprobacion
: inicial
o| O el RIOOMOOOIROOO]Olkzs H
= =] o =z 0oe
25| pore |52 [ewmeeer [O[O]OO]OOMOIO[OIO[OEES
a E E 5 general detallado E % E_ o
= =] 5= § Con aprobacién
2 = - “E" & LISTA PGOM POl PBOM POU PPO PRI EO PE ED | CAT | OM |= 2 £ |definitiva sin publicar,
=
O Vigente O OO0|O0100|0|/xyI0O10|10
Entramitacion [ [J ) LI CIJCIJCI(CIICTICINCTIICT( 0]
Donde: w = POl Plan Ordenacion Intermunicipal P$  Plan de Sectonzacion (a desaparecer)
= % PGOU Plan General de Ordenacion Urbanistica (a desaparecer) PPO PlanParcial de Ordenacion
PEPHIF. G €  NNSS.(WMun) Normas subsiderias de émbilo Muncipel (a desaparecer) PE  Plan Especid {diferenles especialidades)
Plan Espesial Protecsin = o NN.SS. (Prov) MNormas subsidiarias de émbito Provincial (a desaparecer)  PERI  Plan Especial de Reforma Interior
del Medio Fisico E < PDSU  Proyecto de delimitazién de suelo urbano (a desaparecer) ED Estudio de Detalle
pOTs zZ5 CAT  Catalogo
P'?;:&Sfj;:ﬁ:’bﬂfe' w PGOM Plan General de Ordenasidn Municipal (art, 63 LISTA) PRI Plan Reformalnierior (art 68 LISTA)
sikiredicial e POl Plan Ordenacion Intermunicipal (art 64 LISTA) EOQ Estudio de Ordenacion (art 69 LISTA)
9 g« PBOM Plan Basico Ordenacién Muricipal {arl. 65 LISTA) PE PlanEspecial (dferenles objetos) (art. 7OLISTA)
PA = » POU  Plan Ordenacion Urbana (ar. €6 LISTA) ED Estudio de Detalle (art 71 LISTA)
Proyecto de acluacién z- PPO Plan Parcial de Ordenacion (art. 67 LISTA) CAT Catalogo (art. 72 LISTA)
o SRR @ OM  Ordenarza Municipd {edificacion y urbarizacian)

CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO**

PLANEAMIENTO GENERAL vigente:

SUELQ URBANO

SUELO URBANIZABLE

SUELO NO URBANIZABLE

Suelo urbano consolidade

Suelo urbanizable ordenado

Especialmente protegido por legislacion
especifica

Suelo urbano no conselidado:
Pendiente de planeamiento de desarrollo
Con ordenacion detallada pendiente de Gestion

Con ordenacion detallada de actuacion directa

Suelo urbanizable sectorizado

Especialmente
territorial o urbanistico

protegido por plan

De caracter rural o natural

OO0|df X

Suelo urbanizable no sectorizado

Habitat rural diseminado

Otros (municipio sin plan urbanistico)

Ojong 0O o

PLANEAMIENTO GENERAL en tramitacion:
Conforme a la LOUA:

SUELQO URBANO

SUELOQ URBANIZABLE

SUELQ NO URBANIZABLE

Suelo urbano consolidado

Suelo urbanizable ordenado

Especialmente protegido por legislacién
especifica

Suelo urbano no consolidado:

Sometido a planeamiento de desarrollo

Suelo urbanizable sectorizado

Especiaimente protegido por
territorial o urbanistico

plan

De caracter rural o natural

Con ordenacién detallada pendiente de Gestidn

Con ordenacion detallada de actuacion directa

Oap|Og| O

Suelo urbanizable no sectorizado

Habitat rural diseminado

Otros (municipio sin plan urbanistico)

Oojong O o

Conforme ala LISTA:

SUELO URBANO (ordenado o no ordenado)

SUELO RUSTICO

Suelo Urbano

X

Sujeto a A.T.U. (mejora urbana o refoma interior)

O

con actuacion delimitada

Sujeto a A.T.U. (mejora urbana o reforma interior)
sin actuacion delimitada

Habitat rural
diseminado

O

Especialmente protegido por legislacién sectorial

Preservado por riesgos

Preservado por ordenacion territorial y/o ordenacion urbanistica

Comiin no sujeto a A.T.U.

Comuin sujeto a A.T.U. nueva urbanizacion (act. delimitada o no)

Og|o(o|o

A.T.U. = Acluacion de fransformacion urbanistica

** Seqln la Disposicion Transitoria Primera de la LISTA (Ley 772021, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia):
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SUC (LOUA) tiene consideracion de SU (Suelo Urbano LISTA)

SUNC ordenado puede tener consideracion de SU suieto a ATU, con acluacién delimitada (art 25 LISTA) y ordenacion detallada

SUNG na ordenado tiene consideracion SU sujeto a ATU sin actuacion delimitada (art. 25 LISTA), que debe someterse a PRI o que debe somelerse a EQ

S. URBANIZABLE y SNU ya wbanizadointegrado en malla urbana y fransformado urbanisticamente liene consideracion SU (si concurren condiciones para ello)
S. URBANIZABLE no urbanizado tiene consideracion de SR (Suelo Rustico LISTA).

S. URBANIZABLE SECTORIZADO tiene consideracion de SR pendente de desarrollo como ATU

S. URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO tiene consideracion de SR pendiente ejecular e Plan

S, URBANIZABLE NO SECTORIZADO, tiene consideracion de SR pendiente de delimitacian ATU arf 25 LISTA

SNU tiene consideracion de SR

CALIFICACION URBANISTICA DETALLADA {SOLAR ISCC)

SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE EN TRAMITACION OBSERVACIONES
Instrumento de ordenacion preciso P.P. G4 "ORDONEZ"
Calificacion urbanistica SUELO URBANO CONSOLIDADO
Zona de Ordenanza PRODUCTIVOA{INDUSTRIAL IND-2)

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION

CONCEPTO NORMATIVA VIGENTE NORMATIVA EN TRAMITE || DOCUMENTACION TECNICA
Estudios previos requeridos PE PLAN ESPECIAL {ISCC})
Parcela minima 1.000 m2 CATEG. Il 3.703 m2

Parcela maxima

Longitud minima de fachada

Diametro minimo inscrito

N° max. viviendas

N® minimo viviendas protegidas

Tipologia edificatoria

Altura maxima, n° de plantas PB+1 PB

Altura maxima, metros am(2) 551 m
Altura minima

Edificabilidad neta 0,30 m2t/m2s (1) 0,0077 m2tim?2s
Ocupacion planta baja 65% 31,20%
Ocupacion planta primera 65%
Ocupacion otras plantas

Separacion a lindero publico 5m(3) =25m-15m
Separacion a lindero privado 5m(3) =25m-15m

Separacion entre edificios

Profundidad méxima edificable

Retranqueos de alineaciones

Condiciones de patio minimo

Cuerpos salientes

Elementos salientes

Usos predominantes VENTA AL PUBLICO COMBUSTIBLE VENTA AL PUBLICO COMBUSTIBLE
Usos compatibles (4)
Usos prohibidos

Plazas minimas de aparcamiento

Nivel proteccion edificio existente

1

(2)
3)

()

OBSERVACIONES:

La edificabilidad neta no incluye la superficie de la marquesina ni las instalaciones de lavado. No podra superarse

la superficie de techo de 600 m2 incluidas todas las superficies.

Las instalaciones complementarias abiertas, al menos por 2 de sus lados (marquesina e instalaciones de lavado

de vehiculos) computaran al 50%.

La altura libre maxima de la marquesina sera de 8,00 m.

Las instalaciones de lavado pueden situarse a 2 m. Los depdsitos de combustible >50.000 | se situaran a un

minimo de 15 m.

Se admitiran como usos compatibles las instalaciones de lavado de vehiculos no superando un nimero de tres.

Asimismo, si la superficie de parcela es igual o superior a 1.000 m2, se admitiran, hasta un maximo del 50% del

techo edificable asignado al ambito, los siguientes usos compatibles:

- Actividades de venta al por menor de productos ligados a la automocion y de primera necesidad, excluyéndose

la prestacién de servicios como lavanderia, peluqueria,...

- Hosteleria.

- Instalaciones de engrase y pequeios talleres de reparaciones de vehiculos. Se prohiben los de chapa y pintura.
En ningin caso, el uso compatible podra desvirtuar el caracter de la actividad principal, uso global, de la

Instalacion de Suministro de Carburantes.

