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0. MOTIVACIĎN DEL DOCUMENTO REFORMADO.  
 
 

Presentado para su tramitaci·n el documento inicial en el Excmo. Ayto. de M§laga, y una vez estudiado el mismo 

se realizan una serie de apreciaciones y solicitudes que motivan la redacci·n del reformado de Noviembre de 

2021. 

  

Adem§s de lo anterior, se ha tramitado ante la consejer²a competente de la Junta de Andaluc²a Autorizaci·n 

Ambiental para el documento, requerida y vinculante, cuya resoluci·n favorable fue recibida el pasado 6 de 

Septiembre de 2021. 

 

Tras la obtenci·n de los citados informes, se mantuvieron varias reuniones con t®cnicos del Departamento de 

Planeamiento de la Gerencia de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de M§laga a fin de consensuar las medidas 

a tomar para la aprobaci·n del documento. 

 

Como resultado de toda la tramitaci·n seguida desde 2018 hasta 2021, se realizaron cambios y/o modificaciones 

al documento que se resumen de la siguiente forma: 

 

1. Informe del Negociado de Topograf²a (referencia TOP 150/2018): 

La delimitaci·n perimetral del §mbito se justifica de la siguiente forma: 

 

a. Tal y como se indica en el citado informe, la delimitaci·n del Sector en la Carretera de 

Churriana a Alhaur²n de la Torre se ha realizado exactamente por el l²mite de la v²a pecuaria 

que discurre con trazado coincidente con el de la citada carretera, y un ancho de 20.89 m. 

b. En la zona Sur-Oeste, lindante con el Sistema General SG-CH.2, se ha ajustado la 

delimitaci·n al borde del asfalto en la parte alta, continuando en una l²nea recta al objeto de 

permitir el acceso al vial proyectado de las viviendas externas al sector que se sirven de la 

calzada actual existente de acceso a la cantera, siendo la delimitaci·n casi coincidente con 

la prevista el el PGOU. 

c. En la zona Sur, se ha adaptado la delimitaci·n a los l²mites de propiedad reales existentes 

y vallados, cuya delimitaci·n est§ materializada formalmente, por lo que es necesaria la 

adecuaci·n de la delimitaci·n del PGOU para no dejar restos de suelo no ordenado que 

supondr²an parcelas de te·rico suelo urbano inedificables. 

d. En la linde Sur-Este, la delimitaci·n del §mbito se ha hecho coincidir con el eje de la calzada 

existente en la actualidad para permitir el mantenimiento del acerado externo al sector y 

ampliar la secci·n de este viario. 
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En cuanto a la delimitaci·n de la parcela protegida por la existencia del Yacimiento del Manantial del 

Acueducto del Rey, si bien se requiere la protecci·n de la parcela catastral sobre la que se ubica el 

yacimiento, calific§ndola ²ntegramente como Zona Verde, la delimitaci·n catastral no es rigurosa en 

cuanto al per²metro de la misma, por lo que se ha tomado la decisi·n de delimitar la propiedad 

correspondiente con la finca catastral en la que se encuentra, adaptada a la realidad f²sica actual, 

motivo por el que se delimita por la alambrada existente, que resulta ser el l²mite de propiedad. 

 

Con respecto al Dominio P¼blico Hidr§ulico de los dos arroyos que afectan al sector, se ha excluido 

del §mbito tanto la estimaci·n de avenida m§xima de los ¼ltimos 10 a¶os (l§mina de agua 10 a¶os), 

como los cinco metros a ambos m§rgenes de ®sta que configuran la zona de servidumbre.  

 

Referente a la servidumbre aeron§utica, condicionante de AENA, se elabor· con motivo de la 

redacci·n del Plan Parcial de 2018 un estudio aeron§utico donde se justifica la posibilidad de edificar 

hasta la cota +100.00, no modificando este documento la altura de las edificaciones en la zona sobre 

la cota +75.00 del documento, por lo que se considera que este reformado no altera los 

condicionantes que justifican la posible construcci·n hasta la citada cota +100.00, y que se reflejan 

en el estudio aeron§utico anexo.  

 

2. Informe del Departamento de Planeamiento (referencia PP 57/2018): 

Se han justificado las decisiones tomadas en relaci·n a la delimitaci·n del §mbito, que no han sido 

otras que el ajuste a la realidad existente de las previsiones contenidas en el PGOU y a las afecciones 

que existen (v²a pecuaria, DPH, etc) 

 

Se ha corregido las discrepancias en cuanto a superficies existentes en el documento de 2018, y se 

ha realizado nueva justificaci·n tanto de superficies de la ordenaci·n resultante, como de dotaciones 

y de superficie neta del §mbito. 

 

La situaci·n del Equipamiento Escolar se ha mejorado con la propuesta actual, ya que el vial 5 al que 

da su fachada principal se ha desplazado al Noroeste, permitiendo mas superficie de suelo sobre la 

que se permite edificar. 

A a¶adir a lo anterior, y en atenci·n al informe del Departamento de Infraestructuras, se ha previsto 

la futura ejecuci·n de la continuaci·n del vial 4 hasta su entronque con la actual Carretera A-404 de 

Churriana a Alhaur²n de la Torre, por lo que el equipamiento presenta otra fachada a este futuro 

viario. 
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Se ha realizado consulta a la Delegaci·n Territorial de M§laga del Servicio de Carreteras de la 

Consejer²a de Fomento y Vivienda de la Junta de Andaluc²a, aclarando dos aspectos: 

 

1. En la zona restante de la parcela que respeta los 8.00 metros de servidumbre de Carreteras es 

posible la ejecuci·n de pistas deportivas. 

2. La Carretera A-404 tiene prevista su cesi·n, por lo que en un plazo razonable de tiempo pasar§ 

a formar parte de la red de viario p¼blico, desapareciendo la restricci·n de edificaci·n en esta 

parcela.   

 

Igualmente se ha realizado consulta a la Consejer²a de Educaci·n sobre la ubicaci·n y necesidades 

de este Equipamiento Escolar, indic§ndose que se trata de una ñUnidad B§sicaò, por lo que tan solo 

se requieren algo m§s de mil metros edificados, permitiendo la parcela la materializaci·n sobre 

2071.70 m2 de suelo, y en dos o tres plantas, y una edificabilidad m§xima de 2.922,77 m2t, por lo 

que es perfectamente apta para su ubicaci·n en la disposici·n actual.   

 

En relaci·n a la previsi·n justificada en estudio aeron§utico sobre la posibilidad de edificar hasta una 

cota m§xima MSL +100.00, se ha justificado anteriormente, entendiendo necesaria la autorizaci·n 

pertinente tras la aprobaci·n inicial del documento. 

 

Respecto a la ordenaci·n viaria, y en vista de las complicaciones que comporta la ejecuci·n del vial 

externo al sector que discurre por el SG-CH.2, se han realizado las modificaciones necesarias en 

este documento para suprimir su ejecuci·n, ya que estudiada la situaci·n resultante de la ordenaci·n 

con detenimiento, se trata de un sector con una densidad de poblaci·n muy baja (13vivs/ha), que no 

recibir§ tr§fico rodado de sectores lim²trofes por su situaci·n geogr§fica, y cuya ordenaci·n resultante 

dispone de comunicaci·n directa con el Camino del Pilar al Este, y con las urbanizaciones al Oeste 

a trav®s del Camino de la Sierra, dej§ndose la previsi·n de conexi·n al Norte con la actual Carretera 

A-404, que terminar§ m§s pronto que tarde siendo una v²a de comunicaci·n principal en el casco 

urbano de la ciudad de M§laga. 

 

Se hace innecesario, en base a lo anterior, realizar apreciaci·n alguna sobre la incorporaci·n del 

gasto al PEIB, ya que esta ejecuci·n ya no est§ prevista. 

 

Se ha aumentado la dotaci·n de aparcamientos para personas con minusval²a en v²a p¼blica a 5 

uds., cumpli®ndose, por tanto, la dotaci·n requerida de 1 uds por cada 40 plazas no habilitadas. 
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Se reservar§n, adem§s de las anteriores, un 2% de plazas para minusv§lidos que se ubicar§n en el 

interior de las parcelas en cumplimiento de los requerimientos de las estipulaciones contenidas en el 

Reglamento de Planeamiento. 

 

Se han incluido las especificaciones del Departamento de Arqueolog²a de 12 de Enero de 2018 en 

las Ordenanzas Generales de este Plan Parcial. De igual forma, se han incluido como vinculantes las 

medidas del T²tulo VIII de Ahorro Energ®tico y Calidad Medioambiental del PGOU, as² como las 

determinaciones vinculantes resultantes del tr§mite de Evaluaci·n Ambiental Estrat®gica. 

 

Se incluyen condicionantes ambientales necesarios para el proyecto de urbanizaci·n a realizar tras 

la aprobaci·n de este documento. 

 

Se ha resuelto en la EAE como conforme y acertada la estrategia contenida en el Plan Parcial de 

2018 en relaci·n a los h§bitats de inter®s comunitario, por lo que este documento mantiene y clarifica 

la actuaci·n a realizar en relaci·n a los citados HICËs. 

 

Se han mejorado las ordenanzas y normativas relativas a las dotaciones, y en particular, la ordenanza 

sobre espacios p¼blicos, remiti®ndose a la existente en el PGOU. 

 

Aunque la orientaci·n de las edificaciones est§ condicionada por las determinaciones vinculantes 

especificadas en la ficha del PGOU, y al objeto de cumplir las separaciones requeridas para cumplir 

la limitaci·n establecida en el arco solar 1, se ha modificado la tipolog²a resultante, siendo la adoptada 

finalmente unifamiliar adosada, comprob§ndose y justific§ndose la posible ejecuci·n del total de las 

viviendas previstas en cada manzana y el cumplimiento de la separaci·n entre edificaciones 

requerida para el citado cumplimiento. Esta justificaci·n se contempla en el plano O.05, donde se 

ordenan las 135 viviendas previstas. 

 

Respecto al informe de sostenibilidad econ·mica, se ha completado el apartado de afecci·n sobre la 

hacienda p¼blica. 

 

3. Informe del Departamento de Urbanizaci·n e Infraestructura (referencia PP 57/2018): 

En atenci·n a las indicaciones realizada por el Departamento, se ha previsto la continuaci·n del vial 

4 para posibilitar su conexi·n futura con la Carretera A-404 tal y como se requer²a, eliminando la 

previsi·n del viario exterior al sector por el SG-CH.2 ya que las comunicaciones del Sector est§n 

perfectamente resueltas y la ejecuci·n del citado viario externo implica la necesidad de realizar un 

Plan Especial que ni compete a la promotora del PPO, ni le es posible, por no estar garantizada la 

disponibilidad de los terrenos. 
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Se ha mejorado la representaci·n gr§fica del levantamiento topogr§fico, aumentando el tama¶o de 

los textos de cotas de nivel, y se han resuelto las indicaciones relativas a colores de la leyenda. 

 

Del mismo modo, y como se ha hecho constar anteriormente, se han refrendado las l²neas de 

propiedad y servidumbres de la Carretera A 404 al borde de la explanaci·n de calzada.  

 

En lo relativo al viario interior, se han modificado los encuentros con el vial 2, ampliando las curvaturas 

de los encuentros entre calles a menos de 90Ü para permitir el giro de los veh²culos, al igual que la 

intersecci·n entre el vial 6 y 7, mejorando de esta forma la circulaci·n rodada. 

 

Se han modificado los perfiles longitudinales de los viales para que se vean en su totalidad, 

resolviendo los acuerdos, modificando la rasante del vial 2 para que no presente una pendiente mayor 

del 3% en su encuentro con la rotonda. 

 

Al objeto de cumplir con los requerimientos establecidos en la Orden VIV 561/2010, se han incluido 

viales 11 y 12, de car§cter puramente peatonal, que permiten la comunicaci·n de personas con 

movilidad reducida a cualquier punto del sector a trav®s de viales p¼blicos con una pendiente menor 

del 6%, garantizando el acceso a este tipo de personas tal y como se indica en la Orden. 

 

Se han reducido los taludes del vial 3 sobre las zonas verdes. 

 

Se incluye definici·n de estos espacios a nivel b§sico, con inclusi·n de alumbrado y otros servicios 

b§sicos para que sean practicables. 

 

La instalaci·n de riego para zonas transitables y espacios libres se ha proyectado independiente de 

la de abastecimiento domiciliario. 

 

Se aporta esquema de red de saneamiento de pluviales y fecales sobre perfiles longitudinales.  

  

La revisi·n del documento elaborado en Noviembre de 2021 por parte del Ayuntamiento de M§laga se ha recibido 

a mediados del a¶o 2023, si bien, no se ten²a constancia documental sobre la aprobaci·n del documento por parte 

de Aviaci·n Civil, motivo por el que se ha esperado hasta la recepci·n de la aprobaci·n del citado organismo a la 

vulneraci·n de la cota m§xima de edificaci·n contenida y justificada en este Plan Parcial. 
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Recibido el documento referido, firmado digitalmente el 20 de Octubre de 2023, pero obtenido algo despu®s, se 

establecen varias reuniones con el personal del Departamento de Planeamiento y de Urbanizaci·n e 

Infraestructuras al objeto de volver a consensuar los cambios requeridos por ®stos. 

 

De esta forma, y en atenci·n a los informes recibidos, en el reformado de Febrero de 2024 implement· las 

siguientes mejoras o cambios: 

 

- Informe del Negociado de Topograf²a de Mayo de 2023 (referencia TOP 150/2018): 

Este informe no ha sido trasladado de forma oficial a este arquitecto, si bien, se ha accedido a su 

entrega de forma extraoficial con el objetivo de poder subsanar las deficiencias detectadas. 

