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RESUMEN EJECUTIVO SUS-CA.2

1.-INTRODUCCION

1.1.- OBJETIVO Y TIPO DE PROYECTO

El presente Plan de Ordenacion, tiene como objeto efectuar el desarrollo de las
determinaciones urbanisticas contenidas en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Malaga, sobre los terrenos denominados en el mismo, como SUS-
PT.3 "Salinas II", que incluyen varias fincas, situados al Noroeste del Término
Municipal de Malaga, calificados ya, en la Revision del P.G.O.U. como Suelo
Urbanizable Sectorizado para uso global residencial.

1.2.- JUSTIFICACION DE SU PROCEDENCIA

Se justifica la redaccion del presente documento, en base a la necesidad de
completar la trama urbana de la ciudad de Malaga, uniendo el sector de Salinas
con el futuro sector de Santa Catalina, perteneciente al distrito del Puerto de la
Torre mejorandose el entorno, y siguiendo lo previsto por el P.G.O.U. para la
zona de estudio, lo que conlleva el correspondiente analisis del trazado viario del
Sector, y de la asignacién pormenorizada de usos que se le confiere al suelo.

2.- MEMORIA INFORMATIVA

2.1.-SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

Los terrenos ordenados forman parte de la trama urbana general externa de
desarrollo de la barriada del Puerto de la Torre, situada en la zona noreste del
municipio de Mélaga.

El sector SUS-PT.3 es colindante con el suelo urbano consolidado, por lo que es
l6gico que sea este sector el primero en desarrollar para dar continuidad entre la
barriada existente y los nuevos suelos previstos para urbanizar.

Comprende una superficie de 64.121,61 m? de suelo, segun la ficha de
ordenacion del P.G.O.U. de Malaga, coincide muy aproximadamente con la
superficie real segun levantamiento topografico de 63.713,59 m2. Sobre esta
altima superficie se calculan los aprovechamientos urbanisticos y reservas de
equipamiento al objeto de actuar conforme a la L.O.U.A.

Este sector posee forma irregular con los siguientes linderos:

- Norte: Finca denominada “Santa Catalina”.

- Este: Traseras de viviendas pertenecientes a calle Doménico Scarlatti.
- Sur: Calle Brezos.
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- Oeste: Colegio Publico Pedro Salinas y final de calle Allan Poe.

2.2. FICHA DE CARACTERISTICAS Y DETERMINACIONES DEL PLAN DE
SECTORIZACION

El Plan Parcial propone como ficha urbanistica para desarrollar el Sector, la
siguiente:

- Superficie bruta: 64.121,61 m?

- Superficie con Apr.: 64.121,61 m?

- indice de edificabilidad: 0,2300 m2t / m3s
- Aprovechamiento Medio: 0,9559 UA/m?s
- Densidad: 20 viv/Ha

- Vivienda Protegida: 30%

- Area de Reparto: Residencial

3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1 DESCRIPCION DE LA ORDENACION

El presente Plan de Ordenacién toma como base de partida la ordenacion
propuesta por el Plan General, concretando la division parcelaria y el viario, de
forma que el nuevo Sector quede suficientemente integrado con el barrio
existente, y se cumplan los objetivos, criterios y directrices marcadas por la ficha
correspondiente al sector en el PGOU.

Las parcelas de viviendas son todas de baja densidad con dos plantas de altura
maxima, el sector queda dividido principalmente por una calle que separa la zona
verde (M8) de la zona residencial, la cual se divide en 6 manzanas denominadas;
M1-M8.

Situandose al norte tenemos la manzana 6 y 7 destinadas a servicios terciarios
y empresarial (educativo) y a zona verde. Dos de las manzanas (M4 y M5) seran
para las viviendas de proteccion oficial, siendo el resto destinada a vivienda
unifamiliar aislada (UAS-1).

Las parcelas se han dimensionado de forma parecida a las existentes de la
barriada.
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Las dotaciones de Educativo se sitian en el extremo norte (M6).

En cuanto a la trama viaria, se mantienen la especificadas en el planeamiento,
con ajustes de calles interiores al objeto de establecer una coherencia con la
solucion y trama planteada, la cual circunda todo el sector, dando acceso a su
vez al sector SUS-PT.2, que plantea una prolongacion a su vez de los viales
denominados V1, V5y V7.