De conformidad con el dimensionado vy justificacion del numero de surtidores de la ISCC recogida en el punto
3.2.2., expresamente se hace constar que una modificacién posterior de dicho numero dara lugar a una
modificacién del Plan Especial.
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CALIFICACION URBANISTICA DETALLADA (INMUEBLE COMERCIAL)

SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE EN TRAMITACION OBSERVACIONES
Instrumento de ordenacion preciso P.P. G4 “ORDONEZ’
Calificacion urbanistica SUELO URBANO CONSOLIDADO
Zona de Ordenanza PARQUE DE EMPRESAS |

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION

CONCEPTO NORMATIVA VIGENTE NORMATIVA EN TRAMITE | DOCUMENTACION TECNICA
Estudios previos requeridos
Parcela minima
Parcela maxima
Longitud minima de fachada
Diametro minimo inscrito
N° méx. viviendas
N® minimo viviendas protegidas
Tipologia edificatoria

Altura maxima, n° de plantas PB+1 PB+1
Altura maxima, mefras 10 m 10m
Altura minima

Edificabilidad neta 1 m2t/m2s (1) 1 m2t/m2s
Ocupacion planta baja 100% 100%

Ocupacion planta primera
Ocupacién otras plantas
Separacion a lindero plblico ALINEADO O NO ALINEADO
Separacion a lindero privado ALINEADO O NO ALINEADO
Separacion enfre edificios
Profundidad maxima edificable
Refranqueos de alineaciones
Condiciones de patio minimo
Cuerpos salientes

Elementos salientes

Usos predominantes NAVES PARA INDUSTRIA LIGERA NAVES PARA INDUSTRIA LIGERA
Usos compatibles COMERCIAL COMERCIAL
Usos prohibidos

- . EN EL GRAN APARCAMIENTO EN EL GRAN APARCAMIENTO
Plazas minimas de aparcamiento CENTRAL CENTRAL

Nivel proteccion edificio existente

OBSERVACIONES:
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INFORMACION SOBRE CIRCUNSTANCIAS Y NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION Hoja r 4
CALIFICACION URBANIS TICA PORMEHORIZADA

PARCELA
SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE
Instrurnento de ordenacion preciso P.P.G.4"ORDONEZ"
Calificacion urbanistica detallada SUELO URBAND CONSOLIDADO
Ordenanza de aplicacidn {ISCC) PRODUCTIVO-4{INDUSTRIALIND-2}; {INMUEBLE COMERCIAL} PARQUE DE EMPRESAS |
PARCELA
CONCEPTO NORMATIVA VIGENTE PROYECTADO
Estudios previos requeridos PLAN ESPECIAL PLAN ESPECIAL
Parcela minima 5.000 m?2
Parcela maxima
lLongitud minima de fachada
Didmetro minimo inscrito
N2 max. Viviendas
N2 minimo viviendas protegidas
Tipologia edificatoria
Altura maxima, n® de plantas PB+1 PB+1
Altura maxima, metros {1SCC) 9 m (2); (INMUEBLE COMERCIAL) 10 rn {15CC) 5,51 m; {INMUEBLE COMERCIAL) 10m
Altura minima
Edificabilidad neta {1506) 0,30 m2t/m2s (1); INMUEBLE COMERCIAL) 1m2t/m2s | (15CC) 0,0077 m2t/m2s: (INMUEBLE COMERCIAL) 1m2t/m2s
Qcupacion planta baja {ISCC) 65%; {(INMUEBLE COMERCIAL) 100% {1SCC) 31,20%; (INMUEBLE COMERCIAL) 100%
Qcupacion planta primera 65%
Qcupacion otras plantas I ]
Separacion alindero publico {ISCC} 5 m (3); (INMUEBLE COMERCIAL} AUNEADO O NO | (ISCC) 25 m-15 m (3); [INMUEBLE COMERCIAL} AU NEADO
Separacion alindero privado {ISCC} S m(3); (INMUEBLE COMERCIAL} ALUNEADO O NO {ISCCY 25 m-15 m {3); (INMUEBLE COMERCIAL} AL NEADO
Separacion entre edificios
Profundidad maxima edificable
Retrangueos de alineaciones
Condiciones de patio minimo
Cuerpos salientes
Elernentos salientes
{1SCC} VENTA AL PUBLICO CONIBUSTIBLE; [ISCC) VENTA AL PUBL CO COMBUSTIBLE;
Usos predominantes {INMUEBLE COMERCIAL} NAVES PARA INDUSTRIA LIGERA {INMUEBLE COMERCIAL}) NAVES PARA INDUSTRI A U GERA
Usos compatibles {1SCC) {4); (INMUEBLE COMERCIAL) COMERCIAL {INMUEBLE COMERCIAL)} COMERCIAL
Usos prohibidos I ]
Plazas minimas de aparcamiento EN EL GRAN APARCAMIENTO CENTRAL
Nivel proteccion edificio existente | ]

OBSERVACIONES:
(1 Laedificabilidad netano incluye lasuperficie de la marguesina ni las instalaciones de lavado. No podra superarse la superficie de techo de 600 m2
incluidas todas las superficies.

Las instaaciones complementarias abiertas, a menos por 2 de sus lados (marquesinae instalaciones de lavado de vehiculos) computar an al 50%.

{2 Laalturalibre maxima de lamarquesina serade 8,00 m.

(3 Lasi iones de lavado pueden situarse a 2m. Los depdsitos de combustible >50.000 | se situardn a un minimo de 15m.

{4 Se admitirdn como usos compatibles las instalaciones de lavado de vehiculos no superando un niimero de tres.

Asimismo, si la superficie de parcela es igual o superior a 1.000 m2, se admitiran, hasta un maxmo del 50% del techo edificable asignado d ambito, los

siguientes usos compatibles:
- Actividades de venta a por menor de productos ligados ala automocion y de primera necesidad, excluyéndose la prestacion de servicios como lavanderia,

peluqueria,...
- Hosteleria.

- Instalaciones de engrase y pequeiios talleres de reparaciones de vehiculos. Se prohiben los de chapay pintura

En ningiin caso, el uso compatible podra desvirtuar el caracter de la actividad principa, uso global, de la Instalacidn de Suministro de Carburantes.

En Mélaga, Noviembre de 2023 =""1L"-

SALVADOR MORENO PERALTA, arquitecio
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C.- CARTOGRAFIA.

01.
02.

03.

04.
05.

06.
07.
08.
09.
10.
11.
12.
13.
14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.

INFORMACION URBANISTICA

SITUACION Y EMPLAZAMIENTO. REFERIDO AL P.G.0.U. ESCALA SIE.
SITUACION Y EMPLAZAMIENTO REFERIDO AL PP SUP G4 “ORDONEZ".
ESCALA S/E

TOPOGRAFICO. ESCALA 1:500

PROPUESTAS DE ORDENACION

ALTERNATIVA 0. MANTENER LA EDIFICACION EXISTENTE. ESCALA 1/500
ALTERNATIVA 1. IMPLANTAS LA ISCC SOBRE LA PARCELA COMPLETA.
ESCALA 1/500

ALTERNATIVA 2. ISCC.ESCALA 1/500.

ALINEACIONES Y RASANTES. CUBIERTAS (SOLAR (ISCC)). ESCALA 1/250.
ALINEACIONES Y RASANTES.PLANTA BAJA (SOLAR (ISCC)). ESCALA 1/250.
ALZADOS VIAL 6 Y VIAL 3. ESCALA 1/200.

INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES.RED DE PLUVIALES.ESCALA 1/400
INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES.RED DE SANEAMIENTO.ESCALA 1/400
INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES.RED DE BAJA TENSION.ESCALA 1/400
INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES. SUPERCABLE.ESCALA 1/400
INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES.RED DE ALUMBRADO PUBLICO.ESCALA
1/400

INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES.RED DE TELEFONIA.ESCALA 1/400
INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES. ABASTECIMIENTO. ESCALA 1/400
INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES. PAVIMENTACION.ESCALA 1/400
INFRAESTRUCTURAS EXTERIORES.RED DE MEDIA TENSION.ESCALA 1/400
INFRAESTRUCTURAS INTERIORES. ELECTRICIDAD 1/400
INFAESTRUCTURAS INTERIORES. FONTANERIA'Y SANEAMIENTO 1/400
ACCESIBILIDAD. ESCALA 1/250

TIPOLOGIAS DE PAVIMENTOS. ESCALA 1/250

ITINERARIOS PEATONALES. ESCALA 1/250
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D.- ANEXOS
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ANEXO |

REFERENCIA CATASTRAL
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ANEXO Il

CERTIFICACION REGISTRAL
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Regis[rado esg CERTIFICACION REGISTRAL

DE ESPANA

Certificacion Registral expedida por:
MARIA DOLORES GARCIA MARTIN
Registrador de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° 1 DE MALAGA