 

En respuesta a este informe se hace constar lo que sigue: 

 

- Respecto a los viales 3 y 9, fueron ²ntegramente modificados, eliminando el primero, y 

desplazando el segundo, con el objetivo primordial de obtener una ordenaci·n lo m§s ajustada 

posible al terreno, reduciendo de esta forma el impacto de la actuaci·n. 

- El vial 8 se rebaj·, ajust§ndolo en la medida de lo posible a la altimetr²a del terreno. 

 
 

- Informe del Departamento de Urbanizaci·n e Infraestructura (referencia PL 57/2018): 

Se da traslado del informe de reparos a este arquitecto en Junio de 2023, resolvi®ndose cuantas 

indicaciones se contienen en el mismo, siendo las modificaciones la siguientes: 

 

- Se incluy· definici·n gr§fica completa del vial 4 hasta su intersecci·n con la carretera auton·mica 

A-404, si bien, estableci®ndose como condici·n vinculante para la conexi·n real la aprobaci·n 

por parte del Servicio de Carreteras, siendo que, entendiendo que a priori no se permitir§ esta 

conexi·n seg¼n la informaci·n de la que se dispone, se contemplar§ en el proyecto de 

urbanizaci·n la instalaci·n de elementos que imposibiliten la conexi·n real mediante la 

instalaci·n de biondas u otro sistema alternativo. 

- Se modificaron las l²neas de servidumbre ajust§ndolas a los preceptos de la norma conforme a 

las indicaciones del informe municipal. 

- Respecto a la jerarqu²a viaria, se estableci· jerarqu²a. 

- Se modific· la rasante de la mayor²a de los viales del §mbito, garantizando la accesibilidad de 

las edificaciones colindantes, tanto en el vial 1, como en el vial 10 y 4. 

Adem§s, se ha rectificado la rasante de los viales 5 y 6 para eliminar la diferencia de altura 

anterior con el vallado de la residencia colindante en su intersecci·n. Se reflej· el citado vallado 

en los perfiles longitudinales y transversales. 
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- En cuanto a los viales perpendiculares a la Calle Camino de la Sierra (vial 10), no se ha 

modificado la rasante del mismo, ajustando la rasante a la calle existente en la pr§ctica totalidad 

de su desarrollo, salvo en el entronque con la rotonda para permitir un acuerdo razonable, por lo 

que estas intersecciones tienen garantizada su continuidad. 

- Se elimin· el vial 3, unificando las zonas verdes en esta zona. 

- Se modific· el trazado del vial 9, ajust§ndolo al terreno natural, garantizando desmontes en el 

eje del mismo de no m§s de 1.5 metros, siendo coincidente la rasante del terreno con la de la 

rasante modificada en la pr§ctica totalidad de su desarrollo, por lo que el impacto paisaj²stico se 

redujo considerablemente. 

- Se definieron gr§ficamente los viales peatonales  11 y 12, justificando la accesibilidad de estos 

espacios con pendientes en todos los casos inferiores al 6%. Para ello se aportaron secciones 

longitudinales y transversales. 

- Se incluyeron los par§metros definitorios de los acuerdos en los viales, todos ellos acordes con 

el Art. 7.3.3 del vigente PGOU. 

- Se ampli· el ancho de los acerados en los viales para permitir la instalaci·n de arbolado y 

servicios urbanos. 

- Se eliminaron las zonas verdes aleda¶as al vial 2 (AL 4 a AL 7). 

- A los efectos de garantizar la efectiva disposici·n de los aparcamientos en v²a p¼blica, se 

modific· su localizaci·n, dejando accesos a garaje previstos conforme a la ordenaci·n de 

vol¼menes indicativa, que podr§ ser ajustada una vez se realice la efectiva ejecuci·n de los 

conjuntos con la correspondiente separata de obras de urbanizaci·n para la edificaci·n 

proyectada. 

- Se complempl· la previsi·n prevista con una red de riego para viales y zonas verdes que se 

extiende por todo el §mbito proyectado. 

- En lo referente a la red de evacuaci·n de fecales, previ· la conexi·n a la canalizaci·n proyectada 

por el PEIB, que discurrir§ por la carretera A-404, y por el Camino del Pinar, reflej§ndose la 

conexi·n hasta la esquina en la Calle Rota. 

- La red de pluviales, si bien se vierte a los Arroyos del sector, se contempl· su encauzamiento 

por el PEIB, siendo, por tanto, el vertido previsto, en el citado encauzamiento hasta Arroyo 

Ciriano. 

- Se contemplaron t®cnicas de drenaje sostenible en espacios p¼blicos. 

- Se complement· la valoraci·n econ·mica del documento, diferenciando la ejecuci·n de viales 

principales, peatonales, y secundarios, entre otros. 

 
 
 
A finales de Julio de 2024 se reciben informes del Departamento de Planeamiento, con algunas matizaciones al 

Plan Parcial fechado en Febrero de 2024. En respuesta a estos informes se redacta Plan Parcial Reformado de 
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Septiembre de 2024, que pretendi· dar respuesta a todas ellas al objeto de obtener la aprobaci·n inicial, 

implementado las siguientes mejoras o cambios: 

 

- Informe del Negociado de Topograf²a de Mayo de 2023 (referencia TOP 30/2014): 

 

- Se modifica la superficie delimitada por el §mbito incluyendo la parte del edificio en la parcela de 

Ćreas Libres, que se destina a Equipamiento, siendo la superficie arrojada coincidente con la del 

informe de topograf²a 103.856,90 m2 

- Se han cotejado las superficies de las distintas parcelas que componen el documento, ajustando 

sus superficies para eliminar las discrepancias detectadas en cuadros de superficies de los 

distintos documentos que componen el plan parcial, si bien, la ordenaci·n no ha sufrido cambios. 

- Respecto a la superficie de viales, se ha revisado y rectificado, siendo la superficie resultante de 

24.521,54 m2, pr§cticamente coincidente con las indicaciones realizadas. 

 
 

- Informe del Departamento de Urbanizaci·n e Infraestructura (referencia PL 57/2018): 

Revisado el citado informe, firmado digitalmente el 29 de Mayo de 2024, se ha incluido las 

modificaciones la siguientes en este Plan Parcial: 

 

- Se han modificado las leyendas, ajustando su contenido a la informaci·n de cada plano, 

eliminando, por tanto, la leyenda gen®rica anterior. 

- Se modifica la memoria, incluyendo los cambios respecto a la l²nea de no edificaci·n de 

carreteras seg¼n modificaci·n legislativa (Ley 26/2021, de 14 de Diciembre), seg¼n la cual la 

l²nea l²mite se ha reducido a 25 metros medidos desde la l²nea blanca de la carretera. 

- Se ha incluido muro en las zonas restantes del vial 6 en su encuentro con la Residencia ñJuan 

G·mezò (PK 0+30). 

- Se ha incluido en el plano O.07.10 ñPerfiles longitudinales y transversales . Vial 11 y 12ò un plano 

de planta a escala 1/200 donde se definen cotas de arranque y desembarco de cada una de las 

rampas previstas, con indicaci·n de longitudes, pendientes, siempre menores al 6%, y niveles 

de mesetas intermedias. Tambi®n se han incluido respecto a las escalinatas, cota de arranque y 

desembarco, as² como altura de tabicas, con huellas de 30 cm., y n¼mero de escalones en cada 

tramo, quedando de esta forma perfectamente definidos todos los elementos afectantes a la 

accesibilidad de los viales peatonales.  

- Se ha incluido en el perfil longitudinal de cada vial el punto de intersecci·n de otros viales. 

- Se ha ampliado el ancho de acerado en los viales 4 y 10 (Secci·n Tipo D), reduciendo el ancho 

de calzada para tr§fico rodado a 3 metros por carril. 

- Respecto al suministro de la red de abastecimiento, se contempl· en el documento anterior su 

conexi·n con el dep·sito proyectado en el Sector Rojas Santa Tecla, indic§ndose este aspecto 
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en el plano I.08 ñConexiones exterioresò, si bien, la indicaci·n no fue advertida por los t®cnicos 

municipales, motivo por el que se solicita su indicaci·n en planos (en memoria estaba 

contemplado). Por ello, y para que sea m§s claro este punto, se ha incluido ortofotograf²a en el 

citado plano con localizaci·n del nuevo dep·sito y trazado provisional propuesto hasta el §mbito, 

con indicaci·n en leyenda de la longitud necesaria. De esta forma queda m§s claro en planimetr²a 

la necesidad de realizar esta conexi·n con el dep·sito externo a la urbanizaci·n. Tambi®n se ha 

realizado alusi·n en plano O.08.1 ñRed de abastecimiento y riegoò 

- Respecto al punto de conexi·n el®ctrico, se ha realizado nueva solicitud a ENDESA que se 

aporta en el anexo correspondiente. 

 
 

- Informe del Departamento de Planeamiento (referencia PP 57/2018): 

Firmado digitalmente el 6 de Junio de 2024, realiza una serie de apreciaciones, lo que ha supuesto 

la inclusi·n de las modificaciones o ajustes que se indican: 

 
- Se ha realizado delimitaci·n precisa de cada una de las superficies conformantes de la 

ordenaci·n proyectada, determinando y aclarando que la superficie de viales resultante, reflejada 

en todos los documentos del Plan Parcial es de 24.521,54 m2, b§sicamente coincidente con la 

indicada por el Servicio de Topograf²a en su informe. 

- Se incluye en la Normativa del Plan Parcial el condicionado de los Apartados 4.1 a 4.7 del Informe 

Ambiental Estrat®gico de fecha 23 de Julio de 2021. 

- Dado que en virtud del Decreto 87/2018 de 8 de mayo se inscribe en el Cat§logo General del 

Patrimonio Hist·rico Andaluz al acueducto de la Fuente del Rey como Bien de Inter®s Cultural, 

con la tipolog²a de Sitio Hist·rico, se incluye en las Ordenanzas Generales de la memoria del 

Plan Parcial, lo dispuesto en el apartado ñVI. Instrucciones Particularesò, indic§ndose las 

actuaciones especialmente prohibidas. 

- Se han extra²do del apartado de la memoria ñCondicionantes ambientales para el proyectoò, las 

determinaciones vinculantes, incluy®ndolas en la normativa de este Plan Parcial, y que sean de 

obligado cumplimiento para el Proyecto de Urbanizaci·n y los Proyectos de Edificaci·n, en 

concreto las medidas contra la contaminaci·n ac¼stica, vegetaci·n a implantar, materiales 

constructivos, reciclaje, consumo de energ²a, etc. 

- Se han eliminado de las Ordenanzas Generales del PGOU las determinaciones que no guardan 

relaci·n con las tipolog²as del Plan Parcial. 

- En la Normativa de Espacios Libres se incluyen los condicionantes sobre jardines y zonas verdes 

incluidos en el apartado 4.4 del IAE, as² como el apartado 4.5 sobre lucha contra incendios 

forestales. 

- Se ha revisado la ordenaci·n b§sica establecida sobre zonas verdes, incluyendo de manera 

espec²fica el paseo arbolado desde la ermita y la zona verde de la Fuente del Rey, que se indica 
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entre las determinaciones vinculantes de la ficha del PGOU para el sector. Los planos de 

instalaciones muestran los servicios de alumbrado y riego previstos, no siendo necesarias otras 

instalaciones, dado el car§cter forestal y protegido de las zonas descritas como Ćreas Libres. 

- Se ha indicado en el plano O.05 ñDeterminaciones volum®tricas y parcelaci·n indicativaò que las 

separaciones entre las alineaciones de edificaci·n entre manzanas y entre edificaciones de una 

misma manzana deber§n en todo caso cumplir con el T²tulo VIII del PGOU. 

- En las ordenanzas particulares de las distintas tipolog²as se ha incluido el cuadro de alturas 

m§ximas de edificaci·n del informe emitido por la Direcci·n General de Aviaci·n Civil, 

restringiendo la altura de la parcela Comercial a PB+1. 

- Se han ampliado las secciones justificativas sobre cumplimiento del arco solar para todas las 

manzanas, con indicaci·n de las cotas de planta baja de las edificaciones 

- Se incluyen en las ordenanzas las determinaciones del Art. 12.2.4 Movimiento de Tierras del 

PGOU. 

- Se incluyen en las normas particulares de Equipamiento todas las determinaciones incluidas en 

el informe municipal, incluyendo expresamente la imposibilidad de ampliar las edificaciones que 

se configuran como Equipamiento de Inter®s P¼blico y Social (E1). 

- Como se indic· anteriormente, los viales 11 y 12 se han definido con mayor precisi·n en el plano 

O.07.10 ñPerfiles longitudinales y transversales . Vial 11 y 12ò 

 
 
Tras diferentes reuniones con el consistorio, al objeto de consensuar la propuesta en aras de la esperada 

aprobaci·n inicial del documento, se han acordado las siguientes actuaciones implementadas en este plan parcial 

de Marzo de 2025: 

 

- Cuestiones relativas al Informe del Departamento de Urbanizaci·n e Infraestructura 

(referencia PL 57/2018): 

Analizado el PPO de Septiembre se solicitan algunas aclaraciones y/o cambios que se relacionan, y 

que han sido resueltos: 

 

- Se ha realizado secci·n longitudinal de los viales en la zona verde AL-2, garantizando la 

existencia de un recorrido accesible hasta el punto de conexi·n con la ermita en el Sistema 

General lim²trofe.  