No existen edificaciones ni construcciones en el sector.

Los aparcamientos se sitlan en las calles entre las aceras y las calzadas, tal
como se observa en los planos correspondientes.

Se puede apreciar, pues, que se ha seguido los criterios del PGOU teniendo en
cuenta los definitivos ajustes de la trama viaria, lo que no altera la ficha de
caracteristicas asignadas al Sector, significando exclusivamente un ajuste de
superficies por la mayor precision de datos de trabajo, no constituyendo
alteracion de los parametros urbanisticos aplicables.

3.2.- ESTUDIO DE LOS APROVECHAMIENTOS

De acuerdo con las caracteristicas establecidas para este Sector en la ficha
urbanistica del mismo, se expresan a continuacion los aprovechamientos:

Cddigo: SUS-PT.3

Denominacion: “Salinas II”

Uso global: Residencial

Sistema de Actuacion: Compensaciéon

Iniciativa: Privada

Area de reparo: AR. SUS-R

Superficie del Sector: 63713,59 m?s

le techo edificable: 0,23 m?t/m?s
Aprovechamiento Medio: 0,9559 UA/m?s

Densidad: 17,89 viv/ha

Superficie maxima edificable: 14.654,13 m?t
Aprovechamiento Objetivo: 53.495,19 UA
Aprovechamiento Subjetivo: 54.813,44 UA (90% A. Medio)
Cesion Aprovechamiento Ayto.: 5.349,52 UA (10% A. Objetivo)
Excesos de Aprovechamiento: -6.667,77 UA

N° de viviendas: 114

Edificabilidad vivienda protegida: 31,11% Edificacion Residencial

a) Aprovechamiento para los propietarios:

- Indice de aprovechamiento Medio (A.M.) = 0,9559 UA/mZ2s

-Superficie del Sector con Aprovechamiento = 63.713,59 m?s

- Aprovechamiento Medio total = 60.903,82 UA
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- Propietarios 90% AM = 54.813,44 UA = Aprovechamiento Subjetivo

Este techo se reparte entre los propietarios de suelo dentro del Sector que se
ordena, que son los mismos que integran la estructura de la propiedad.

b) Excesos de Aprovechamiento para Sistemas Generales:

Es la diferencia entre el Aprovechamiento real del Sector; es decir, el
Aprovechamiento Objetivo, y el Aprovechamiento Subjetivo una vez restado el
10% de cesion del Aprovechamiento Objetivo al Ayuntamiento.

- Aprovechamiento real “Objetivo” = 53.495,19 UA

- 10% Cesidn Ayto. Aprov. Objetivo = 5.349,52 UA

- Aprovechamiento Propietarios “Subjetivo” = 54.813,44 UA

- Excesos de Aprovechamiento = A. Objetivo — 10% A. Obj. — A. Subj:

53.495,19 UA - 5.349,52 UA — 54.813,44 UA = - 6.667,77 UA

3.3.- ZONIFICACION

Las distintas zonas previstas dentro de la ordenacién son las relacionadas
en los apartados siguientes:

- Sistema de Espacios libres (parques y jardines).
- Educativo.

- Viario y aparcamiento.

- Residencial libre de baja densidad.

- Residencial vivienda protegida.

Las caracteristicas de cada una de ellas son las que se detallan a con-
tinuacion:

- Sistema de espacios libres (pargues y jardines)

Comprende aquellas parcelas dedicadas al uso de Parques y Jardines y
Juegos de nifios que se disponen en las zonas denominadas M7 y M8 del Sector.
Tendra el tratamiento adecuado en el posterior Proyecto de Urbanizacion, orde-
nandose conforme a los criterios municipales con una superficie total de
20.708,13 m?s correspondiente al 32,50% de la superficie total del Sector, supe-
rior a la superficie minima exigida en la ficha del PGOU (32,29%).

- Educativo
La parcela de Educativo se sitla en el extremo norte del Sector, entre los

viales 4, 7 y 5, manteniéndose como manzana aislada lindando con la zona verde
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denominada SL-7, con una superficie de 3.554,43 m?s, lo que supone un por-
centaje del 5,58% de la superficie total del Sector. La superficie reservada es
infimamente superior a la minima exigida en la ficha del PGOU (5,54% Sr). Al
tratarse de una Unidad Elemental por el nUmero de viviendas de 114, inferior a
250 viviendas segun el Reglamento de Planeamiento, la reserva de Educativo
se refiere solo a Educacion Preescolar.