CiCenmcio, 17, #
29007 - MALAG A MALAGA)
Telédono: 95207 07 58

correspondiente a la solicitud formulada por:
BOGARIS SL
con DNI/CIF: B41960451

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Otros: Primer intento de solicitud: P28ZZ04 dié error. Imposibilidad de recuperarla por el

Colego de Registradores.
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad y limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: P36HN15
(CRar este Kentificador para cuakuuier cuestién

relacionada con esla certficacion)

Sureferencia:

0 0RO OO RO RORNR 10000 ARRO 0 OO0 | WWIW REGISTRADORES ORG Pig.1ded
C.S.V.: 2290192715FRCTESO
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

DE ESPANA

MARIA DOLORES GARCIA MARTIN, REGISTRADORA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
NUMERO UNO DE MALAGA CERTIFICO:

Maria Dolores Garcia Marctin, REGISTRADORA DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD
NUMERO UNO DE HMALAGA CERTIFICO:Que en vista de la precedente instancia
telemdtica he examinado en todo lo necesario los libros del archivo a mi cargo v
de ellos resulta:

PRIMERD O: Que la finca a que dicha instancia se refiere, es en el Registro
la finca numero 7970, al folio 162 del tomo 2799 , libro 607 de la Seccidén 3%, y
su descripcidn, segin resulta de la inscripeidén la cual literalmente copiada es
la siguiente: URBANA: NAVE sin uso especifico que se eleva sobre la parcela
agrupada Parcque Empresarial 1.5, 1.6 y 1.7 del Sector SUP G-4 "Ordébéfiez" de
Halaga, hoy calle Lugo. El edificio ocupa el total de la huella del =olar -5,000
m2- y linda, por todos sus vientos, con éste; cuenta con una sola planta de
altura, no existiendo ocupacidén bajo rasante. Su forma es la de un recténgulo
perfecto. Tiene una superficie total construida de cuatro mil novecientos
noventa y nueve metros con sesenta y cinco decimetros ocuadrados y una superficie
util total cuatro mil novecientos treinta metros con cincuenta y un decimetros
cuadrados. Se compone de dos mbédulos independientes que ocupan, respectivamente,
una superficie total construida de tres mil seiscientos ochenta y nueve netros
con trece decimectros cuadrados -3.689,13 m2- el primero y mil trescientos diez
metros con cincuenta y dos decimectros cuadrados -1.310,52 mZ2- el segundo. Las
superficies uctiles de los mismos son 3.654,66 m2 y 1.275,85 m2, respectivamente,
Moéodulo 1: Se sitia sobre el lindero izquierdo del solar sobre el gque se ubica.
Linda al Frente, en linea recta de 60,47 metros, con la calle Lugo -Vial Publico
6-; al Fondo, en linea recta de 60,47 metros, con la calle Orense -Vial Publico
3-; a la Derecha, en linea recta de 61,01 metros, con el médulo 2 colindante del
mismo edificio; y a la izgquierda, en linea recta de 61,01 metros, con la parcela
Parque Empresarial 1.4 del Sector SUP G-4 "Ordéfiez". Moédulo 2: Se sitda sobre el
lindero derecho del solar sobre el gque se ubica, Linda al Frente, en linea recta
de 21,48 metros, con la calle Lugo -Vial Publico 6-; al Fondo, en linea recta de
21,48 metros, con la calle Orense -Vial Publico 3-; a la Derecha, en linea recta
de 61,01 mecros, con la parcela Parque Ewpresarial 1.8 del Sector S3SUP G-4
"Ordéfiez”; y a la Izquierda, en linea recta de 61,01 metros, con el mbédulo 1
colindante del mismo edificio. Cada uno de los mddulos que componen el edificio
dispone de sus propios accesos, principales vy auxiliares. Las entradas
principales se colocan en el frente o fachada de la nave situada en la calle
Lugo -Vial Publico 6 del Sector SUP-G4 "Ordbéfiez"-. DETALLES CONSTRUCTIVOS: La
edificacidén ha sido construida con las siguientes caracteristicas: Cimentacién:
Se plantea la cimentacidén a base de zapatas y vigas de atados. Las placas de
anclaje van empotradas en la cara de las zapatas. Estructura: La estructura es
metdlica a base de cerchas para cubricién de cubierta con pilares metdlicos. El
acero empleado es el A-42-b de 2.600 kg/cm2de limite caracteristico. Todos los
elementos metdlicos portantes de la estructura principal, sean vistos o no, se
ignifugan mediante soluciones que garanticen la estabilidad al fuego exigida por
la normativa. Cubierta: La cubierta del edificio estd formada por cubricidn
inclinada formada por panel tipo sdndwich sustentado por correas de acero
galvanizado y esctructura de cerchas metdlicas con su parte correspondiente de
elementos de sujecidn, ejiones y juntas de estancueidacd. Cerramientos: Los
cerramientos se ejecutan a base de panel de hormigdén prefabricado con acabacdo
liso en gris. No se han colocado carpinterias ni exteriores ni interiores.
Planta: La planta del edificio se ha terminado con solera de hormigédn de 15
centimetros de espesor armada con mallazo de acero de 15x15. Bajo esta solera se
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extiende y compacta un encachado de zahorras en formacidn de sub-base de 10
centimetros de espesor. Se han formado juntas de hormigonado en los encuentros
con los cerramientos y la estructura mediante paneles de poliestireno expandido
de 3 centimetros de espesor. Cuenta con una marquesina en la entrada del
edificio consistente en un voladizo metdlico anclado a los soportes de la
estructura de la fachada, colocada a una altura de 3,5 m. y con un vuelo de 2,40
m., Para la recogida de aguas pluviales se disponen canalones en los bordes y en
las aristas de unién de los faldones dela cubierta. Estdn fabricados en chapa
prelacada e incluyen los necesarios elementos de fijacién de la chapa, solapes,
juntas de estangqueidad y encuentros con los bajantes. Los bajantes son de PVC
quedando ocultos al exterior disponiéndose junto a los soportes. A pie de
bajante se disponen arquetas de recogida de las aguas pluviales procedentes de
la cubierta. Las conexiones a las respectivas redes generales de pluviales y de
aguas negras se llevan a cabo mediante conducciones de PVC, envueltas en prismas
de hormigén. El edificio dispone de todas las redes piblicas de servicios y esta
dotado de las siguientes instalaciones: acometida de abastecimiento de agua para
fontaneria, acometida de abastecimiento de agua para CPI, acometida eléctrica,
acometida telefénica y acometida de saneamiento para aguas pluviales y para
aguas residuales.

SEGUND 0: El dominio de la misma aparece inscrito a favor de COMMERCIA
ACTUACIONES COMERCIALES Y DE 0CI0 1, S.L. , CIF. B91077610 rtitular delpleno
dominio por titulo de AGRUPACION y OBRA NUEVA, en virtud de escritura otorgada
el dia nueve de marzo de dos mil cinco, ante el Notario de Sevilla Don Javier
Fernandez Merino , numero 669 de protocolo, todo ello resulta de la inscripcidn
1* de la finca de que se certifica, de fecha once de abril de dos mil cinco .

TERCERDO0: Que dicha finca aparece gravada con las cargas siguientes:
Con una servidumbre denominada de exclusiva comercial a favor de la registral
6492 de la Seccidn 3* como predio sirviente.

Con una HIPOTECA a favor de la entidad Banco Popular Espafiol Sa, RESPONDIENDO la
finca de este numero de: a) La obligacién por principal asciende a la cantidad
de UN MILLON DOSCIENTOS CUATRO MIL VEINTITRES EUROS:;b) El importe de un afio de
intereses ordinarios al seis enteros, seiscientas veinticinco milésimas por
ciento, méximo previsto en el apartado 3.5 de la cléusula PRIMERA:; c) El imporce
de dieciocho meses de intereses de demora al tipo méximo reflejado en el
apartado sexto de la Cldéusula PRIMERA, es decir, diez enteros, seiscientas
veinticinco milésimas por ciento; y d) Una cantidad adicional del ocho por
ciento del principal para costas y, en su caso, los gastos de ejecucidn
extrajudicial a que se refiere el articulo 236.K del Reglamento Hipotecario, con
un plazo de amortizacidén de 144 meses con fecha de vencimiento del 12 de Mayo de
2027: con un valor de subasta de 3.384.697,81 euros. Segun escritura autorizada
por el/la Notario DON PABLO GUTIERREZ-ALVIZ CONRADI, de SEVILLA, el dia
12/05/15.Constituida en la inscripcidén 6* de fecha 20/07/15.

MODIFICACION DE HIPOTECA: La parte prestataria junto a la parte hipotecante y
la entidad acreedora, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 2/1994, de 30 de
marzo, han acordado la NOVACION MODIFICATIVA DEL PRESTAMO HIPOTECARIO objeto de
la inscripcidén 6*. Segin escritura otorgada en Sevilla, el dia tres de Agosto de
dos mil dieciséis, ante su Notario Don Francisco José Aranguren Urriza, segun
consta en la inscripcién 7* de fecha 15 de Septiembre de 2016.