- Se han revisado los puntos de intersecci·n entre viales, haci®ndolos coincidir en todos los casos. 

- Se ha aclarado la representaci·n y las terminolog²as para las secciones tipo de viales 

- Se ha obtenido punto de conexi·n de suministro el®ctrico en Media Tensi·n, aport§ndolo a este 

documento. El trazado previsto desde el punto de conexi·n hasta el sector se ha reflejado en el 

plano I.08 donde se indican los puntos de suministro tanto de abastecimiento como de suministro 

el®ctrico. 
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- Cuestiones relativas al Informe del Departamento de Planeamiento (referencia PP 

57/2018): 

 
- El documento se ha complementado con el plano I.10 ñZonificaci·n ac¼stica. PGOU 2011ò, 

incluyendo la leyenda incluida en el Plan General. 

 
- Respecto a las ordenanzas generales: 

 
o El apartado 3.4.4 de esta memoria se ha actualizado, incluyendo menci·n a la 

inscripci·n en el Cat§logo General del Patrimonio Hist·rico Andaluz, al acueducto de la 

Fuente del Rey como B.I.C., con la tipolog²a de Sitio Hist·rico. 

 
o Se han extra²do del apartado ñCondicionantes ambientalesò aquellas determinaciones 

de obligado cumplimiento para los Proyectos de Urbanizaci·n y de Edificaci·n, 

reflejando en los apartados correspondientes las limitaciones e imposiciones del citado 

apartado. 

 
o Se han incluido en las normas particulares de los distintos usos las determinaciones 

relativas a la envolvente del edificio establecidas en el estudio aeron§utico y la ficha del 

sector, estableci®ndolas como vinculantes.  

 
o En cuanto a la posibilidad de ejecutar cubiertas inclinadas y casetones, se ha realizado 

estudio de las limitaciones aeron§uticas, confirm§ndose en las secciones realizadas 

(plano O.04.3) que existe margen suficiente para su ejecuci·n en gran cantidad de las 

viviendas previstas, por lo que no se limitar§ la ejecuci·n de estos elementos. 

 
- En relaci·n al tratamiento de espacios libres: 

 
o En la normativa de espacios libres se han incluido las limitaciones que establece la 

catalogaci·n como BIC de la alcubilla y el acueducto de la Fuente del Rey. 

o Se incluyen las determinaciones de la Adenda al DAE sobre trama verde urbana y zonas 

verdes. 

o Se ha incluido en el plano O.08.10. Zonas verdes. Ordenaci·n indicativa leyenda del 

DAE sobre especies arb·reas seleccionadas. Del mismo modo, se ha justificado 

gr§ficamente en el citado plano, la compatibilidad del arbolado de alineaci·n previsto 

con la implementaci·n de vado o de aparcamiento. 

 

- Referido a las normas particulares de zona residencial: 

o Se han eliminado erratas arrastradas de la anterior normativa UAS.1 de versiones 

anteriores de este PPO. 



PLAN PARCIAL DE ORDENACIčN DEL SECTOR SUS-CH.3 ñEL HIGUERALò 
DEL PLANEAMIENTO DEL T.M. DE MĆLAGA  
DOCUMENTO REFORMADO MARZO 2025 

 
 P§gina 16 de 245 

 
 

o Respecto a la ordenaci·n de las viviendas en las manzanas, se han generado planos 

O.04. que limitan y organizan el §mbito de movimiento de las viviendas dentro de las 

manzanas, estableci®ndose un §mbito m§ximo para plantas s·tano y para plantas altas 

o sobre rasante, con justificaci·n a trav®s de planos de secci·n de la idoneidad y 

viabilidad t®cnica de la ordenaci·n propuesta. 

o Respecto a la posibilidad de establecer una conta de implantaci·n de planta baja de las 

construcciones, la imposici·n de este nivel, teniendo en cuenta que se trata de viviendas 

unifamiliares aisladas, y que existe cierta libertad de movimiento, se considera 

contraproducente y generadora de posibles restricciones no pretendidas. Es por eso 

que la restricci·n establecida de forma gen®rica, de 7 metros sobre el terreno natural, 

y la limitaci·n a nivel de planta con envolvente m§xima prevista, se considera suficiente 

y definitoria a nivel de plan parcial. 

o Se establece la manzana como parcela m²nima, por lo que no se podr§ realizar 

segregaci·n alguna a la ordenaci·n establecida.  

o Respecto a los par§metros de separaci·n a linderos, fondo m§ximo edificable, distancia 

entre fachadas opuestas, etc, se han incluido en la documentaci·n de este PPO, planos 

limitadores de la envolvente m§xima tanto de planta s·tano, como de plantas altas (baja 

y primera), adem§s de secciones reales para la justificaci·n de alturas m§ximas y 

cumplimiento de condicionantes establecidos por servidumbre aeron§utica. Estas 

secciones se han realizado sobre terreno real para garantizar, entre otros, el posible 

cumplimiento de cuanto se regula en los criterios de ordenaci·n establecidos en los 

planos citados. 

o Tal y como se indic· anteriormente, se ha incluido en el plano O.08.10 detalle de 

formaci·n de vados en espacio entre arbolado, lo que garantiza la posibilidad de 

ejecuci·n futura de vados de acceso a garaje en cualquiera de las localizaciones 

posibles donde no existen aparcamientos previstos. La localizaci·n definitiva del vado 

ser§ propuesta por el proyecto de edificaci·n o de urbanizaci·n previo seg¼n 

necesidades de la propuesta de edificaci·n finalmente planteada, dejando este plan 

parcial abierta la posibilidad de su implantaci·n en tantas situaciones, como acerado 

existente sin aparcamiento. 

o Las medidas correctoras del estudio ac¼stico incluido en el DAE se han incorporado a 

las ordenanzas de edificaci·n. 

 

- Referido a las normas particulares de zona comercial: 

o Se ha realizado secci·n que confirma la posibilidad de ejecutar dos plantas de altura y 

9 metros, tal y como se solicitaba. 

o Se restringe el n¼mero de plantas sobre rasante a PB+1. 
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o El resto de par§metros se remiten a los establecidos en el PGOU. 

o Las medidas correctoras del estudio ac¼stico incluido en el DAE se han incorporado a 

las ordenanzas de edificaci·n. 

 

- Referido a las normas particulares de Equipamiento: 

o Se han eliminado discordancias respecto al articulado del PGOU (posibilidad de alterar 

par§metros urban²sticos con ED por inter®s p¼blico). 

o Se imposibilitan usos compatibles o alternativos en el equipamiento escolar. 

o Se ha realizado secci·n que confirma la posibilidad de edificar hasta 9 metros de altura 

y dos plantas sin vulnerar la altura m§xima permitida en la parcela. 

o Respecto al Equipamiento Social, se ha incorporado la normativa referida a BIC; sus 

condiciones de edificaci·n e instrucciones particulares sobre actuaciones 

expresamente prohibidas. 

o Las medidas correctoras del estudio ac¼stico incluido en el DAE se han incorporado a 

las ordenanzas de edificaci·n. 
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1. MEMORIA EXPOSISITIVA.  
 
 
 
1.1. TIPO DE PROYECTO. OBJETO. 
 

 El presente Plan Parcial de Ordenaci·n tiene como objeto llevar a cabo el desarrollo de las 

determinaciones urban²sticas contenidas en el Plan General de Ordenaci·n Urbana de la ciudad de M§laga para 

los terrenos incluidos en el denominado como Sector SUS-CH-3 ñEl Higueralò.  

   

 Est§ situado en la zona Oeste de la ciudad, en la Barriada de Churriana, colindando con v²as de 

comunicaci·n directa con los municipios cercanos de Torremolinos y Alhaur²n de la Torre desde el citado entorno.  

 

 El Sector est§ clasificado como Suelo Urbanizable Sectorizado y cuenta con asignaci·n de par§metros 

urban²sticos atribuidos por el P.G.O.U. para su desarrollo. 

 

  

1.2. REDACTOR DEL DOCUMENTO. 
 

 Se redacta el documento por el Arquitecto D. Manuel Pardo Tortosa, arquitecto, colegiado nÜ 1372 en el 

Colegio Oficial de Arquitectos de M§laga, con N.I.F. 74.670.065-J, quien fija su residencia en Calle Decano Antonio 

Zedano nÜ3, Portal 1, oficina 3, en el t®rmino municipal de Torremolinos.  

 

Por encargo y petici·n de los siguientes:  

 

- JOS£ VEGA VEGA, con N.I.F. 24.671.408-K 

- LUIS MIGUEL VEGA VEGA, con N.I.F. 33.356.879-W 

- MANUEL VEGA VEGA, con N.I.F. 24.785.578-L 

- INVERSIONES HEREVE S.L., con C.I.F. B-92.083.849 

- IRENE VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.662.005-P 

- MARĉA VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.662.004-F 

- ANTONIO VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.106.198-L 

- IN£S VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.106.173-V 

- ELENA VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.662.006-D 

- ANA MARĉA VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.662.007-K 

- FRANCISCA RUIZ GONZALEZ, con N.I.F. 24.720.841-G 

- ANTONIO VEGA RUIZ S.L., con C.I.F. B-92.163.461  

Los cuales fijan domicilio a efectos de notificaciones en C/ Frutos Herr§nz nÜ 3, bloque 2, portal 2, Bajo-A, 

de T®rmino Municipal de Torremolinos, provincia de M§laga, estudio de arquitectura del t®cnico que aqu² redacta.  
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Todos act¼an como propietarios de la finca registral  26.332/B del Registro de la Propiedad nÜ 7 de M§laga 

(C·digo Registral Đnico 29045000716297), la cual se extiende sobre m§s del 50% de la totalidad del  §mbito, por 

lo que en base a lo estipulado en el art²culo 130 de la Ley 7/2002 de Ordenaci·n Urban²stica de Andaluc²a, est§n 

facultados para tramitar, en representaci·n del conjunto de los propietarios del §mbito, el desarrollo del 

planeamiento que nos ocupa. 

 

  

1.3. ANTECEDENTES. 
 

  

Se comienza con la tramitaci·n del presente documento a finales de 2017, tomando conocimiento de la 

delimitaci·n del sector mediante inspecci·n in situ del §mbito, tomando especial inter®s en los l²mites del mismo, 

por cuanto son las zonas conflictivas de conexi·n y comunicaci·n con el resto del territorio. 

 

 Vista la ficha del Plan General en relaci·n al Sector SUS CH.3 ñEl Higueralò, se observa la existencia de 

diferentes afecciones, como son la presencia de la carretera auton·mica A-404, el impacto ambiental severo, la 

v²a pecuaria VP-11 Ve, la afecci·n por el Arroyo Calera, y afecci·n por servidumbre aeron§utica. 

 

 Por tanto, se solicita informe a los distintos entes a fin de que se pronuncien en relaci·n a los 

requerimientos y disponibilidad de servicios en aras de posibilitar la redacci·n del documento. 

 

 La comunicaci·n, y respuesta, en su caso, se refleja en el anexo correspondiente de este documento. 

 

 De igual modo, se encarga estudio hidr§ulico-hidrol·gico, estudio ac¼stico, documento ambiental 

estrat®gico y finalmente, estudio aeron§utico sobre afecci·n de servidumbre. 

 

 Tras la redacci·n del documento de 2018, se han recibido informes de revisi·n del mismo, as² como 

resoluci·n favorable del procedimiento de Evaluaci·n Ambiental Estrat®gica. Recientemente se ha recibido 

resoluci·n favorable de Aviaci·n Civil a la vulneraci·n de la altura m§xima de edificaci·n contenida en este PPO. 

 

Con la informaci·n necesaria, se procede a redactar el presente documento, que aglutina y da respuesta a 

cuantos condicionantes y requerimientos han surgido en base a lo anteriormente desglosado, entendiendo la 

soluci·n propuesta, como la mejor entre las barajadas, en atenci·n a las necesidades de los propietarios del Sector 

en desarrollo. 
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1.4. CONSIDERACIONES PREVIAS. 
 

 El Plan General de Ordenaci·n Urbana de la ciudad de M§laga fue aprobado definitivamente el 30 de 

Agosto de 2011, clasificando el suelo del Sector SUS-CH.3 ñEl Higueralò, como Suelo Urbanizable Sectorizado del 

municipio, con las siguientes determinaciones: 

 

- La ficha de planeamiento del Sector SUS-CH.3 establece una superficie total para el §mbito de 

106.453,90 m2, adscribiendo el total de la superficie al §rea de reparto AR-SUS-R de uso Residencial. 

No obstante, una vez realizado levantamiento topogr§fico del §mbito, y aplicadas cuantas limitaciones 

y condicionantes que han de ser tenidos en cuenta en relaci·n la existencia de la v²a pecuaria VP.11, 

que une Alhaur²n el Grande y Churriana, los ajustes derivados de l²mites de propiedad, y deducido el 

Dominio P¼blico Hidr§ulico estimado y zona de servidumbre del Arroyo Calera y Arroyo innominado, 

que bordean y atraviesan  el Sector respectivamente, la superficie urbanizable susceptible de 

aprovechamiento del §mbito es de 103.856,90 m2 . 