- Viario y Aparcamiento:

El viario ocupa una superficie total de 17.026,50 m?s donde se reservan
73 plazas para aparcamiento publico, que sumado a las 181 plazas privadas
previstas en el interior de cada parcela residencial mas las 12 planteadas en la
manzana de Equipamiento Educativo, suman un total de 366 plazas, superior a
la minima exigida para una superficie de techo de 17.026,50 m?t (170 plazas; 1
plaza / 100 m?t).

La superficie de viario total ocupa un porcentaje del 26,72% de la superfi-
cie total.

- Residencial libre de baja densidad

Las parcelas donde se ubican las viviendas unifamiliares aisladas UAS-1
se sitan en el centro y al este del Sector (M1,2 y 3), como continuacién de la
trama existente de los existentes en la calle Doménico Scarlatti y entorno. Su
ubicacién responde al criterio del Plan General de crear una transicion formal y
funcional entre el nacleo existente y los nuevos desarrollados pasando de una
ordenacion de baja ocupacion tal y como existe actualmente en la zona.

Se reservan tres parcelas con las siguientes superficies: parcela 1 de
3.199,98 m?s con 15 viviendas; parcela 2 de 5.891,20 m?s con 29 viviendas y
parcela 3 de 6.380,01 m?s con 22 viviendas. Las parcelas de residencial libre
baja densidad tienen un total de 15.471,19 m?s, 66 viviendas y 9.282,71 m?t.

- Residencial Vivienda Protegida

Las parcelas reservadas para las viviendas protegidas correspondientes
a un 31,11% de la superficie edificable residencial del Sector seran de tipologia
UAD vy altura PB+1. Se especifica en las tablas posteriormente expuestas los
parametros aplicables a dichas parcelas. Se sitian al sur del Sector, formado por
dos manzanas (M4 y M5) como manzanas aisladas con fachadas en todos sus
lados.

La parcela M4 ocupa una superficie de 2.433,88 m?s con una capacidad
para 17 viviendas y la parcela M5 ocupa una superficie de 4.519,46 m?s y una
capacidad para 31 viviendas. La superficie total ocupada por el uso residencial
vivienda protegida es de 6.953,34 m?s con 4.191,42 m? que corresponde al
31,11% de edificabilidad residencial y 48 viviendas; superior a la que fija la ficha
del PGOU.

JUAN NAVARRO Arquitectos
Juan Maria Navarro Mdrmol - Juan Maria Navarro Diaz. Arquitectos.
Telf: 656 818312. email. - jnmarmol@coamalaga.es



PLAN PARCIAL SUS-PT.3.
Puerto de la Torre. Mdlaga.

3.3.- TECHO EDIFICABLE RESULTANTES

Como resultado de la ordenacién proyectada, dentro del presente Plan de
Ordenacion, se obtienen los siguientes valores caracteristicos:

Aprovechamiento Obijetivo (lucrativo):

- Residencial libre baja densidad: 44.371,37 UA
- Residencial Vivienda Protegida: 4.191,42 UA

Total Aprovechamiento Objetivo = 48.562,79 UA

Edificabilidad lucrativa:

- Residencial libre baja densidad: | Cp: 4,78 | 9.282,71 m?t
- Residencial Vivienda Protegida: | Cp: 1,00 | 4.191,42 m?t

Total Edificabilidad lucrativa = 13.474,13 m%

Equipamientos:

- Sistema de espacios libres: 20.708,13 m?s
- Educativo: 3.554,43 m?s

Superficie dotaciones total = 24.262,56 m?s
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BARRIO P. de la Torre | SUS-PT.3 "Salinas II"
ORDENACION ESTRUCTURAL
AREA DL RLPARI O USO. Superficie Sup. con Aprov. Suclo Pablico Ascciado In. Ldificabilidad “Aprov. Medio I Densidad I . Protegida
(m2s) {m2s) [m2s) {m2t/m2s) UA/m2s Viv./Ha Edif. Residencial
| ARSUS-R | Residencial | 63713,59 | 63713,59 | 0,23 [ 0,9559 [ 17,89 | 31,11%
ORDENACIGN PORMENORIZADA INDICATIVA
Usos Sup de Suclo Cdificable_|_Sup. Techo Cdificable CP Relativos ‘Aprov. Objetivo (UAS) Nimero de Viviendas | Altura Maxima / N© Plantas | _ Calificacion
RESIDENCIAL LIBRE MEDIA DENSIDAD
RESIDENCIAL LIBRE BAJA DENSIDAD 15471,19 9282,71 4,78 44371,37 66 B+1 UAS-1
RESIDENCIAL PROTEGIDO 6953,34 4191,42 1,00 4191,42 48 B+1 UAD
SERVICIOS TERCIARIOS Y EMPRESARIAL 3554,43 1180,00 4,18 4932,40 B
TOTALES 25978,96 14654,13 53495,19 114
“Aprovechamiento Subjetivo UAS | 54813,44 [Excesos 7 Defectos Aprovechamiento 6.667,/7 — 10% Cesion Aprovechamiento - UAS 5.349,52
Dotaciones Tuta_{es rr& % Suelo Total
Espacios Libres Educativo S.I.P.S. Deportivo Dotaciones 24262,56 38,08%
m2s % Suelo Total m2s % Suelo Total m2s l % Suelo Total m2s % Suelo Total Viario 17026,5 26,72%
20708,13 32,50 % 3554,43 5,58 % I m2s dotacional /100 m2t residencial 180,07
PARCELA SUPERFICIE m2 EDIFICABILIDAD GOtk NEDE N OE ORDENANZAS Usos
EDIFICABLE VIVIENDAS | APARCAMIENTOS
1 3.199,98 0,60 1919,99 15 29 UAS-1
2 5.891,20 0,60 3534,72 29 53 UAS-1 RESIDENCIAL
3 6.380,01 0,60 3828,01 22 57 UAS-1
TOTAL UAS 15.471,19 0,60 9282,71 66 139
4 2.433,88 0,61 1479,74 17 15 UAD RESIDENCIAL
5 4.519,46 0,60 2711,68 31 27 UAD
TOTAL UAD PROTEGIDO 6.953,34 0,60 4191,42 48 42
TOTAL PRIVATIVO 22.424,53 13474,13 114 181
| 6 3.554,43 0,33 1180,00 12 EDUCATIVO EDUCATIVO
TOTAL ED 3.554,43 0,33 1180,00 12
7 256,01 ESPACIOS LIBRES
3 20.454,12
TOTALEL 20.708,13 0
| VIALES 17.026,50 173 VIALES
TOTAL PUBLICO 41.289,06 185
TOTAL SECTOR 63.713,59 366
114 viv. (Uni- .
DOTACIONES PGOU LOUA ( P. Parcial
dad Elemen-
tal)
18/21 m2s/100 m?tr | 18 m3s/viv
Espacios libres 20.708,00 m?s | (2.425/2.829 ms) 2.052 m3s 20.708,13 m3s
32,29% St =210% St 2 10% St 32,50%
(6.371 m2s) (6.371 m2s)
Educativo 3.554,00 m3s 10 m3s/viv 3.554,43 m3s
5,54% St 1.140 m3s 5,58%
24.262 m3s 30/55 m2s/100 m2tr 24.262,56 m32s
TOTALES - )

14,29% St

4.042/7.411 m3s

38,08%
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3.4.- DIVISION EN UNIDADES DE EJECUCION Y GESTION

Teniendo en cuenta la extension superficial del Sector, las expectativas de
promocién inmobiliaria que existen sobre el mismo, y la estructura de propiedad,
de 3 propietarios, ademas del interés en el desarrollo inmediato, se ha procedido
a realizar UNA UNIDAD de Gestién y una Unica Unidad de Ejecucion, facilitando
la posterior gestion del desarrollo del Planeamiento.

3.5.-ORDENANZAS

Se respetaran las ordenanzas generales especificadas en el PGOU de Malaga
y de caracter particular segun uso y tipologia a excepciéon del parametro de
edificabilidad méaxima que sera el que figura en el cuadro de Zonificacion para
cada parcela en concreto de este Plan Parcial.

4. DEFINICION DE LAS ETAPAS

El presente Plan establece una Unica etapa tanto para la gestion como para la
ejecucion de la urbanizacion, estimdndose una duracion de dos afios para la
ejecucion completa desde la aprobacién definitiva de los documentos de
planeamiento y gestion.
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