L LR AR TR | WWW REGISTRADORES ORG| Pég. 3 ded
C.S.V.: 229019275FACTES0

62



SALVADOR MORENO PERALTA C/. Ibarra n° 6, portal 1, 2° A
Arquitecto Teléfonos 952 12 24 59 - 64
29016 MALAGA

Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

C U A RT 0O: Que no existe presentado en el Diario de Operaciones de esta
oficina, ningun documento pendiente de despacho que con la citada registral
serelacione.

Y cumplimentando lo solicitado, extiendo esta certificacion y firmo la
misma a la misma fecha de la firma electronica.

ADVERTENCIAS

Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente
cercvificacién a ficheros o bases de datos informaticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de
procedencia (Instruccidn de la D.G.R.N. 17/02/98; B.0O.E. 17/02/98)

A los efectos de la Ley Organica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccidn de
Dactos de caracter personal gueda informado de que:

1.- Conforme a lo dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el modelo
de solicitud los datos personales expresados en el presente documento han sido
incorporados a los libros de este Registro y a los ficheros que se llevan en
base a dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

2.- En cuanto resulte compatible con la legislacidén especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidn, cancelacidn y
oposicion establecidos en la Ley Organica citada pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccidén del Regiscro.

De conformidad con £l articulo 10.4 de la Ley Hipotecaria se hace constar cue la
finca de este numero, NO ESTA COORDINADA GRAFICAMENTE con el Catastro a la
fecha de expedicidn de la misma.

Este docurento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por MARIA DOLORES GARCIA MARTIN
registradorfa de REGISTRO PROPIEDAD DE MALAGA 1 a dia veinticuatro de mayo del dos mil veintidds.

IO O

(*) C.S5.¥. :
Servicio Veb de Verificacion: https: ffmar.registradores. orgfcsvy

9019 275FRCTE 80

(*) Este documento tiene el caricter de copia de un documento electromico. El Codigo Seguwro de
Verificacion permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electronicos del organo u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
docurentos piublicos emitidos por medios electromicos y fimmados electromicamente tendran la
consideracion de copias auténticas siempre que incluyan la impresion de un codigo generado
electronicanente u otros sistemas de wverificacion que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electromicos del organd u Organismo piblico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
3972015, de 1 de octubre, del Procedimiento RAdministrativo Comin de las Administraciones Piblicas. ).
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4.5.3.- ZONIFICACION DEL PLAN PARCIAL.-

El Plan Parcial prevé las siguientes zonas, a cada una de las
cuales le corresponde una ordenanza especifica, definidas en el
Capitulo de Ordenanzas Particulares de las zonas:

- Zona de QOcio.

- Parque empresarial.

- Centro de fabricantes.
- Aparcamientos.

= &L.P,

- SLPS.

- Viales.

- Canal.

4.5.4.- ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION.-
DEFINICIONES.-

Parcela v solar

- Parcela: Se define como PARCELA toda porcién de Suelo urbano
edificable, delimitado con el fin de hacer posible la ejecucién de la
urbanizacion y de la edificacion, conferir autonomia a la edificacién por
unidades de construccion, servir a la intensidad de la edificacion y el
numero de viviendas y asegurar la unidad minima de edificacion. Se
establecen las siguientes normas generales sobre parcelacion:

a) La unidad de parcela resultante del planeamiento no habra
de ser necesariamente coincidente con la unidad de propiedad.

b) Cuando en las Ordenanzas de Zona o en los Planes
Parciales o Especiales se establece una parcela minima o unas
dimensiones minimas en algunos de sus lados, sera obligatorio
cumplir tales minimos para poder edificar.

c) Las parcelas minimas seran indivisibles de acuerdo con lo
previsto en el parrafo I, articulo 258 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo. Conforme a lo estipulado en el parrafo 2 del articulo
258 del Texto Refundido de la Ley del Suelo, la cualidad de
indivisible debera hacerse constar obligatoriamente en la
inscripcion de la finca en el Registro de la Propiedad.

- Solar:

Parcela que por concurrir las condiciones de superficie y
urbanizacion que establecen la Ley del Suelo y éstas Normas, es apta
para ser edificada de forma inmediata, previo sefalamiento de
alineaciones y rasantes con lo establecido por la G.M.U.

38
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Terreno Natural.-

A los efectos de aplicacién de las ordenanzas de éste P.P.O. se
define como TERRENO NATURAL:

a) El terreno natural propiamente dicho, sin alteraciones
procedentes de rellenos o excavaciones previas a la actuacion
edificatoria sobre él.

En caso de duda de tales alteraciones, el Ayuntamiento podra
dictaminar como terreno natural el teorico del perfil trazado entre las
calles superior e inferior.

b) El terreno resultante del movimiento de tierras realizados al

amparo de proyecto de urbanizacion aprobados y en el que se recojan
tales movimientos de tierras y perfiles resultantes.

Definiciones relativas a la edificabilidad.-

1. Superficie de techo edificable:

Es la suma de las superficie cubiertas de todas las plantas que,
de conformidad con estas Normas, tenga la consideracion de Bajas y
Altas, asi como de los s6tanos en los casos que computen. (Art.13.2.24),

En el calculo de ésta superficie se computaran también
integramente las superficie correspondientes a las terrazas no voladas,
a los cuerpos salientes cerrados, a las edificaciones o cuerpos de
edificacion auxiliares y a las edificaciones existentes que se mantengan,
asi como la proyeccion de las escaleras, incluso exentas, por cada
planta, y la proyeccion horizontal por cada planta de los huecos de
canalizaciones verticales y de ascensor.

La superficie de los cuerpos salientes abiertos computara a estos
efectos en un cincuenta por ciento.

No seran computables; las plantas diafanas (entendiendo por
diafana la planta libre de edificacion, salvo los nucleos de comunicacién
vertical, y sin limitaciones fisicas en ninguno de sus bordes
perimetrales en una franja al menos de dos metros de anchura de forma
que se asegure su continuidad con el resto de la parcela privada de la
que forma parte la edificacion), los accesos publicos bajo poérticos
abiertos, las terrazas o porches descubiertos (aunque se cubran con
pérgolas o toldos) y los espacios de planta baja destinados a los
aparcamientos obligatorios segiin estas Normas y los aparcamientos
que no siendo obligatorios se encuentran diafanas NO cerradas.
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2. Indice de edificabilidad bruta o de zona:

Es el limite maximo de edificabilidad, expresado en m?2t./m?2s.
(Metros cuadrados techo/metros cuadrados de suelo) aplicado a toda la
superficie de cada zona o sector.

8. Indice de edificabilidad neta para cada uso:

Es el indice maximo de edificabilidad, expresado en m?t./m?s.
(Metros cuadrados techo/metros cuadrados de suelo) aplicables a la
superficie neta edificable destinada a cada uso.

Ocupacion de parcela.-

1% Superficie resultante de la proyeccion ortogonal sobre un
plano horizontal de la totalidad del volumen de la edificacion sobre y
bajo rasante, incluidos los cuerpos salientes, en el interior de la parcela.

2. En las ordenanzas de edificacion correspondientes a cada
zona se fijan los porcentajes de ocupacion maxima de la edificacién
referido a las parcelas.

3: Los sotanos resultantes de excavaciones, nivelaciones y
rebajes de terreno no podran sobrepasar el porcentaje de ocupacion
maxima de parcela.

No obstante la superficie del s6tano podra ocupar hasta un 25%
mas de ocupacion de su ordenanza siempre que sea para uso de
aparcamiento, se cumpla la separacion a linderos puablicos y privados y
se garantice las condiciones generales de ajardinamiento del resto de la
parcela, y de la ordenanza CJ en particular.

4. Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la
regla de ocupacion maxima no podran ser objeto de ninglin otro tipo de
aprovechamiento en superficie mas que el correspondiente a los usos de
Zona Verde y Deportivo, siempre que, en este segundo caso, no existan
cuerpos de edificaciéon que sobresalgan de la cota definitiva del terreno.

5. Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran
establecer la mancomunidad de los espacios libres de las parcelas, con

sujecion a los requisitos formales que establecen éstas normas para los
patios mancomunados.

Alineacion del Vial.-

Linea que separa el uso viario (peatonal o rodado) de otros usos,
distinguiendo el dominio publico del privado.
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Alineacion de Edificacion.-

Linea que sefiala el limite de la edificacion y que podra coincidir o
no con la alineacion del vial.