 

- La edificabilidad bruta atribuida al Plan Parcial es de 0,1704 m2t/m2s, que aplicado a la superficie 

total real determinada en base a los anteriores para el §mbito de actuaci·n, resulta una superficie 

edificable de: 

 

Á Sup. edificable = 103.856,90 m2s x 0,1704 m2s/m2t = 17.697,21 m2t 

 

 

- El Plan General establece una limitaci·n m²nima de Zonas Verdes de 39.633 m2s (37.42%) como 

Sistema Local del Sector, ubicadas en la zona alta del §mbito y junto al manantial de la Fuente del 

Rey (edificio protegido). Este documento respeta y ampl²a esta dotaci·n hasta un total de 45.408,79 

m2s (43.72%). 

- La ficha del Plan fija para la totalidad del aprovechamiento residencial del sector las ordenanzas 

Unifamiliar Aislada UAS-1 y 2 y Unifamiliar Adosada UAD 1 y 2, pero, dadas las caracter²sticas del 

mercado inmobiliario actual, y los condicionantes encontrados en el desarrollo del documento, se 

toma la decisi·n de aplicar en la totalidad de las manzanas residenciales la ordenanza Unifamiliar 

adosada UAD-1, respetando el aprovechamiento atribuido. En base a las determinaciones, se crea 

una manzana comercial privada concebida como un equipamiento a nivel de barrio. 

- Como resultado de aplicar los par§metros descritos y de edificabilidad en el sector sobre la 

ordenaci·n proyectada, se respeta la densidad de 13 viviendas por hect§rea prevista, obteniendo un 

m§ximo de 135 viviendas. 

- Se respeta la dotaci·n para equipamiento m²nima prevista, siendo el suelo resultante de la ordenaci·n 

para Equipamiento Educativo de 5.845,54 m2. De igual modo, se mantiene la edificaci·n en la parcela 
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de Espacio Libre que alberga el manantial de la Fuente del Rey, a fin de que sirva como Equipamiento 

de Inter®s P¼blico y Social (SIPS) 

- Realizado estudio de la topograf²a y altitud del Sector, se comprob· la imposibilidad de tomar como 

altura m§xima de las edificaciones la cota MSL +82.00, pues en tal caso la gran mayor²a del sector 

se tornar²a inedificable, y har²a inviable el desarrollo del §mbito. Por ello se ha realizado estudio 

aeron§utico al objeto de que sea informado por aviaci·n civil donde se considera viable la vulneraci·n 

de esta cota de servidumbre, ampli§ndola hasta la m§xima establecida por la Direcci·n de Aviaci·n 

Civil, por lo que se ha tomado como m§xima para las edificaciones del §mbito de desarrollo. 

- Ser§n de aplicaci·n las reservas m²nimas de dotaciones que establece el Plan General de M§laga, 

la Ley de Ordenaci·n Urban²stica de Andaluc²a, y, con car§cter supletorio, y en lo que sea compatible 

con ®sta, el Reglamento de Planeamiento, entendi®ndose el sector como UNIDAD ELEMENTAL (135 

viviendas). El cumplimiento queda justificado en el apartado correspondiente de la memoria.  

 

1.5. SOLUCIĎN ADOPTADA. 
 

 Apoy§ndose en la estructura existente en Ordenaci·n Indicativa del PGOU, se implanta un nuevo trazado 

urbano similar, pero que responde a los condicionantes encontrados derivados de los requerimientos aparecidos 

por los informes recibidos de distintos entes o departamentos. 

 

 En este sentido, se ha tomado como primera determinaci·n, en concordancia con las previsiones, la 

decisi·n de mantener la zona alta del §mbito como gran espacio de §reas libres.  

 

 El Acueducto de la Fuente del Rey, con posterioridad a la aprobaci·n definitiva del Plan General, ha sido 

inscrito en el Cat§logo General de Patrimonio Hist·rico Andaluz como Bien de Inter®s General, con la tipolog²a de 

Sitio Hist·rico en los municipios de M§laga y Alhaur²n de la Torre. Esta inscripci·n supone, en lo que a este 

documento respecta, la imposici·n de afectar como Espacio Libre toda la parcela sobre la que se encuentra. 

 

 Esta limitaci·n se encontraba parcialmente reflejada en la ordenaci·n indicativa del Plan, ampliando el 

desarrollo del Plan Parcial esta superficie para adaptarse a los nuevos requerimientos impuestos por esta 

inscripci·n, lo que supone, entre otros, la imposibilidad de realizar una de las conexiones previstas con el Camino 

del Pilar. 

 

 Por tanto, se plantean dos zonas de §reas libres, que se unen a trav®s del vial principal del sector, el cual 

se ordena a modo de paseo arbolado, que pretende extender y unificar estos espacios a trav®s del citado eje. 

 

 En las previsiones del Plan se proyectaba otra conexi·n del sector con la carretera A-404 que une 

Churriana con el municipio de Alhaur²n de la Torre (Cra. De Co²n), la cual, seg¼n informe recibido de la Consejer²a 

de Fomento, Servicio de Carreteras, no puede existir actualmente, por cuanto este acceso deber§ distar al menos 
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250 ml. de otros accesos y de la glorieta del P.K. 27 + 750.; y el sector dista en su extremo m§s alejado algo menos 

de 200 ml. por esta raz·n, y en respuesta a los requerimientos del Departamento de Infraestructuras de la Gerencia 

Municipal de Urbanismo de M§laga, se ha proyectado el viario necesario para la futura conexi·n viaria una vez se 

haya materializado la cesi·n del tramo de carretera A-404 previsto. Hasta ese momento, se contempla la 

separaci·n f²sica de ambos viarios con una bionda o similar. 

 

 Realizado un estudio razonado de las comunicaciones con la ciudad existente y futura del §mbito, en 

relaci·n a viario del SG-CH.2, conocida la complejidad administrativa de su ejecuci·n actualmente, ya que no se 

dispone de los terrenos para ello, y tampoco existe plan especial que lo ordene, se considera innecesaria su 

ejecuci·n. Como se ha justificado en el apartado 0 de esta memoria, existe un correcto desarrollo viario y una 

trama que permitir§ la circulaci·n fluida. 

 

 El resto de viales se ejecutan buscando la mayor horizontalidad posible, con un trazado que busca la 

similitud con las curvas de nivel. Todos ellos se unen por el Camino de las Canteras que atraviesa el sector de 

Norte a Sur, dando servicio a las viviendas existentes junto al Sistema General CH-2 y el Arroyo Calera. 

 

 Por el Noroeste del §mbito discurre el ¼nico vial de salida de toda la zona alta al Norte de la actuaci·n, el 

cual ser§ ampliado en su paso por el Sector. El desarrollo del PPO supone una futura alternativa para la salida a 

trav®s del vial principal hasta la Cra. De Co²n sin necesidad de atravesar la rotonda del PK27 +750 una vez se 

desafecte el tramo viario que discurre por el sector.  

 

 Teniendo en cuenta la existencia de este vial, y la ampliaci·n de la poblaci·n residente, se ha realizado 

una rotonda de gran tama¶o que permita fluidez en la circulaci·n de esta zona justo en el punto de encuentro entre 

el vial que une las dos zonas verdes, y el de conexi·n con la zona al Norte del §mbito. 

 

 Este punto ser§ el de mayor visibilidad y actividad peatonal y de tr§fico rodado, por lo que se ha ubicado 

junto a este punto una parcela Comercial con vocaci·n de dotaci·n a nivel de barrio. 

 

 Al objeto de comunicar ²ntegramente el sector con recorridos accesibles con pendiente menor del 6% se 

ha generado un viario peatonal alternativo entre las parcelas R4.1-R4.2 y R3.1-R3.2 que permite discurrir por el 

sector completo con pendiente menor garantizando la accesibilidad del §mbito y el cumplimiento de la normativa 

de accesibilidad en su integridad. 

 

 En cuanto a las parcelas residenciales, se establece una ¼nica ordenanza, Unifamiliar Adosada 1 (UAD1), 

y se organizan en grandes manzanas de unos 50 m de ancho, lo que redunda en la construcci·n de viviendas a 

viales opuestos con un fondo aproximado de 25 ml, permitiendo de este modo una fachada razonable para las 

parcelas resultantes. 
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 El equipamiento Escolar se ubica al Norte de la actuaci·n, junto a la Carretera de Co²n, la cual tiene la 

vocaci·n de convertirse en una arteria principal del municipio, con su desdoblamiento previsto. Seg¼n consultas al 

Servicio de Carreteras, este tramo est§ en v²as de ser cedido al municipio, pero por el momento no se ha realizado, 

por lo que de esta forma se le da uso a la zona de afecci·n inedificable de 25 ml. No obstante, se ha comprobado 

que la superficie sobre la que es posible la construcci·n es m§s que sobrada para la implantaci·n del equipamiento 

escolar futuro.  

 

 En conclusi·n, con la ordenaci·n propuesta se da respuesta a las determinaciones que la legislaci·n 

vigente, y el Plan General de M§laga, establecen para el desarrollo del Suelo Urbanizable del SUS-CH.3, 

obteniendo un resultado acorde con la topograf²a del §mbito y el entorno cercano.    

  

1.6. CONCLUSIONES. 
 

 En base a los estudios y consultas previas realizados para la redacci·n de este documento, se puede 

concluir que la ordenaci·n planteada resuelve, contempla, y da respuesta, a todas las afecciones, ya sean 

hidr§ulicas, aeron§uticas, o derivadas de infraestructuras existentes.  

 

 Adem§s, mejora las comunicaciones en la zona, y establece una ordenaci·n de calidad y baja densidad 

que permite crear una transici·n suave entre la ciudad consolidada, y las zonas residenciales lim²trofes con el 

suelo no urbanizable, y todo ello en base a est§ndares ambientales de compromiso y adecuaci·n al entorno. 

 

 Por tanto, este instrumento de planeamiento se plantea como soporte real y adecuado para el futuro 

desarrollo urban²stico de la zona. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



PLAN PARCIAL DE ORDENACIčN DEL SECTOR SUS-CH.3 ñEL HIGUERALò 
DEL PLANEAMIENTO DEL T.M. DE MĆLAGA  
DOCUMENTO REFORMADO MARZO 2025 

 
 P§gina 24 de 245 

 
 

 
2. MEMORIA INFORMATIVA.  
 
 
 
2.1. SITUACIĎN Y EMPLAZAMIENTO. 
 

 Los terrenos objeto de ordenaci·n se conciben como elemento de diseminaci·n y reducci·n de densidad 

de la zona urbana de Churriana para realizar una transici·n suave hacia la Sierra para finalmente llegar al Suelo 

No Urbanizable en torno a la nueva hiper ronda (SGIT), complet§ndose de esta forma la trama urbana en la 

carretera de comunicaci·n con el municipio de Alhaur²n de la Torre A-404 tambi®n llamada Carretera de Co²n. 

 

 El sector se encuentra ubicado al Suroeste del municipio, lindando con v²as de comunicaci·n con los 

municipios de Alhaur²n de la Torre (A-404) al Norte, y Torremolinos (Camino del Pilar) al Este y Sistemas Generales 

o locales de Zonas Verdes al Oeste, marcando el claro objetivo del plan de finalizar el tejido urbano con la 

ampliaci·n en esta zona. 

  

El sector SUNC-R-CH.5, al Oeste, se configura como una figura de planeamiento destinada a regularizar 

la construcci·n de un edificio hotelero a pie de la A-404, dejando el resto del sector como Zona de §reas libres, 

indicando expresamente que, si en el plazo de 4 a¶os tras la aprobaci·n del PGOU no se ha realizado tr§mite, se 

iniciar§ expediente para reclasificar el suelo como No Urbanizable.    

 

 Al Sur se encuentra una zona bastante consolidada y de cierta antig¿edad de viviendas unifamiliares 

aisladas y adosadas. 

 

 El acceso al sector se realiza a trav®s del Norte, desde la A-404 por el Camino de las Canteras, y al Este, 

desde el Camino del Pilar, por el viario conocido como Camino de la Sierra, al que se accede desde m¼ltiples 

perpendiculares a este, siendo el resto del per²metro suelo no urbanizado en la actualidad, salvo por el Noreste, 

donde confluyen las citadas v²as en la rotonda del Pk27 + 750. En esta linde se ubica el Sector PA-CH.8 (97) 

actualmente desarrollado en su primera fase lindante con la actuaci·n. 

 

 La superficie total seg¼n levantamiento topogr§fico realizado con motivo de la redacci·n de este 

documento sobre delimitaci·n establecida para el Sector, y una vez redelimitado el mismo, incorporando el 

Dominio  P¼blico  Hidr§ulico  estimado para el Arroyo Calera y Arroyo innominado, el l²mite de la v²a pecuaria VP-

11 Ve Alhaur²n El Grande- Churriana, y la realidad de las propiedades que componen el Sector, resulta de 

107.540,27 m2s, mayor a los 106.453,90 m2s previstos en la ficha del Plan General. De esta superficie obtenida, 

3683,37 m2 se deducen por pertenecer al dominio p¼blico hidr§ulico estimado seg¼n estudio hidr§ulico-hidrol·gico 

realizado. Por tanto, la superficie sobre la que se calculan los aprovechamientos urban²sticos y reservas de 

dotaciones es de 103.856,90 m2 . 
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Las coordenadas en sistema ETRS 89, dentro del USO 30 de todos los v®rtices del per²metro del §mbito son las 

que se detallan en plano, y que se listan a continuaci·n: 

 

PERĉMETRO EXTERIOR 

 
X=365299.6874  Y=4058185.8832 

X=365299.6593  Y=4058184.3146 

X=365299.8766  Y=4058184.3009 

X=365299.7125  Y=4058180.7651 

X=365300.9879  Y=4058180.5651 

X=365300.2587  Y=4058166.6555 

X=365300.6910  Y=4058166.5826 

X=365300.8080  Y=4058165.5616 

X=365301.0008  Y=4058164.2653 

          X=365301.7873  Y=4058160.0607   

          X=365302.3765  Y=4058157.0805   

          X=365303.5137  Y=4058151.2671   

          X=365304.3813  Y=4058146.7979   

          X=365305.1913  Y=4058145.3103   

          X=365306.4354  Y=4058140.8807   

          X=365307.3213  Y=4058131.0094   

          X=365295.2198  Y=4058126.7739   

          X=365293.4554  Y=4058129.4003   

          X=365291.5045  Y=4058130.9456   

          X=365290.6290  Y=4058134.1944   

          X=365289.1509  Y=4058138.2369   

          X=365288.5080  Y=4058140.0365   

          X=365287.1631  Y=4058144.0106   

          X=365286.6922  Y=4058145.5697   

          X=365286.2642  Y=4058147.1381   

          X=365285.8931  Y=4058148.6953   

          X=365285.5589  Y=4058150.3587   

          X=365284.7924  Y=4058154.9993   

          X=365284.3207  Y=4058157.5156   

          X=365284.0348  Y=4058158.7376   

          X=365283.7069  Y=4058159.9004   

          X=365283.1960  Y=4058161.3526   

          X=365282.8591  Y=4058162.1466   

          X=365282.2829  Y=4058163.3658   

          X=365280.9339  Y=4058166.0696   

          X=365280.2422  Y=4058167.5650   

          X=365279.6975  Y=4058168.8704   

          X=365279.1149  Y=4058170.6364   

          X=365278.7963  Y=4058172.1025   

          X=365278.6408  Y=4058173.1657   

          X=365278.5605  Y=4058174.2468   

          X=365278.5492  Y=4058175.1218   

          X=365278.2350  Y=4058175.4610   

          X=365276.7291  Y=4058178.4646   

          X=365275.4889  Y=4058181.3636   

          X=365274.6200  Y=4058185.2667   

          X=365273.2683  Y=4058194.3753   

          X=365270.2482  Y=4058205.6340   

          X=365268.5877  Y=4058210.8840   

          X=365267.5403  Y=4058216.7696   

          X=365269.1087  Y=4058224.1945   

          X=365274.6198  Y=4058225.7562   

          X=365275.3230  Y=4058225.6005   

          X=365275.7185  Y=4058226.1604   

          X=365276.3215  Y=4058227.5506   

          X=365276.9858  Y=4058228.8628   

          X=365277.7404  Y=4058230.0475   

          X=365278.5722  Y=4058231.1045   

          X=365279.5555  Y=4058232.1082   

          X=365280.3903  Y=4058232.7997   

          X=365281.6971  Y=4058233.7622   

          X=365283.4192  Y=4058233.8949   

          X=365283.7539  Y=4058233.9314   

          X=365284.0419  Y=4058233.9768   

          X=365284.4331  Y=4058234.0869   

          X=365284.6457  Y=4058234.1641   

          X=365284.9402  Y=4058234.2875   

          X=365285.2796  Y=4058234.4449   

          X=365285.6620  Y=4058234.6354   

          X=365286.0863  Y=4058234.8560   

          X=365287.3169  Y=4058235.5079   

          X=365287.9802  Y=4058235.8340   

          X=365288.8980  Y=4058236.2574   

          X=365289.8072  Y=4058236.6472   

          X=365290.2639  Y=4058236.8442   

          X=365290.6802  Y=4058237.0293   
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          X=365291.0574  Y=4058237.2060   

          X=365291.3934  Y=4058237.3751   

          X=365291.7475  Y=4058237.5707   

          X=365291.9693  Y=4058237.7063   

          X=365292.1867  Y=4058237.8552   

          X=365292.2230  Y=4058237.8838   

          X=365292.7269  Y=4058239.5568   

          X=365294.4591  Y=4058240.4027   

          X=365295.1808  Y=4058246.5287   

          X=365296.3629  Y=4058241.1339   

          X=365299.6689  Y=4058241.8895   

          X=365305.8896  Y=4058243.3114   

          X=365311.8180  Y=4058244.6664   

          X=365309.2739  Y=4058256.7607   

          X=365312.7095  Y=4058258.6827   

          X=365311.6432  Y=4058260.3611   

          X=365311.6568  Y=4058260.3697   

          X=365310.2980  Y=4058262.4781   

          X=365306.4846  Y=4058259.9526   

          X=365304.4978  Y=4058258.6004   

          X=365304.1396  Y=4058254.6564   

          X=365302.8942  Y=4058254.5180   

          X=365300.5052  Y=4058260.8928   

          X=365302.0388  Y=4058262.7748   

          X=365303.4786  Y=4058266.0997   

          X=365306.4810  Y=4058269.3657   

          X=365310.0041  Y=4058270.1852   

          X=365310.0598  Y=4058270.2450   

          X=365310.2863  Y=4058270.5342   

          X=365310.5184  Y=4058270.8820   

          X=365310.7484  Y=4058271.2836   

          X=365310.9597  Y=4058271.7108   

          X=365311.2673  Y=4058272.4486   

          X=365311.3722  Y=4058272.7389   

          X=365311.5853  Y=4058273.3833   

          X=365312.2387  Y=4058275.4591   

          X=365312.7455  Y=4058276.7413   

          X=365313.3310  Y=4058277.9732   

          X=365314.0852  Y=4058279.1829   

          X=365314.9120  Y=4058280.2013   

          X=365315.8772  Y=4058281.1522   

          X=365316.9995  Y=4058282.0013   

          X=365318.2558  Y=4058282.7137   

          X=365319.8099  Y=4058283.2957   

          X=365326.5234  Y=4058283.8794   

          X=365332.5193  Y=4058283.1599   

          X=365333.2386  Y=4058279.3838   

          X=365334.1159  Y=4058281.7469   

          X=365337.0005  Y=4058289.8992   

          X=365338.6168  Y=4058293.8083   

          X=365341.3103  Y=4058301.0920   

          X=365343.8317  Y=4058307.9780   

          X=365346.8893  Y=4058315.6749   

          X=365349.6059  Y=4058322.8781   

          X=365352.3983  Y=4058330.3535   

          X=365355.2327  Y=4058337.7730   

          X=365356.7405  Y=4058341.6314   

          X=365353.7297  Y=4058338.6849   

          X=365351.1299  Y=4058336.1893   

          X=365346.8199  Y=4058332.0383   

          X=365340.1599  Y=4058326.3713   

          X=365339.9139  Y=4058326.1113   

          X=365334.7079  Y=4058317.0713   

          X=365332.7661  Y=4058316.4586   

          X=365332.8349  Y=4058316.2453   

          X=365317.8719  Y=4058311.5183   

          X=365317.7943  Y=4058311.7449   

          X=365314.3255  Y=4058310.6636   

          X=365309.9579  Y=4058309.1983   

          X=365310.0259  Y=4058308.9863   

          X=365303.1789  Y=4058306.7493   

          X=365303.0897  Y=4058306.9825   

          X=365287.8049  Y=4058301.6413   

          X=365275.0901  Y=4058297.1884   

          X=365273.8513  Y=4058296.1375   

          X=365270.8258  Y=4058294.8274   

          X=365270.5965  Y=4058294.7647   

          X=365261.5238  Y=4058292.0427   

          X=365243.9482  Y=4058288.2838   

          X=365243.9631  Y=4058288.2148   

          X=365243.1032  Y=4058288.1031   

          X=365240.7104  Y=4058287.5914   

          X=365224.6837  Y=4058287.9211   

          X=365206.5377  Y=4058288.2690   

          X=365208.3655  Y=4058322.9116   

          X=365208.9691  Y=4058335.9743   

          X=365209.4995  Y=4058347.0668   

          X=365209.8891  Y=4058354.7835   

          X=365211.1013  Y=4058357.0692   

          X=365211.0626  Y=4058357.1151   

          X=365211.1767  Y=4058357.2113   

          X=365211.1013  Y=4058357.0692   
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          X=365219.2808  Y=4058364.0818   

          X=365229.7102  Y=4058372.7831   

          X=365232.3630  Y=4058375.0402   

          X=365242.0597  Y=4058383.2758   

          X=365251.9472  Y=4058391.6491   

          X=365261.9974  Y=4058400.2142   

          X=365267.0251  Y=4058404.6222   

          X=365270.2287  Y=4058423.1106   

          X=365254.1961  Y=4058426.1225   

          X=365233.5970  Y=4058429.8300   

          X=365221.0281  Y=4058431.8864   

          X=365207.1361  Y=4058433.9083   

          X=365206.1442  Y=4058430.5615   

          X=365204.2792  Y=4058428.7099   

          X=365201.3689  Y=4058425.8204   

          X=365197.8430  Y=4058423.4062   

          X=365195.1161  Y=4058422.3997   

          X=365192.1617  Y=4058422.6701   

          X=365190.7752  Y=4058422.1273   

          X=365189.1401  Y=4058421.6868   

          X=365187.5235  Y=4058421.3586   

          X=365185.9086  Y=4058421.0863   

          X=365184.3078  Y=4058420.8365   

          X=365182.7512  Y=4058420.5855   

          X=365181.2808  Y=4058420.3161   

          X=365179.9492  Y=4058420.0180   

          X=365178.7731  Y=4058419.6791   

          X=365178.2959  Y=4058419.5049   

          X=365177.0911  Y=4058418.9162   

          X=365176.3801  Y=4058418.4627   

          X=365175.6050  Y=4058417.8841   

          X=365174.7752  Y=4058417.1997   

          X=365173.8621  Y=4058416.4146   

          X=365172.8349  Y=4058415.5469   

          X=365171.6697  Y=4058414.6370   

          X=365170.4651  Y=4058413.8107   

          X=365168.8082  Y=4058412.8768   

          X=365167.1437  Y=4058412.1545   

          X=365165.3605  Y=4058411.6013   

          X=365163.4510  Y=4058411.2546   

          X=365160.7783  Y=4058411.1361   

          X=365051.0018  Y=4058287.9592   

          X=364961.7981  Y=4058191.6391   

          X=364930.0867  Y=4058154.9567   

          X=364920.8341  Y=4058144.2246   

          X=364925.0258  Y=4058114.5523   

          X=364952.9035  Y=4058095.2242   

          X=364970.7965  Y=4058082.6099   

          X=364973.4344  Y=4058081.1859   

          X=364976.5437  Y=4058079.3853   

          X=364981.4485  Y=4058077.1151   

          X=364986.7671  Y=4058074.3491   

          X=364993.1317  Y=4058070.4098   

          X=364995.6779  Y=4058069.3402   

          X=364998.2079  Y=4058068.2203   

          X=365001.1421  Y=4058066.3726   

          X=365006.1546  Y=4058063.0750   

          X=365011.0868  Y=4058059.7845   

          X=365018.0272  Y=4058056.8118   

          X=365021.9628  Y=4058054.6395   

          X=365022.7730  Y=4058053.5207   

          X=365023.3716  Y=4058052.0415   

          X=365026.0205  Y=4058044.8937   

          X=365026.7790  Y=4058042.8381   

          X=365028.6007  Y=4058039.6501   

          X=365033.0101  Y=4058035.5941   

          X=365038.6027  Y=4058030.5980   

          X=365044.0240  Y=4058025.4165   

          X=365045.7433  Y=4058022.4816   

          X=365046.9801  Y=4058020.2577   

          X=365057.1130  Y=4058011.3555   

          X=365059.6949  Y=4058009.7334   

          X=365060.0307  Y=4058009.9359   

          X=365067.2207  Y=4058005.3606   

          X=365080.7537  Y=4057998.6586   

          X=365082.7745  Y=4057995.1805   

          X=365084.3563  Y=4057996.8116   

          X=365086.0180  Y=4057995.7297   

          X=365093.9391  Y=4057994.5832   

          X=365097.2267  Y=4057993.9888   

          X=365100.5169  Y=4057993.3939   
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2.2. ESTRUCTURA DE PROPIEDAD. 
 

 La ejecuci·n del planeamiento en el §mbito del Sector SUS-CH.3 ñEl Higueralò del planeamiento 

de la ciudad de M§laga se va a realizar mediante el sistema de actuaci·n por compensaci·n, que comporta 

la reparcelaci·n para la justa distribuci·n de beneficios y cargas, incluidos los gastos de urbanizaci·n y de 

gesti·n del sistema entre los propietarios. 

 

 En aplicaci·n del art²culo 130 de la Ley de Ordenaci·n Urban²stica de Andaluc²a, la iniciativa para 

el establecimiento del sistema de actuaci·n corresponder§, entre otros, al conjunto de los propietarios que 

representen m§s del 50 % de la superficie de la unidad de ejecuci·n. 

 

 La relaci·n de propiedades que componen el §mbito seg¼n inscripciones registrales y medici·n 

realizada en el desarrollo del documento son: 

 

NÜ Parcela Superficie aportada 
Porcentaje 
aportado 

 
Propietario registral 

1 95.941,97 m2 92,38 % D. JOS£ VEGA VEGA y otros 
2 6.641,59 m2 6,39 % Herederos de D¶a. GLEN FELLEMAN LARGE 
3 1.057,82 m2 1,02 % Excmo. AYUNTAMIENTO DE MĆLAGA 
4 215,52 m2 0,21 % EMASA 
 
SUPERFICIE TOTAL DEL ĆMBITO 103.856,90 m2  100,00 % 
 

Los propietarios de la parcela designada con el nÜ 1, registral nÜ 26332/B del registro de la 

Propiedad nÜ 7 de M§laga, son los que encargan el presente documento, y que ostentan el 92.38% 

del suelo del sector, por lo que se encuentran legitimados, no solo a desarrollar esta figura de 

planeamiento, sino a instar, a posteriori, la constituci·n de la Junta de Compensaci·n, y el 

desarrollo del sector mediante el establecimiento del sistema de compensaci·n previsto. 