Ancho de Vial.-

Es una medida lineal relacionada con la anchura del vial, que en
determinadas Ordenanzas se adopta como parametro de referencia para
determinar la altura reguladora y otras caracteristicas de la edificacién.
Su forma de medicion se atendra a las siguientes reglas:

a) Si las alineaciones de vialidad estan constituidas por rectas y
curvas paralelas con distancia constante en cualquier tramo del vial
entre dos transversales, se tomara esta distancia como ancho de vial.

b) Si las alineaciones de vialidad no son paralelas o presentan
estrechamientos, ensanches o cualquier otro tipo de irregularidad, se
tomara como ancho de vial, para cada lado de un tramo de calle
comprendido entre dos transversales, el minimo ancho puntual en el
lado y tramo considerados.

c)] En cualquier caso a los efectos de determinacion de altura

reguladora, predominara el criterio de homogeneidad de altura en la
calle, tanto para estrechamientos como para ensanches puntuales.

Reglas sobre retranqueos.-

1, No se permiten retranqueos en las zonas o sectores donde
expresamente se prohiban por las correspondientes ordenanzas.

2. En las zonas o sectores en que expresamente se permita o
esté establecido, se admitiran fachadas porticadas configurando
soportales. En tales casos, las Ordenanzas especificas de cada Zona o
sector fijaran las dimensiones de la luz de paso entre pilares y fachada
retranqueada, que habra de ser la misma en toda la extension de la
fachada retranqueada y nunca inferior a 2 metros, asi como la altura
libre, que no sera inferior a 3,50 m.

3 No se permiten retranqueos, si como consecuencia de ellos
parecen medianerias vistas.
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Separaciones minimas a linderos privados v publicos.-

L, Las separaciones minimas de la edificacién o edificaciones
al frente de via publica, al fondo de la parcela, a los lindes laterales de
esta y entre edificaciones de una misma parcela, son las distancias
minimas a las que se podran situar la edificacion, incluidos sus cuerpos
salientes. Tales separaciones se definen como la menor distancia
existente desde los puntos de cada edificacion, incluidos los cuerpos
salientes, hasta los planos o superficies regladas verticales cuya
directriz sea la linde de cada parcela.

El valor de tales parametros se determina en las Ordenanzas
especificas de cada Zona o Sector.

2. Los sotanos u obras resultantes de excavaciones, desniveles
0 rebajas del terreno, deberan respetar los parametros de las
separaciones a linderos fijados para cada zona o sector, excepto en los
supuestos contenidos en las normas de edificacion en ladera.

3. Las instalaciones deportivas y piscinas que no constituyen
cuerpo edificable sobre rasante, podran situarse a una distancia
minima de 2,00 m. de los linderos publicos y privados, sin tener que
cumplir las distancias marcadas por las ordenanzas de zona.

Profundidad edificable.-

Es la distancia normal a la linea de fachada medida sobre rasante
definitiva del terreno entre la alineacion de la edificacion y la fachada
posterior incluidos los cuerpos salientes de esta ultima. Define el plano
de fachada que da al espacio libre interior de manzana.

Los Estudios de Detalle podran modificar justificadamente este
parametro, cuando asi se considerase oportuno a criterio municipal.

Espacio libre interior de manzana.-

Es el espacio no ocupado por edificacién aparente que resulte de
aplicar las profundidades edificables.

Medianeria.-

Es la pared lateral limite entre dos edificaciones o parcelas
contiguas hasta el punto comun de elevacién, pudiendo interrumpirse
su continuidad por patios de luces y ventilacién sean o no de caracter
mancomunado.
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Reglas sobre medianerias.-

118 Cuando por aplicacion de diferentes alturas reguladoras,
retranqueos, profundidad edificable u otras causas, aparezcan
medianerias al descubierto, estas habran de acabarse con los
materiales y tratamientos propios de la fachada del edificio, y
optativamente podra retirarse la distancia necesaria para permitir la
aparicion de huecos como si se tratase de una fachada.

2. Si la medianeria que resulte de la edificacion de dos solares
contiguos no es normal a la linea de fachada, solo podran edificarse los
solares cuando el angulo formado por la medianeria con la normal de la
fachada en el punto de su interseccion sea inferior a 30°. Se exceptuan
de esta condicién las parcelas cuyo colindante o colindantes se
encuentren va edificadas.

En los demas casos, para poder edificar habran de regularizarse
los solares de forma que cumplan la condicion indicada. Los casos
especiales a que den lugar linderos de parcela curvos o quebrados o
parcelas en angulo, seran resueltos por equiparaciéon con el criterio que
se contiene en este articulo.

3. En aquellas medianerias que por la calificaciéon urbanistica
de los predios colindantes pudieran considerarse permanentes y de
interés visual en el paisaje urbano, el Ayuntamiento podra actuar
mediante tratamiento de las mismas en manera acorde con las
fachadas del edificio, sin necesidad de autorizacion por parte de los
propietarios de las fincas afectadas.

Cuerpos salientes.-

L, Se definen como cuerpos salientes a los cuerpas de la
edificaciébn habitables u ocupables, cerrados o abiertos que sobresalen
del plano de fachada (perimetro cerrado del edificio), o de la alineacién
de la edificacion, o de la alineacion del espacio libre interior de la
manzana.

2. Son cuerpos salientes abiertos los que tienen su perimetro
totalmente abierto. Pertenecen a este concepto los balcones o analogos.

3 Son cuerpos salientes cerrados todos los no incluidos en el
apartado anterior.
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Computos de superficie:

Tt La superficie en planta de los cuerpos salientes cerrados se
computara integramente a efectos del indice de edificabilidad neta y de
la superficie de techo edificable.

2. La superficie en planta de los cuerpos salientes abiertos
computara en un cincuenta por ciento a efectos del indice de
edificabilidad neta y de la superficie de techo edificable.

3. En el supuesto singular de que el cuerpo saliente sea mixto,
es decir, se abra para todos sus lados a partir de un plano paralelo a la
linea de fachada, la superficie de esta 1ltima parte abierta sélo se
computara en un 50 % a efectos del calculo de la superficie de techo
edificable.

4. La proyeccion de los cuerpos salientes cerrados y abiertos se
computara totalmente a efectos de ocupacién maxima sobre parcela y,
si es el caso, a efectos de separaciones a los limites de parcela.

a. Se prohiben los cuerpos salientes en Planta Baja.

6. Se admiten, con las excepciones o restricciones que se
establecen en las Ordenanzas especificas de Zona o Sector, los cuerpos
salientes a partir de la Primera Planta, con un limite maximo para todas
las zonas de 1,50 m. sobre el espacio publico.

s En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes
deberan separarse al menos 0,80 metros de la medianeria sobre el
plano de fachada. Asimismo los cuerpos salientes no podran estar a
una altura inferior a 3,50 metros sobre el nivel de la acera.

8. En todo caso, en los edificios alineados a vial los vuelos no
podran estar a menos de 0,60 metros del plano vertical levantado sobre
el bordillo de la acera.

9, En los casos en que existiese chaflan en encuentro de dos
calles, el vuelo maximo sobre el mismo sera el correspondiente a la calle
de menor anchura.

Elementos salientes.-

Son parte integrante de la edificacion o elementos constructivos
no habitables ni ocupables, de caracter fijo, que sobresalen de la linea
de fachada, o de la alineacién de la edificaciéon, o de la alineacion
interior.
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Habran de atenerse a las siguientes regulaciones:

i 3 Los elementos salientes tales como los zocalos, pilares,
aleros, gargolas, marquesinas, parasoles y otros semejantes fijos, se
limitaran en su vuelo por las mismas disposiciones indicadas en el
articulo anterior para los cuerpos salientes, con las siguientes
particularidades, aplicables a todas las ordenanzas.

a) Se admiten en todas las situaciones los zocalos, que podran
sobresalir un maximo de 5 cm. respecto al parametro de fachada.
b) Se admiten los elementos salientes en Planta Baja siempre

que: 1°) den frente a calle de mas de 6 metros de ancho; 2° no
sobresalgan mas de un treintavo del ancho del vial; y 3°) cumplan
la condicién ¢) siguientes.

c) Se admiten los elementos salientes que se sitien de forma
que ninguno de sus puntos se encuentren a una altura inferior a
3 metros por encima de la rasante de la acera, y que su vuelo no
rebase en todo punto una distancia igual al ancho de la acera
menos 60 cm., y con un maximo de 1,00 metros y sin ser en
ningin caso superior al vuelo maximo de cuerpos salientes
correspondientes a la calle.

d) Los aleros podran volar del plano de fachada hasta un
maximo de 0,45 metros para las calles de menos de 20 m. de
ancho, y hasta un maximo de 0,90 m. para las calles de 20 6 mas
metros.

2. Los elementos salientes no permanentes, tales como los
toldos, las persianas, anuncios y similares, no estan incluidos en el
concepto de elementos salientes que se regula en éstas Normas, y en
relacion con ello se estara a lo que senalen las Ordenanzas especificas
de Zona o Sector.

Altura reguladora maxima y numero maximo de plantas.-

La altura reguladora maxima es la que pueden alcanzar las
edificaciones segin los valores contenidos en cada una de las
Ordenanzas de zona. A cada altura corresponde un niimero maximo de
plantas. Estas dos constantes, altura y numero maximo de plantas se
han de respetar conjuntamente.

Criterios de medicién de alturas.-

1a La altura del edificio se medira desde la cota inferior de
referencia hasta la interseccion con el plano superior del Gltimo forjado.
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Por encima de dicha altura sélo se permitiran:

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior al 50 % y
cuyos arranques se produzcan en las lineas perimetrales de
sus fachadas exteriores. El vuelo maximo de la cubierta no
superara el de los aleros.

La altura maxima de la cumbrera serd de 2,75 m., contados a
partir de la altura reguladora maxima, salvo que se disponga lo
contrario en la Ordenanza particular de Zona.

b) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o
laterales) y de patios interiores, asi como elementos de
separacion entre azoteas tendran una altura maxima de
1,20 m. si son opacos y 1,80 m. sin son enrejados o
transparentes; en todo caso los petos de separaciéon entre
azoteas medianeras seran opacos y de 1,80 m. de altura.

c) Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de
terraza o cubierta plana, con altura maxima total de
0,60 metros.

d) Los elementos técnicos de las instalaciones, segin se regula
en el articulo 13.2.28 de las Normas, del P.G.0.U.

e) Los casetones de acceso a terraza, con una altura de
2,70 m. y una ocupaciéon maxima de un 15 % de la superficie
total de la cubierta. La superficie maxima agrupada por nucleo
de acceso sera de 25 m?2 Asimismo deberan tratarse con
materiales similares al resto de la fachada. En caso de existir
caseton de ascensor, la altura del mismo sera la minima de
acuerdo con su regulacion especifica.

f) Los remates del edificio de caracter exclusivamente
decorativo.

Los espacios interiores que pueden resultar del cuerpo de
edificacion contemplado en el apartado 2a) del presente
articulo, no seran, en general, habitables ni ocupable por
usos distintos a depositos de agua, instalaciones del edificio
v trasteros, salvo que expresamente se diga lo contrario en
determinadas Ordenanzas de zona. La iluminaciéon y
ventilacion de dichos espacios se resolvera mediante huecos
al interior de la parcela de superficie no mayor que una
veinteava (1/20) parte de la superficie en planta de la
estancia, no permitiéndose la solucion de mansardas (ni la
interrupcién del plano de cubierta para la formacion de
terrazas).

Asimismo se establecera un médulo maximo de 7 m?/viv.
7 m?/100 m?2. residencial.
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Criterios para el establecimiento de la cota de referencia.-

1. Edificios con alineacién obligatoria a vial:

En los edificios cuya fachada, por aplicaciéon de la ordenanza,
deba situarse obligatoriamente alineada al vial, la determinacion
de la cota de referencia o punto de origen para la medicién de
altura es diferente para cada unc de los supuestos siguientes:

1.1 Edificios con frente a una sola via.

a) Sila rasante de la calle tomada en la linea de fachada es tal
que la diferencia de niveles entre los extremos de la fachada a
mayor y a menor cota es igual o menor que 1,50 metros, la
altura maxima se tomara en el punto de fachada coincidente con
la rasante de calle de cota media entre las extremas.

b) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior a
1,50 metros, se dividira la fachada en los tramos necesarios para
que sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma que la
diferencia entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o
inferior a 1,50 metros, aplicando a cada uno de estos tramos la
regla anterior, y tomando en consecuencia como origen de
alturas la cota media en cada tramo.

1.2 Edificios con frente o dos o mas vias publicas formando

esquina o chaflan.

a) Sila altura de la edificacion es la misma en cada frente de
vial, se aplicaran las disposiciones del numero 1.1. anterior,
pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales
desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes se tomara la
altura correspondiente a la calle mas ancha y desde la esquina,
una vez salvado el chaflan, se prolongara dicha altura hasta una
distancia no superior a vez y media el ancho de la calle mas
estrecha, sin poder sobrepasar en ningun caso la distancia de
20 metros. A partir de este punto, ortogonalmente en toda la
profundidad se tomara la altura correspondiente a la calle mas
estrecha.

El paramento originado por la diferencia de altura recibira
tratamiento de fachada y debera llevar huecos. Ademas habra de
separarse al menos 3 metros de la linde medianera, para dicho
mismo fin.
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1.3. Edificacién, en solares con frente a dos vias paralelas u
oblicuas que no formen ni esquina ni chaflan.

Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas
que no formen ni esquina ni chaflan y cuya edificacion en cada frente
venga separada de la otra por el espacio libre interior de manzana, se
regularan a efectos de medicién de alturas como si se tratase de
edificios independientes.

1.4. Edificlos en manzanas que no dispongan o dispongan
parcialmente de espacio libre interior.

a) La altura reguladora se determinara por el ancho del vial a
que dé cada edificacion. Esta altura se aplicara hasta una
profundidad edificable determinada por el lugar geométrico de
los puntos equidistantes de la alineacion, objeto de la edificaciéon
v de la alineacion de la fachada, opuesta. Esta norma se
excepcionara en determinadas zonas del Suelo Urbano cuando
sus correspondientes Normas asi lo establezcan expresamente,
dictando la Norma Especifica sustitutoria.

b} Los casos particulares que originen alineaciones muy
irregulares, se resolveran por analogia con los criterios
expuestos en los apartados anteriores.

1.5. Edificios con frente a plaza.

Las dimensiones de las plazas no influiran en la determinacion de
las alturas de la edificacién con frente a ella.

Los cruces de vias y de chaflanes no tendran la consideracion de
plazas.

Para la determinacion de las alturas de los edificios que den
frente a plazas, se tomaran como altura reguladora la que proceda de la
calle mas ancha, de las que formen la plaza o afluyan a ésta, de tamafo
inmediatamente inferior a la dimension minima de la plaza medida
entre sus lados opuestos. Por dicha razon, quedan excluidas las calles
de anchura superior a la dimensién minima de la plaza, medida en la
forma que arriba se determina.

Cuando parte de la fachada de un edificio dé frente a una plaza y
el resto a uno de los viales de acceso, se tomara como altura reguladora
la que corresponda, a la plaza, segin se expresa en el parrafo anterior,
vy se mantendra dicha altura una distancia equivalente a vez y media el
ancho de la calle de acceso. A partir de este punto la altura reguladora
de la edificacién sera la correspondiente a dicha calle.
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El paramento originado por la diferencia de alturas sera tratado
como fachada y debera llevar huecos y estar separado al menos
3 metros del lindero medianero.

1.6. Edificios con fachada a parques, jardines.

En estos casos, la altura reguladora méaxima sera la mas alta de
las correspondientes a los dos frentes de calle de la misma manzana,
contiguos a aquel de que se trate. sobre estas zonas se dara tratamiento
de fachada con aperturas de huecos y se podra disponer acceso
peatonales con independencia de la ordenanza de aplicacion de que se
trate, salvo que exista un grave impedimento para ello. En tal caso de
impedimento, si hubieran que dejarse medianeras colindantes a dichas
zonas se presentara proyecto para su tratamiento.

1.7. En cualquiera de los casos anteriores, en terrenos en
pendiente, las alturas correspondientes se mantendran en una
profundidad de 15 m., debiéndose, a partir de esa profundidad,
escalonar la edificacion para adaptarse al terreno cumpliendo las
determinaciones para edificio exento, o en su caso para edificacion en
ladera.

2, Edificios exentos:

En los edificios exentos no contemplados en el Art. 13.2.21. de
edificacion en ladera, cuya fachada, por aplicacion de la ordenanza, no
deba situarse obligatoriamente alineada al vial, las cotas de referencia
para la medicion de alturas se atendran a las siguientes
determinaciones:

2.1. La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de
sus puntos a partir de la cota de planta que tenga la consideracion de
Planta Baja, segun lo especificado en el articulo 13.2.23. de éstas
Normas.

2.2. En los casos en que la edificacion se desarrolla
escalonadamente para adaptarse a la pendiente del terreno, los
volumenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte de
planta que tengan la consideraciéon de Planta Baja, se sujetaran a la
altura maxima que corresponda a cada una de las partes citadas, y la
edificabilidad total no debera ser superior a la que resultara de edificar
en un terreno horizontal.