 

 En el anejo nÜ 2 de esta memoria se desarrolla de manera pormenorizada la estructura de 

propiedad del Sector. Se ha realizado una descripci·n individual que contiene los datos registrales, 

catastrales, y t®cnicos obtenidos para cada una de las fincas. 

 
2.3. CARACTERĊSTICAS DEL TERRITORIO. 
 

 Se describen en este apartado las caracter²sticas tanto topogr§ficas, como climatol·gicas del 

terreno en su estado actual. 
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2.3.1. TOPOGRAFĊA Y GEOLOGĊA DEL TERRENO. 

 

El sector se estructura como una ladera de pendiente ascendente de Noreste a Sureste, 

relativamente suave en su parte m§s baja, torn§ndose acusada en la parte alta del sector, prevista 

para zona verde. Se trata de la t²pica disposici·n de un pie de monte de la configuraci·n de la Sierra 

de Churriana al Sureste del §mbito. 

 

La posici·n de la Sierra como complejo serrano que resalta en un §rea sensiblemente llana, 

supone un hito geomorfol·gico y fisiogr§fico de primera entidad dentro del municipio. 

Topogr§ficamente desciende desde el Cerro Palomas (598 m) hasta aproximadamente la cota 100, 

ya en el seno del Sector. La acci·n h²drica ha dibujado un modelado k§rstico con vaguadas que 

drenan seg¼n un arco convexo hacia el valle. La transici·n a la llanura viene marcada por la ruptura 

de pendiente de un suave pie de monte, tal y como se ha descrito. 

 

Existen dos vaguadas de arroyos, limitando el §mbito al Noroeste el Arroyo Calera, y al Este, 

atravesando el sector, un peque¶o arroyo innominado que finaliza en el encauzamiento existente en 

el l²mite del Sector coincidiendo con el comienzo del Acueducto de la Fuente del Rey.   

 

Es, por tanto, un terreno perfectamente apto para la urbanizaci·n de un sector como el que se 

desarrolla, de baja densidad y viviendas unifamiliares, no apreci§ndose condicionantes que puedan 

dificultar la ejecuci·n de las infraestructuras previstas en el Plan y desarrolladas en este documento. 

 

2.3.2. CLIMATOLOGĊA DEL ENTORNO. 

 

La situaci·n de la provincia de M§laga en las latitudes m§s bajas de la Pen²nsula, favorece una 

mayor insolaci·n lo que va a motivar que se registren en verano temperaturas muy elevadas, en el 

litoral, el efecto llamado "maritimidad" va a suavizar estas temperaturas.  

 

La maritimidad, de la que disfruta el municipio de M§laga, se manifiesta a modo de termostato, 

regulando las temperaturas a trav®s de factores tales como el r®gimen de brisas, la humedad y las 

corrientes marinas. La conjunci·n de todos ellos hace que en las zonas costeras y en las pr·ximas 

a ®stas, se disfrute de un invierno mucho m§s suave que en el interior de la provincia, en especial 

en las tierras situadas al norte del arco monta¶oso que la atraviesa de suroeste a este. 

 

El tercer factor es el relieve, el cual introduce importantes diferencias a nivel local. As², ofrece un 

claro efecto de pantalla protectora con respecto a los vientos fr²os del norte. 
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El clima es tipo mediterr§neo templado- c§lido de car§cter seco y la caracterizaci·n clim§tica 

responde a los siguientes par§metros: 

 

- Temperaturas: Las temperaturas son suaves, y la media anual es de 17,19 ÜC, seg¼n el 

registro de las estaciones consideradas. Riesgo de heladas inapreciable, s·lo 

excepcionalmente en enero y febrero. Estos valores se traducen en un clima subtropical con 

gran cantidad de d²as soleados.  

- Precipitaciones: este factor se caracteriza principalmente por su irregularidad. De forma 

general las precipitaciones son pr§cticamente nulas en julio y agosto; y en los meses m§s 

lluviosos (noviembre, diciembre y enero) el r®gimen de lluvias suele ser torrencial, siendo las 

laderas orientadas a barlovento las que reciben m§s  precipitaciones. 

- Vientos: Los vientos en la zona son suaves en la pr§ctica totalidad del a¶o, aumentando 

sutilmente en los meses de Enero a Marzo. Seg¼n frecuencia anual, los vientos 

predominantes son las brisas suaves sureste y noroeste casi en la mitad de los casos (40.5%), 

lo que supone una ventaja considerable a nivel clim§tico, ya que la ladera en la que se asienta 

el desarrollo presenta esta orientaci·n. 

 

2.3.3. VEGETACIĎN EXISTENTE. 

 

La vegetaci·n en el §mbito se condensa en la parte alta del mismo, siendo pr§cticamente 

inexistente en la parte baja al Norte. 

 

Las especies existentes fundamentalmente son olivos en la zona alta, aunque existe alg¼n 

almendro, y al este, alg¼n pino, higuera, §lamos, y varios nogales. 

 

Como ya se ha dicho, se encuentran muy localizadas en la parte alta y al este, por lo que se 

establecer§n las zonas verdes coincidiendo con estas localizaciones para intentar respetar el mayor 

n¼mero posible de ellas. 

 

Dado el impacto ambiental de la actuaci·n, se prever§n las medidas que se detallan con el objeto 

de minimizar el impacto de la ordenaci·n: 

- Aprovechar en la medida de lo posible los recursos en su disposici·n actual. 

- Tener en cuenta en la ordenaci·n los riesgos intr²nsecos y en suelos y subsuelos mediante 

an§lisis previos. 
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- Corregir en las localizaciones con mayor pendiente los efectos paisaj²sticos de la implantaci·n 

con adecuaci·n a las caracter²sticas geof²sicas de los terrenos. 

- Restituir la masa arbustiva y medioambiental de los suelos ordenados repoblando las zonas 

necesarias para obtener el menor impacto ambiental posible. 

 

Estas directrices sirven de base para el desarrollo del planeamiento realizado. 

 
 
 
 
 
2.4. USOS ACTUALES Y EDIFICACIONES EXISTENTES. 
 

 En el entorno delimitado por la actuaci·n existen dos n¼cleos de edificaciones con un car§cter 

diferenciado, encontr§ndose el resto del suelo sin edificaci·n o uso espec²fico, dado el destino urban²stico 

previsto para el mismo. 

 

Las edificaciones se encuentran diferenciadas en el plano I.09. En ®ste se ha distinguido entre las 

construcciones acordes con el planeamiento proyectado, y las incompatibles con ®l. 

 

Realizado un listado de las mismas, se puede resumir como se detalla: 

 

EDIFICACIONES INCOMPATIBLES CON EL PLANEAMIENTO: 

 

- Camino de la Sierra nÜ 20 .- Se trata de un cobertizo en estado de abandono de 56 m2 seg¼n 

catastro inmobiliario. 

- Camino de la Sierra nÜ 22 .- Vivienda unifamiliar de dos planta de altura con superficie de 165 

m2. 

- Camino del Pilar nÜ 14 .- Existen diferentes construcciones dentro de la parcela siendo 

incompatibles con el planeamiento la plaza de toros de 331 m2, Y una construcci·n auxiliar 

de 34.80 m2. 

 EDIFICACIONES COMPATIBLES CON EL PLANEAMIENTO A MANTERNER 

 

- Camino del Pilar nÜ 14 .- Existen diferentes construcciones dentro de la parcela siendo 

compatibles con el planeamiento la alcubilla o arca de almacenamiento, de 150 m2, y dos 

construcciones con  una superficie de edificaci·n actual de 296,43 m2 en una planta, y 262,71 

m2 en altura variable entre una y tres plantas. 
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2.5. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. 
 

 El §mbito sobre el que se desarrolla la actuaci·n se estructura en torno a dos v²as de comunicaci·n 

principal, vertebradores del tr§fico, como son la carretera A-404, y el Camino del Pilar, los cuales se 

consideran como nexos de uni·n con los municipios aleda¶os de Torremolinos y Alhaur²n de la Torre. 

El saneamiento de aguas residuales se conectar§ a un colector previsto en el Plan Especial de 

Infraestructuras B§sicas (PEIB) en la carretera A-404 en expansi·n de la red general de la ciudad a la zona 

de actuaci·n, y el abastecimiento se realizar§, en el caso de encontrarse ejecutado, desde el dep·sito 

previsto a la cota MSL +120.00 en el Proyecto de Urbanizaci·n del Sector Rojas-Santa Tecla SUP-BM.1. 

Y en el caso de no haberse ejecutado, existe la posibilidad de dar agua al sector provisionalmente desde 

la tuber²a de 400 mm. del Dep·sito de Rojas (cota MSL +108.00), que discurre por el Camino del Pilar, 

siempre que en lo viales 8 y 9 se dote a las viviendas de grupos de presi·n individualizados. 

 

La evacuaci·n de aguas pluviales se contempla a trav®s de encauzamiento previsto en el PEIB de 

los arroyos ñCaleraò e ñInnominadoò, hasta su conexi·n con el Arroyo Ciriano con caj·n de 400 x 200 en 

trazado paralelo a la Carretera de Ćlora. 

 

En cuanto a la red el®ctrica, existe una l²nea a®rea de media tensi·n que atraviesa el sector por su 

zona alta, la cual ser§ soterrada a su paso por el mismo. El suministro se garantiza, seg¼n indicaciones de 

ENDESA, desde la l²nea M.T. MERCAMALAG perteneciente a la SET CIZANA en el punto marcado en el 

plano I.08 UTM : (H-30S, X-366114,69, Y-4057389,58) 

 

Existe adem§s red a®rea de telefon²a que permite la conexi·n previa consulta a la compa¶²a 

suministradora de este servicio. 

 

Se adjuntan comunicaciones establecidas con las compa¶²as suministradoras a los efectos de 

obtenci·n de puntos de conexi·n en el anejo correspondiente en esta memoria. 

 

2.6. MARCO URBANĊSTICO DE REFERENCIA. 
 

2.6.1. LEY DE ORDENACIĎN URBANĊSTICA DE ANDALUCĊA Y REGLAMENTO DE 

PLANEAMIENTO. 

 

Para el desarrollo de las determinaciones del presente Plan Parcial de Ordenaci·n se ha atendido 

a las prescripciones establecidas en el Art. 13 de la Ley de Ordenaci·n Urban²stica de Andaluc²a 
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vigente, que quedan definidas en el Cap²tulo V del Reglamento de Planeamiento, que ser§ aplicado 

con car§cter supletorio, en lo que es compatible con la citada Ley. Los aspectos referidos se 

transcriben indicativamente: 

 

1. Delimitaci·n del §mbito de planeamiento. 

2. Asignaci·n de usos pormenorizados. 

3. Reserva de dotaciones para uso p¼blico, jardines, centros docentes y §reas de equipamiento. 

4. Trazado y caracter²sticas de la red de comunicaciones e infraestructuras. 

5. Definici·n del plan de etapas. 

6. Evaluaci·n econ·mica de los costes de urbanizaci·n. 

7. Sistema de actuaci·n para la ejecuci·n del planeamiento. 

8. Compromisos, garant²as de cumplimiento y medios econ·micos que respalden la ejecuci·n 

de la urbanizaci·n. 

 

Todos ellos ser§n desarrollados convenientemente en los apartados espec²ficos de este 

documento. 

 

Para la determinaci·n de las reservas m²nimas de dotaciones necesarias se han seguido las 

determinaciones del Art²culo 10 del Reglamento de Planeamiento vigente de forma que se 

garanticen los est§ndares de la UNIDAD ELEMENTAL (Max. 250 vivs): 

 

- ZONA VERDE:   - Jardines (di§metro 30 m.)  15 m2s/viv 

    - Ćreas de juego y recreo (di§metro 12 m.)    3 m2s/viv 

TOTAL ZONA VERDE      18 m2s/viv 

 

 - CENTROS DOCENTES:  - Primaria    10 m2s/viv 

  TOTAL CENTROS DOCENTES     10 m2s/viv 

 

 - SERVICIOS IP y S:  - Equipamiento comercial     2 m2t/viv 

     - Equipamiento social     2 m2t/viv 

  TOTAL SIPS         4 m2t/viv 

 

- PAZAS DE APARCAMIENTO: - Uso residencial     1 pl / 100m2t 

     - Uso dotacional    1 pl / 100m2t 

     - Uso comercial > 2500 m2t   1 pl/ 25 m2t 

- Uso comercial > 2500 m2t   1 pl/ 50 m2t 



PLAN PARCIAL DE ORDENACIčN DEL SECTOR SUS-CH.3 ñEL HIGUERALò 
DEL PLANEAMIENTO DEL T.M. DE MĆLAGA  
DOCUMENTO REFORMADO MARZO 2025 

 
 P§gina 34 de 245 

 
 

 

 

2.6.2. PLAN GENERAL DE ORDENACIĎN URBANA DE MćLAGA. 

 

 El Plan General de Ordenaci·n Urbana de M§laga incluye los terrenos descritos en el 

Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-CH.3 ñEl Higueralò, los cuales habr§n de ser 

ordenados en base a las determinaciones contenidas en ®l. 