2.3. En ningun caso las cotas de referencia de las Plantas Bajas
podran establecerse con una variacion absoluta superior o inferior a
1,50 metros con relacién a la cota natural del terreno.
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2.4. En consecuencia en los terrenos de pendiente acusada, la
Planta Baja habra de fraccionarse en el nimero conveniente de partes
para cumplir con la condicién antedicha, no pudiéndose sobrepasar la
altura méaxima autorizada en ninguna seccion longitudinal o transversal
del propio edificio con respecto a las respectivas cotas de referencia de
las distintas Plantas Bajas existentes.

Planta Baja.

1. Edificios exentos.

Se define como Planta Baja a la planta del edificio al nivel de la
rasante del terreno o dentro de los limites de tolerancia que con
respecto a ella sefialen estas Normas en su articulo 13.2.20 de éstas
Normas.

2, Edificios con alineacion obligatoria a vial.

En los edificios que, por aplicaciéon de la Ordenanza vayan
alineados a vial, la cota de referencia de la Planta Baja para cada
parcela es aquella cuya solera estd situada como maximo entre
1,50 metros por encima y 0,75 metros por debajo de la cota de
referencia de altura reguladora del edificio. Si la parcela diera frente a
dos viales opuestos, incluso con distintas rasantes, la cota de Planta
Baja en cada frente se determinara como si se tratase de parcelas
independientes cuya profundidad alcanzase el punto medio de las
manzanas.

Con objeto de facilitar la vision del trafico, para todos aquellos
solares de esquina de calle rodada, el Ayuntamiento determinara si
procede, en las alineaciones correspondientes, dejar un chaflan de 3 6
mas metros medidos a partir de la esquina de ambas fachadas, en
funcion de tal visibilidad, de la conformacion del resto de las esquinas y
de las tipologias edificatorias del entorno.

3. Con independencia de lo que a este respecto establezcan las
Ordenanzas de Zona, con caracter general se fija una altura minima
absoluta de Planta Baja de 3,50 metros cuando esta se destina a uso
comercial o publico y de 2,50 metros para uso de vivienda.

4. No se permite el desdoblamiento de la Planta Baja, cuando
para ello hay que bajar su cota respecto a la calle.

5. Salvo para uso de aparcamiento, que se permitira siempre que
se justifique adecuadamente el motivo de no disposicion de las plazas
obligatorias en planta s6tano o baja asi como su adecuada composicion
arquitectonica en el edificio, las plantas bajas partidas, altillos o
entreplantas, deberan cumplir las siguientes condiciones:
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5.1. No podra ser utilizable para vivienda.

5.2. Debera formar unidad registral con el local ubicado en
dicha planta y no tener acceso independiente del exterior.

5.3. Se separaran un minimo de 2 m. de todas las fachadas.

5.4. No podra superar el 40 % de ocupacion sobre la planta del
local en que se ubiquen.

5.5. Su altura libre minima sera de 2,20 metros por encima y
2,50 metros por debajo del forjado.

Planta Sétano.

L Se define como Planta Satano la situada por debajo de la
Planta Baja, tenga o no huecos a causa de los desniveles en cualquiera
de los frentes de la edificacién.

2. Sin perjuicio de lo anterior, planta soétano es aquella
enterrada o semienterrada cuyo techo esté a menos de 1,50 metros
sobre el nivel definitivo del suelo exterior, salvo estrictamente en las
zonas de acceso a aparcamiento en el caso de situarse en una de las
fachadas del sotano.

3. Para el uso de aparcamiento, para el de trasteros o
almacenes ligados a las viviendas plurifamiliares o para cualquier uso
ligado e interno a las viviendas unifamiliares la superficie del sotano no
computara a efectos de la superficie de techo maximo edificable. Para
cualquier uso diferente del anterior, la superficie de s6tano computara
al 100 %.

4, La superficie del sotano podra alcanzar la ocupacion
maxima permitida para cada Ordenanza especifica de Zona, debiendo
cumplirse simultaneamente las condiciones de separaciéon a linderos
publicos y privados de dicha ordenanza, salvo los casos en que
expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas y en
lo dispuesto en el articulo 13.2.4, apartado 3 (ocupacion para
aparcamientos).

S. La altura libre minima de las plantas s6tanos no sera
inferior a 2,30 m., libre de instalaciones, en toda zona o sector.
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Plantas Altas.

18 Se define como Planta Alta a cualquier planta de edificacién
situada sobre la Planta Baja.

2 La altura libre de las Plantas Altas no sera inferior a
2,50 m. para toda zona o sector. Las plantas diafanas no cerradas para
servicio e instalaciones de altura inferior a 2,00 m. no contaran a
efectos del numero de plantas aunque si a efectos de la altura maxima
edificable.

Normas especificas de la edificacion de garajes.-

1.4 Condiciones de edificacion.

Cualquier planta de edificacion dedicada a garaje debera tener
una altura libre minima, sin obstaculos de instalaciones, siempre
superior a 2,30 m.

Si dicha planta es la planta baja, en altura debera acomodarse a
la de la zona en que se encuentre con un maximo de 4,50 m. y un
minimo de 3,50 m. Asi mismo, en el caso de Ordenanza Plurifamiliar
alineadas a vial, debera destinarse una crujia de la fachada mas
principal, a locales comerciales, vivienda u otro uso que no impida
mantener la calidad arquitectonica de la fachada en esta planta.

Podran autorizarse edificios exclusivos dedicados a garaje previa
peticion razonada, que analice su incidencia en el trafico de la zona y
prevea su régimen de explotacion.

En los casos en gue se autorice, las condiciones edificatorias
seran las resultantes de aplicar los parametros referentes a altura
maxima edificables y separacion a lindero publico y privado de la zona
en que se encuentre, pudiéndose dividir dicho sélido-capaz en tantas
plantas como permitan las condiciones de altura libre minima de los
parrafos anteriores.

2. Edificacion bajo rasante de los espacios publicos.

Podran autorizarse aparcamientos bajo los espacios publicos,
mediante la correspondiente concesion, siempre que se garantice:

a) No desnaturalizar el uso de la superficie bajo la que se
contenga, procurando la no desaparicion completa de la vegetacion, en
el caso de que esté consolidada.
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b) Compromiso de reconstruir la situacién previa en
superficie, asi como posibilitar la plantacion de arbolado de porte
manteniendo las rasantes originales.

c) Compromiso de otorgar a tal superficie el uso efectivo
previsto por planeamiento, caso de que no se hubiera implantado.

d) Compromiso de reparar las posibles pérdidas que Ia
actuacion pudiera causar.

8 Accesos y circulacién interior.

3.1 Los accesos se disefiaran de forma que no afecten
negativamente a puntos de especial concentracién de peatones, tales
como cruces de calzada, paradas de transportes publicos, etc.

3.2. Los accesos tendran anchura y altura suficiente para
permitir la entrada y salida de vehiculos, sin maniobras y sin producir
conflictos con los sentidos de circulaciéon que se establezcan. En ninglin
caso tendran anchura inferior a tres (3) metros para cada sentido de

circulacion con un galibo minimo en puertos de 2,10 m., ajustandose a

las siguientes condiciones:

a) Si la superficie total construida es menor de
quinientos (500) metros cuadrados, debera tener, al menos,
un (1) acceso unidireccional de caracter alternativo, con
una anchura minima de tres (3) metros.

b) Si la superficie total construida estan comprendida
entre quinientos (500) y dos mil (2.000) metros cuadrados,
debera tener, al menos, un (1) acceso unidireccional de
caracter alternativo, con una anchura minima de cinco (5)
metros.

c) Si la superficie total construida esta comprendida
entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000) metros cuadrados,
debera contar, al menos, con un (1) acceso bidireccional o
dos (2) accesos unidireccionales alternativos.

d) Si la superficie total construida es mayor de seis mil
(6.000) metros cuadrados, el aparcamiento debera contar al
menos con dos (2] accesos bidireccionales a dos (2) calles
diferentes. Cada uno podra ser sustituido por dos (2)
accesos unidireccionales.
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3.3. Las vias interiores de circulacion de vehiculos deberan
disenarse de forma que la circulacion de los mismos se realice sin
necesidad de maniobras. Su ancho minimo sera:

a) Vias unidireccionales. Doscientas cincuenta (250)
centimetros.

b) Vias unidireccionales alternativas. Trescientos (300)
centimetros.

) Vias bidireccionales. Quinientos (500) centimetros.

3.4. Las rampas tendran la anchura suficiente para el libre
transito de vehiculos, que en todo caso no sera inferior a la establecido
para las vias interiores. Cuando desde uno de los extremos de la rampa
no sea visible el otro y la rampa no permita la doble circulacién, debera
disponerse un sistema adecuado de sefializacién con bloqueo.

Las rampas tendran una pendiente maxima del veinte por ciento
(20 por 100). Sin embargo en los cuatro primeros metros de
profundidad inmediatos al acceso en el interior del local, la pendiente
maxima sera del cuatro por ciento (4 por 100) cuando la rampa sea de
salida a la via publica.

Las rampas no podran ser utilizadas normalmente por los
peatones en los garajes o aparcamientos publicos, salvo:

a) Que se habilite una acera con anchura minima de
sesenta (60) centimetros y altura de bordillo de catorce(14).

b) Que se habilite una zona senalizada con pintura
reflectante, con anchura minima de sesenta (60)
centimetros.

Las rampas podran ser utilizadas por los peatones como via de
evacuacion de emergencia si las mismas se adaptan a las disposiciones
legales en vigor para ser consideradas como pasillos de evacuacion.

4. Dimensiones de las plazas.

4.1. Cada plaza de garaje dispondra de un espacio de
dimensiones minimas de doscientos veinte (220) por cuatrocientos
cincuenta (450) centimetros. La superficie minima util de los garajes
sera de veinte (20) metros cuadrados por vehiculo, incluyendo aceras,
pasillos de maniobra, etc. La superficie maxima util sera de treinta (30)
metros cuadrados por vehiculos.
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4.2. En los garajes y aparcamientos publicos para automoviles
habran de reservase permanentemente plazas para personas con
movilidad reducida, a razon de una plaza por cada cincuenta (50) o
fraccion de la capacidad total del garaje o aparcamiento. Las
dimensiones minimas de las plazas reservadas sera de quinientos (500)
por trescientos sesenta (360) centimetros. Dichas plazas cumpliran
asimismo las disposiciones legales establecidas en el Decreto 72/1992
de 5 de Mayo, sobre Eliminacién de Barreras Arquitectdnicas,
Urbanisticas y en el Transporte.

5. Condiciones de seguridad.

Los locales y establecimientos para uso de aparcamiento
cumpliran las siguientes condiciones:

a) Se construiran con materiales incombustibles y resistentes al
fuego, y inicamente se permitira el uso de hierro para las estructuras si
se protege con una capa de hormigén, u otro aislante de eficacia
equivalente, con un minimo de tres (3) centimetros de grosor.

b) EI pavimento sera impermeable, antideslizante y continuo, o
bien con las juntas perfectamente unidas.

c) En general, no podran tener comunicaciéon con otros locales
dedicados a uso diferente, incluso si éste consiste en taller de
reparacion de vehiculos.

Tampoco podran tener huecos abiertos a patios de manzana
que estén a su vez abiertos a cajas de escalera.

Cuando comuniquen con cajas de escalera o recintos de
ascensor habran de hacerlo mediante vestibulos, descubiertos a ser
posibles, sin otra abertura comun que la puerta de acceso, la cual sera
resistente al fuego y estara provista de dispositivo automatico para su
cierre.

d) La iluminacioén artificial se realizara Gnicamente con lamparas
eléctricas y su instalacion estara protegida de acuerdo con el
Reglamento de Baja Tension. El nivel minimo de iluminacién sera de
guince (15) lux entre las plazas de garaje y las zonas comunes de
circulacion del edificio y de cincuenta (50) lux en la entrada.

e) El sistema de ventilacion se proyectara y se realizara con las
caracteristicas suficientes para impedir la acumulacién de gases
nocivos en proporcion capaz de producir accidentes. La superficie de
ventilacién por medio de aberturas sera como minimo de un uno por
ciento (1 por 100) de la del local, cuando éstas se encuentren
distribuidas en fachadas opuestas de forma que aseguren la corriente
de aire en el interior. Si todas las aberturas estan en una misma
fachada, la superficie de ventilacién habra de ser al menos del uno y
medio por ciento (1,5 por 100) de la superficie del local.
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Cuando la ventilacion sea forzada o se realice mediante patios,
debera asegurarse una renovacion minima de aire de quince (15) metros
cubicos cada hora por metro cuadrado de superficie.

Si la ventilacion es forzada, todas las plantas del local, ademas
del acceso tendran ventilacion al exterior, bien sea directa, a través de
patio, o a través de conductos de ventilacion. Estara correctamente
disenada para la circulacion de los caudales de aire establecidos en este
articulo.

f) Las instalaciones de proteccién contra incendios habran de
realizarse de conformidad con las disposiciones legales en vigor.

g) El Ayuntamiento podra aprobar previa propuesta por parte del
interesado, variaciones dimensionales en los parametros referentes a
acceso y rampas, en casos excepcionales debidamente justificados.

Elementos técnicos de las instalaciones.-

Son partes integrantes de los servicios de caracter colectivo o
individual, y comprende los siguientes conceptos: filtros de aire,
depositos de reserva de agua, de refrigeracion acumuladores, conductos
de ventilacion o de humos, claraboyas, antenas de telecomunicacién,
radio y television, maquinaria de ascensores e incluso para acceso de
estos a la terraza o cubierta, cuerpos de escalera de acceso a la terraza
o cubierta, y elementos de soporte para el tendido y secado de ropa.

Habran de cumplir las siguientes condiciones:

1. Los elementos técnicos de las instalaciones, que se definen en
estas Normas, habran de ser previstos en el proyecto de la edificacion, y
la composicion arquitectonica sera conjunta con la del edificio.

2. Las dimensiones correspondientes a estos elementos han de
estar en funcion de las exigencias técnicas de cada edificio o sistema de
instalacion.

4.6.- NORMAS PARTICULARES DE LAS ZONAS.-
4.6.1.- ZONA DE OCIO.-

- Parcela: La del Plan Parcial de Ordenacion.

- Altura: Se permiten tres plantas, y 15,00 m. para restauracion y
20,00 m. para los cines y elementos técnicos de instalaciones.

- Ocupacion: No se limita.

- Separacion a linderos publicos: Se puede llegar con la edificacion
a la alineacién de la manzana, salvo en el vial de acceso al Poligono
Guadalhorce, donde se debe retranquear la edificacion 5,00 m. segun
plano parcelario.

- Indice y techo edificable maximo: El indice es de 1,556 m?2t/m?3s.,
y el techo maximo es 22.500,00 m?2t.
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- Usos: Ocio en todas sus modalidades y restauracion en todas sus
modalidades.

- Aparcamientos: En el gran aparcamiento central, y en el interior
de la parcela 400 plazas.

4.6.2.- a) PARQUE DE EMPRESAS 1.-

- Parcela: Las definidas en el plano parcelario como minimo.
- Edificabilidad: 1,00 m?t/m?2s. (Ver nota al final de éste capitulo, referente al
art. 12.4.3 del P.G.O.U. de Malaga).
- Alineaciones: Se alineara o no la edificacion a los linderos de
parcelas incluidos los de la zona verde.

- Ocupacion maxima: Se puede ocupar la totalidad de la parcela.
-Altura maxima y n° de plantas: La altura maxima sera de
10,00 m., y el namero de plantas sera de B+1 como maximo.

- Usos: Naves para industria ligera y compatible con uso comercial.
- Aparcamientos: En el gran aparcamiento central.

4.6.2.- b) PARQUE DE EMPRESAS 2.-

- Parcela: Las definidas en el plano parcelario como minimo.
- Edificabilidad: 2,000 m?t/m?2s. (Ver nota al final de éste capitulo, referente !
art. 12.4.3 del P.G.0.U. de Malaga).

- Alineaciones: Se puede alinear o no la edificacion a los linderos
de parcelas, incluidas los de las zonas verdes.

- Ocupacion maxima: Se puede ocupar la totalidad de la parcela.

- Altura maxima y n°® de plantas: La altura maxima sera de
10,00 m., y el niimero de plantas sera de B+1 como maximo.

- Usos: Naves para industria ligera y compatible con uso comercial.

- Aparcamientos: En €l gran aparcamiento central.

4.6.2.- c) PARQUE DE EMPRESAS 3.-

- Parcela: Las definidas en el plano parcelario como minimo.

- Edificabilidad: 0,834 m?2t/m?2s. (Ver nota al final de éste capitulo, referente al

art. 12.4.3 del P.G.0.U. de Malaga).

- Alineaciones: Se puede alinear o no la edificacion a los linderos
de parcelas, incluidas los de las zonas verdes. Por la fachada a la calle
de acceso al Poligono Guadalhorce se debera retranquear la edificacion
5,00 m., segun figura en planos de zonificaciéon y parcelario.

- Ocupacion maxima: Se puede ocupar la totalidad de la parcela.

- Altura maxima y n° de plantas: La altura maxima sera de
10,00 m., y el numero de plantas sera de B+1 como maximo.

- Usos: Naves para industria ligera y compatible con uso comercial,

- Aparcamientos: En el gran aparcamiento central.

* Se prohibe el acceso rodado a estas naves desde la via de acceso
al Poligono Guadalhorce.
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