 

 El §mbito abarca las fincas antes descritas, realizando una ordenaci·n basada en la 

topograf²a existente, con viales vinculados a las curvas de nivel, con poca pendiente, dejando en la 

zona alta y junto a la Fuente del Rey zonas verdes de gran entidad, ambas unidas por un paseo 

arbolado. 

 

 Existe, adem§s, dada la cercan²a con el Aeropuerto de la Ciudad de M§laga, limitaci·n 

en cuanto a la altura m§xima total de las edificaciones a ejecutar en el Sector, siendo ®sta de +82.00 

m. MSL. Lo que supondr²a en la pr§ctica, la casi inedificabilidad del §mbito, por lo que se ha realizado 

estudio aeron§utico que se acompa¶a como anexo, que permita la vulneraci·n de esta servidumbre 

aeron§utica hasta la altura establecida por la resoluci·n de Aviaci·n Civil, y que se refleja en el 

apartado correspondiente de este PPO.  

Las edificaciones en el sector deber§n tener una orientaci·n que responde a lo estipulado 

en la figura RE.4 del Informe de AENA sobre el Estudio Aeron§utico de la Revisi·n-Adaptaci·n del 

Plan General de Ordenaci·n de M§laga. 

Las fachadas de las edificaciones deben carecer de elementos met§licos y presentar 

acabado rugoso, que no favorezcan la existencia de direcciones dominantes en las se¶ales 

reflejadas, y evitar las aristas vivas, siendo m§s favorables los acuerdos curvos y suaves. 

 La superficie total a ordenar, seg¼n levantamiento topogr§fico, una vez reducida la 

superficie afectada por D.P.H. estimado y de v²a pecuaria VP.11 Ve., es de 103.856,90 m2s, siendo, 

por tanto, sobre esta medici·n, sobre la que se realizar§n los c§lculos de aprovechamientos y 

reservas, al objeto de no modificar los par§metros objetivos asignados. 

 

 No obstante, ser§ m²nimo vinculante el aprovechamiento objetivo total asignado por la 

ficha del sector incluida en el PGOU, en la que los par§metros generales establecidos son: 
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- Ćrea de reparto:   AR.SUS-R (Residencial). 

- Superficie del §mbito con aprv: 106.453,90 m2s (medidos 103.856,90 m2s) 

- Edificabilidad bruta:  0,1704 m2t/m2s 

- Aprovechamiento medio:  0,9559 u.a.s/m2s 

- Gesti·n urban²stica:  Compensaci·n. 

- Ordenanzas residenciales: Unifamiliar Aislada UAS 1-2 y Unifamiliar adosada UAD 1-2  

- Impacto ambiental:  Severo. 

- Afecciones: Arqueolog²a,V²a pecuaria, Hidr§ulica, Carreteras, Aeron§utica 

- Infraestructuras:   Conexi·n con A-404 

 

 Estas caracter²sticas constituyen la base de actuaci·n para la ordenaci·n del Plan Parcial 

redactado. 
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.  
 
 
 
3.1. DELIMITACIĎN DEL SECTOR. 
 

 Los terrenos a ordenar se encuentran enclavados en la zona alta de la barriada de Churriana, 

comunicando con la trama urbana en tres puntos diferenciados, a saber: 

 

- Al Norte, en la carretera de conexi·n entre Churriana y el municipio de Alhaur²n de la Torre, 

entre el Sector de Planeamiento Aprobado PA-CH.8 (97), y el Sistema General SG-CH.2. 

- Al Este, en el Camino del Pilar, imediatamente a continuaci·n del Sector de Planeamiento 

Aprobado PA-CH.8 (97), hasta la intersecci·n con el Camino de la Sierra. 

- Al Sur, con el citado Camino de la Sierra. 

 

Por tanto, la delimitaci·n en los frentes Norte y Este es inequ²voca, por cuanto est§ perfectamente 

delimitada con las v²as de comunicaci·n y con el vallado consolidado del PA-CH.8 (97). No obstante, ser§ 

necesario realizar matizaciones sobre todo en lo referente al l²mite Norte. 

 

En cuanto al l²mite Sur, como se ha dicho, se encuentra parcialmente delimitado por el Camino de 

la Sierra, tom§ndose en la zona coincidente con el mismo el eje de la calle como l²mite del §mbito. El resto 

del l²mite Sur se establece por el l²mite de la propiedad conformante como mayoritaria del Sector, ajustando 

los tramos colindantes con los vallados de otras propiedades edificadas, y marcando el resto en base 

deslinde aportado por la propiedad, no existiendo variaciones sustanciales con la previsi·n existente en el 

PGOU. 

 

El l²mite al Oeste viene marcado por el trazado lineal del Camino de la Cantera, el cual se ha 

respetado, realizando sutiles ajustes en base a la medici·n topogr§fica obtenida.  

 

Conocidas estas previsiones, hay que tener en cuenta que, al Norte de la actuaci·n, y en 

coincidencia con la carretera A-404, se encuentra la v²a pecuaria VP11. Ve Alhaur²n El Grande- Churriana, 

con un ancho uniforme, en su paso por la zona de actuaci·n, de 20.89 ml., por lo que el l²mite del sector se 

har§ coincidir con la Vereda en toda la longitud de contacto, no invadiendo, por tanto, suelo de la misma. 

 

Adem§s, realizado Estudio Hidr§ulico-Hidrol·gico, se ha obtenido estimaci·n del Dominio P¼blico 

Hidr§ulico, del Arroyo Calera, que discurre en paralelo al Camino de la Cantera, invadiendo en la zona 
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Noroeste el §mbito previsto; y de Arroyo Innominado, ubicado al Sur-Este, atravesando la actuaci·n, hasta 

embocar en un embovedado existente junto a la Fuente del Rey. El total de las superficies afectadas por la 

estimaci·n del Dominio P¼blico Hidr§ulico es de 3683,37 m2, obteni®ndose finalmente una superficie a 

ordenar en el §mbito, y por tanto, susceptible de aprovechamiento urban²stico de 103.856,90 m2. 

 

 
3.2. CRITERIOS DE LA ACTUACIĎN Y DESCRIPCIĎN DE LA ORDENACIĎN. 
 

 Para la implantaci·n se ha tenido en cuenta la imposici·n normativa en cuanto a dotaciones 

derivadas de la aplicaci·n de la Ley del Suelo, el Reglamento de Planeamiento, y el Plan General de 

Ordenaci·n Urbana de M§laga. 

 

Como criterio para la ordenaci·n proyectada se han seguido fundamentalmente las 

determinaciones establecidas en el Plan General, partiendo de su ordenaci·n indicativa, atendiendo a los 

condicionantes encontrados una vez obtenidos todos los par§metros derivados de la casu²stica particular 

encontrada. 

 

Estos condicionantes y sus consecuencias proyectuales son: 

 

- Se establecen como §reas libres las zonas altas del sector, aglutinando la zona edificable en 

la parte baja, justificando, de este modo, la transici·n pretendida hacia el suelo no urbanizable, 

y reduciendo en la medida de lo posible el impacto sobre la servidumbre aeron§utica existente 

en la zona. 

 

- La Fuente del Rey y su acueducto han sido declarados Bien de Inter®s Cultural con 

posterioridad a la aprobaci·n del Plan General, por lo que la parcela total que incluye el bien 

ha de ser designada como zona verde. Esta limitaci·n supone la imposibilidad de plantear la 

conexi·n viaria prevista junto al PA-CH.8 (97), reduciendo sustancialmente la superficie 

destinada a construcci·n residencial. 

 

- Fruto de las comunicaciones con el Servicio de Carreteras de la Junta de Andaluc²a, a la que 

pertenece la A-404 o Camino de Co²n, se concluye la imposibilidad de conectar dentro del 

§mbito y a fecha de hoy, con esta v²a de comunicaci·n, ya que se encuentra muy cerca de 

la rotonda existente en el pk 27+750, por lo que se toma la decisi·n de ejecutar como 

previsi·n futura esta comunicaci·n, dejando finalizado el viario (vial 4) hacia el Norte junto al 
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Equipamiento Escolar, sin permitir la conexi·n con la A-404 mediante la instalaci·n de 

biondas.  

- La ubicaci·n prevista para el Equipamiento Escolar superaba ampliamente la zona de 

servidumbre aeron§utica, por lo que, en aras de ubicar las construcciones en la parte baja del 

sector, se ha previsto su ubicaci·n en la zona m§s baja, al Norte del §mbito. 

 

- El Camino de la Sierra, v²a de comunicaci·n con toda la zona al Sur del Sector, es una v²a de 

comunicaci·n con una ancho variable e insuficiente para las necesidades actuales de 

comunicaci·n, por lo que se establece un ancho razonable para el mismo en concordancia 

con el resto de las v²as proyectadas. 

 

Resueltos los citados condicionantes de partida, se toman las siguientes decisiones: 

 

- Se ubica una rotonda de distribuci·n junto al acceso principal en las cercan²as del Camino del 

Pinar en el actual trazado del Camino de la Sierra, partiendo de ®sta un camino arbolado que 

se estructura como eje principal de la actuaci·n y que conecta las zonas verdes en la parte 

alta con la prevista junto a la Fuente del Rey. 

 

- Se ordenan las manzanas residenciales en consonancia con la topograf²a del terreno 

proyectando viales pr§cticamente horizontales en sentido Sureste-Noroeste, en consonancia 

con la topograf²a existente. 

 

- El aprovechamiento atribuido al uso comercial se ubica en una parcela que da frente a la 

rotonda antes mencionada, entendiendo esta como la mejor de las ubicaciones, pues se trata 

de un punto de confluencia de tr§nsito tanto rodado como peatonal y en las cercan²as de las 

urbanizaciones consolidadas. Este equipamiento se concibe a nivel de barrio. 

 

- Se reservan un total de 45.408,79 m2 de §reas libres, lo que supera la estipulaci·n m²nima 

impuesta por el PGOU. 

 

- Se incluyen en la ordenaci·n dos parcelas para Servicios T®cnicos, que dotar§n al conjunto 

de Centros de Transformaci·n para suministro en Baja Tensi·n. 
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3.3. ZONIFICACIĎN 
 

 Las zonas previstas dentro de la ordenaci·n, de acuerdo con los usos previstos a los que se 

destinan las parcelas definitivas proyectadas, son las que se enumeran y describen a continuaci·n: 

 

1. Residencial Unifamiliar Adosada 1 (UAD-1) 

2. Comercial privado. 

3. Zona Verde. 

4. Equipamiento Social. 

5. Equipamiento Escolar. 

6. Sistemas T®cnicos. 

7. Viales. 

 

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA (UAD-1): Las manzanas que se proyectan para este uso se 

encuentran en las zonas m§s bajas del §mbito, emple§ndose para ello la tipolog²a de vivienda adosada, lo 

que permite gran cantidad de espacio de parcela ajardinado, con altura m§xima B+1. 

 

COMERCIAL PRIVADO (Co): Se prev® una ¼nica parcela con morfolog²a similar a la prevista para las 

viviendas unifamiliares, esto es, en dos plantas de altura (B+1), pero alineada a vial para permitir un 

mayor v²nculo de la edificaci·n con el flujo peatonal de los viales aleda¶os. 

 

ZONA VERDE: Comprende las parcelas destinadas a jardines, juego de ni¶os y recreo que se organizan 

relacionadas entre s². Estas parcelas tendr§n que ser tratadas adecuadamente en la redacci·n del Proyecto 

de Urbanizaci·n en base a los criterios municipales del momento. 

 

EQUIPAMIENTO SOCIAL: Tal y como se indicaba en la ficha del Sector, se prev® el mantenimiento y 

puesta en valor de las edificaciones existentes junto a la Fuente del Rey, permiti®ndose su restauraci·n y 

consolidaci·n como elemento singular rodeado de espacios libres. Se proh²be su ampliaci·n seg¼n 

determinaciones de protecci·n arqueol·gica. 

EQUIPAMIENTO ESCOLAR: Se ubica en una gran parcela al Norte del Sector, junto a la que ser§ una v²a 

de comunicaci·n principal del municipio, actualmente pendiente de cesi·n, como es la A-404. No obstante, 

se permite su conexi·n independiente y comunicada por el interior del sector, lo que flexibiliza la ulterior 

construcci·n del equipamiento. 

SISTEMAS T£CNICOS: Se destinan tres parcelas distribuidas en zonas alejadas y comunicadas 

directamente con el vial p¼blico para albergar centros de transformaci·n.  
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3.4. SERVIDUMBRES Y AFECCIONES SOBRE EL SECTOR. 
 

3.4.1. VĊA PECUARIA VP-11 Ve ALHAURĊN EL GRANDE-CHURRIANA. 

 

 Con un trazado coincidente con la carretera auton·mica A-404 en su paso por el sector, 

existe una vereda con un ancho de 28.89 ml. denominada como VP-1 Ve ñAlhaur²n el Grande-

Churrianaò, cuyo trazado se ha dejado fuera del §mbito del sector, como se indic· en apartados 

anteriores de esta memoria. Por tanto, se ha considerado como l²mite del sector en la zona Norte. 

 

3.4.2. DOMINIO PđBLICO HIDRćULICO. 

 

 Conocida la existencia de los Arroyos Calera e innominado en el §mbito de la actuaci·n, 

y a los efectos de obtenci·n de estimaci·n de Dominio P¼blico Hidr§ulico y sus zonas de protecci·n 

y prevenci·n de riesgos de avenidas e inundaciones, se ha realizado Estudio Hidr§ulico-Hidrol·gico 

para los cauces indicados. 

 

 El resultado para el Dominio P¼blico Hidr§ulico obtenido del citado documento se ha 

incorporado a las determinaciones del Plan Parcial, excluyendo la superficie afectada por este 

concepto del §mbito de la actuaci·n conforme a la legislaci·n vigente, y no se utilizar§n para el 

c§lculo del aprovechamiento urban²stico del mismo. 

 

 Los usos en el §mbito del DPH, ¼nica y exclusivamente pueden ser los permitidos por la 

normativa de Aguas. Para que los viales puedan cruzar ®ste dominio, y la zona inundable, ser§ 

precisa la correspondiente autorizaci·n por la consejer²a competente en la materia. Si se requirieran 

obras de paso, se dise¶ar§n de forma que puedan evacuar la avenida m§xima de los ¼ltimos 500 

a¶os de periodo de retorno sin afectar a terceros, ni afectar al DPH. 

En concreto y por lo que respecta a los cauces son de aplicaci·n las determinaciones del 

reglamento del DPH: 

Dominio p¼blico hidr§ulico en cauces 

Art. 6.  

1. Se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces p¼blicos situadas por encima 

del nivel de aguas bajas y por m§rgenes los terrenos que lindan con los cauces. 
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2. La protecci·n del dominio p¼blico hidr§ulico tiene como objetivos fundamentales los 

enumerados en el art²culo 92 del texto refundido de la Ley de Aguas. Sin perjuicio de las t®cnicas 

espec²ficas dedicadas al cumplimiento de dichos objetivos, las m§rgenes de los terrenos que 

lindan con dichos cauces est§n sujetas en toda su extensi·n longitudinal: 

a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso p¼blico, que se 

regula en este reglamento. 

b) A una zona de polic²a de cien metros de anchura, en la que se condicionar§ el uso 

del suelo y las actividades que en ®l se desarrollen. 

3. La regulaci·n de dichas zonas tiene como finalidad la consecuci·n de los objetivos 

de preservar el estado del dominio p¼blico hidr§ulico, prevenir el deterioro de los ecosistemas 

acu§ticos, contribuyendo a su mejora, y proteger el r®gimen de las corrientes en avenidas, 

favoreciendo la funci·n de los terrenos colindantes con los cauces en la laminaci·n de caudales 

y carga s·lida transportada. 

Zona de servidumbres en cauces 

Art²culo 7.  

1. La zona de servidumbre para uso p¼blico definida en el art²culo anterior tendr§ los 

fines siguientes: 

a) Protecci·n del ecosistema fluvial y del dominio p¼blico hidr§ulico. 

b) Paso p¼blico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservaci·n 

y salvamento, salvo que por razones ambientales o de seguridad el organismo de cuenca 

considere conveniente su limitaci·n. 

c) Varado y amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de necesidad. 

2. Los propietarios de estas zonas de servidumbre podr§n libremente sembrar y plantar 

especies no arb·reas, siempre que no deterioren el ecosistema fluvial o impidan el paso 

se¶alado en el apartado anterior. 

Las talas o plantaciones de especies arb·reas requerir§n autorizaci·n del organismo de 

cuenca. 
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3. Con car§cter general no se podr§ realizar ning¼n tipo de construcci·n en esta zona 

salvo que resulte conveniente o necesaria para el uso del dominio p¼blico hidr§ulico o para su 

conservaci·n y restauraci·n. Solo podr§n autorizarse edificaciones en zona de servidumbre en 

casos muy justificados. 

Las edificaciones que se autoricen se ejecutar§n en las condiciones menos 

desfavorables para la propia servidumbre y con la m²nima ocupaci·n de la misma, tanto en su 

suelo como en su vuelo. Deber§ garantizarse la efectividad de la servidumbre, procurando su 

continuidad o su ubicaci·n alternativa y la comunicaci·n entre las §reas de su trazado que 

queden limitadas o cercenadas por aquella. 

Zona de polic²a. 

Art. 9. 

1. En la zona de polic²a de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a partir del 

cauce y con el fin de proteger el dominio p¼blico hidr§ulico y el r®gimen de corrientes, quedan 

sometidos a lo dispuesto en este Reglamento las siguientes actividades y usos del suelo: 

a). Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno. 

b). Las extracciones de §ridos.. 

c). Las construcciones de todo tipo, tengan car§cter definitivo o profesional. 

d). Cualquier otro uso o actividad que suponga un obst§culo para la corriente en r®gimen 

de avenida o que pueda ser causa de degradaci·n o deterioro del dominio p¼blico hidr§ulico. 

4. La ejecuci·n de cualquier obra o trabajo en la zona de polic²a de cauces precisar§ 

autorizaci·n administrativa previa del Organismo de cuenca, sin perjuicio de los supuestos 

especiales regulados en este Reglamento. Dicha autorizaci·n ser§ independiente de cualquier 

otra que haya de ser otorgada por los distintos ·rganos de las administraciones p¼blicas. 

Zona inundable. 

Art. 10.  

1. Podr§n realizarse en caso de urgencia trabajos de protecci·n de car§cter provisional 

en las m§rgenes de los cauces. Ser§n responsables de los eventuales da¶os que pudieran 

derivarse de dichas obras los propietarios que las hayan construido. 
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2. La realizaci·n de los citados trabajos en la zona de polic²a deber§ ser puesta en 

conocimiento del Organismo de cuenca en el plazo de un mes, al objeto de que ®ste, a la vista de 

los mismos y de las circunstancias que los motivaron, pueda resolver sobre su legalizaci·n o 

demolici·n. 

 

 Se adjunta como anexo a esta memoria el Estudio Hidr§ulico-Hidrol·gico realizado. 

 

3.4.3. CARRETERA AUTONĎMICA A-404. 

 

 El sector linda por el Norte con la carretera auton·mica A-404, de Churriana a Alhaur²n 

de la Torre, carretera auton·mica convencional de la red complementaria metropolitana seg¼n el 

Cat§logo de Carreteras de la Junta de Andaluc²a aprobado por Acuerdo de Consejo de Gobierno de 

6 de septiembre de 2005, por el que se aprueba la red auton·mica. Por tanto, le ser§ de aplicaci·n 

la Ley 8/2001 de 12 de Julio de Carreteras de Andaluc²a. modificada por la Ley 2/2003 de 12 de 

mayo, de Ordenaci·n de los Transportes Urbanos y Metropolitanos de viajeros de Andaluc²a, y el 

Decreto 293/2009 de 7 de julio de Accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo y la edificaci·n 

y el transporte en Andaluc²a. Y la modificaci·n legislativa incluida en la Ley 26/2021, de 14 de 

diciembre, por la que se adoptan medidas de simplificaci·n administrativa y mejora regulatoria para 

la reactivaci·n de la econom²a en Andaluc²a. 

 

 Conforme a este marco normativo, se establece en este Plan Parcial las siguientes zonas 

de protecci·n de carreteras de titularidad auton·mica: 

 

Art²culo 53. Zonas de protecci·n de las carreteras. 

 

A los efectos de la presente Ley, para la protecci·n de las carreteras se establecen cuatro zonas: 

a) De dominio p¼blico adyacente, seg¼n lo establecido en el art²culo 12 de esta Ley. 

b) De servidumbre legal. 

c) De afecci·n. 

d) De no edificaci·n. 

 

Art²culo 12. Zona de dominio p¼blico adyacente. 

 

1. La zona de dominio p¼blico adyacente a las carreteras est§ formada por dos franjas de terreno, 

una a cada lado de las mismas, de ocho metros de anchura en las v²as de gran capacidad, y de 
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tres metros de anchura en las v²as convencionales, medidos en horizontal desde la arista exterior 

de la explanaci·n y perpendicularmente a la misma.   

 

En las traves²as dicha zona quedar§ fijada por el correspondiente planeamiento urban²stico que, 

en todo caso, respetar§ como m²nimo la existente a la entrada en vigor de esta Ley, requiri®ndose 

para su ampliaci·n informe vinculante de la Administraci·n titular de la v²a.  

 

2. La zona de dominio p¼blico adyacente a las zonas funcionales de las carreteras est§ formada 

por una franja de terreno de ocho metros de anchura, medidos desde el borde exterior del per²metro 

de la superficie que ocupen. Las v²as de servicios podr§n estar incluidas en la zona del dominio 

p¼blico adyacente.  

 

3. En los t¼neles, la zona de dominio p¼blico adyacente se extender§ a la superficie de los terrenos 

necesarios para asegurar la conservaci·n y mantenimiento de la obra, de acuerdo con las 

caracter²sticas geot®cnicas del terreno, su altura sobre el t¼nel as² como la disposici·n de los 

elementos de ®ste tal y como se recojan en la correspondiente resoluci·n de la Consejer²a 

competente en materia de carreteras de afectaci·n de los terrenos al dominio p¼blico.  

 

4. En aquellos tramos de las carreteras en los que no exista talud del desmonte o de terrapl®n, la 

arista exterior de la explanaci·n coincidir§ con el borde exterior de la cuneta.  

 

5. En aquellos tramos de las carreteras en los que existan puentes, viaductos, t¼neles, estructuras 

u obras similar es, la arista exterior de la explanaci·n se extiende a la l²nea de proyecci·n ortogonal 

del borde de las obras sobre el terreno. Se consideran en todo caso de dominio p¼blico los terrenos 

ocupados por los soportes de las estructuras u obras similares.  

 

Excepcionalmente, en los casos de viaductos y puentes, la extensi·n de la zona de dominio p¼blico 

adyacente podr§ limitarse a los terrenos a ocupar por los cimientos de los soportes de las estructuras 

y una franja de terreno de tres metros, como m²nimo, alrededor. El resto de los terrenos afectados 

quedar§ sujeto a una servidumbre de paso para personas y veh²culos necesaria para garantizar el 

adecuado funcionamiento y conservaci·n de la carretera.  

 

6. La zona de dominio p¼blico adyacente a las carreteras deber§ quedar debidamente amojonada 

e integrada en su medio natural, mediante la implantaci·n en ella de las correspondientes 

actuaciones de restauraci·n paisaj²stica.  
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Art²culo 54. Zona de servidumbre legal. 

 

1. La zona de servidumbre legal de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada 

lado de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio p¼blico adyacente y 

exteriormente por dos l²neas paralelas a las aristas exteriores de la explanaci·n, y a una distancia 

de veinticinco metros en v²as de gran capacidad y de ocho metros en las v²as convencionales, 

medidos en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas. 

 

2. La Administraci·n podr§ utilizar la zona de servidumbre legal para cuantas actuaciones requiera 

el inter®s general, la integraci·n paisaj²stica de la carretera y el mejor servicio del dominio p¼blico 

viario. 

 

La zona de servidumbre legal podr§ utilizarse para realizar cualquier actuaci·n necesaria o 

conveniente para ejecutar obras de carreteras, y en particular para: 

 

a) Obras declaradas de emergencia. 

b) Obras de mejora y de conservaci·n. 

c) Actuaciones de seguridad vial. 

d) Obras de mejora de la integraci·n paisaj²stica. 

e) Obras para la infraestructura cartogr§fica de la red de carreteras de Andaluc²a. 

 

3. En la zona de servidumbre no podr§n realizarse obras ni se permitir§n m§s usos que aquellos 

que sean compatibles con la seguridad vial y previa autorizaci·n del ·rgano competente de la 

Administraci·n titular de la carretera, sin perjuicio de otras competencias concurrentes. 

 

4. El uso y ocupaci·n de la zona de servidumbre legal por terceros para realizar las obras indicadas 

en el apartado anterior deber§ contar con expresa autorizaci·n administrativa. 

 

5. El uso y ocupaci·n de la zona de servidumbre legal por parte de la Administraci·n o por los 

terceros por ella autorizados, no est§n sujetos a previa autorizaci·n de los propietarios de los predios 

sirvientes, debi®ndose realizar el previo pago o consignar el dep·sito del importe de la 

correspondiente indemnizaci·n, salvo en los supuestos de declaraci·n de emergencia de la 

actuaci·n. 
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Los da¶os y perjuicios que se causen por la utilizaci·n de la zona de servidumbre legal, ser§n 

indemnizados por el beneficiario de la ocupaci·n. 

 

6. Cuando el uso y ocupaci·n de la zona de servidumbre legal no fuese temporal sino permanente, 

la aprobaci·n por parte de la Administraci·n del correspondiente proyecto y de sus incidencias, o la 

declaraci·n de emergencia de las obras implicar§, a efectos de la expropiaci·n forzosa, la 

declaraci·n de utilidad p¼blica, necesidad de ocupaci·n de los bienes y adquisici·n de los derechos 

correspondientes, as² como, en su caso, la urgencia de la ocupaci·n. 

 

Art²culo 55. Zona de afecci·n. 

 

1. La zona de afecci·n de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de 

las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre legal y exteriormente por 

dos l²neas paralelas a las aristas exteriores de la explanaci·n y a una distancia de cien metros 

en v²as de gran capacidad, de cincuenta metros en las v²as convencionales de la red 

principal y de veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y 

perpendicularmente desde las citadas aristas. 

 

2. A efectos de la integraci·n paisaj²stica del dominio p¼blico viario, la Administraci·n titular de 

la carretera podr§ aumentar los l²mites de la zona de afecci·n en determinados tramos de las 

carreteras mediante la aprobaci·n del proyecto de construcci·n o del proyecto de restauraci·n 

paisaj²stica. 

 

 

3. Para la implantaci·n de la infraestructura cartogr§fica de la red de carreteras de Andaluc²a, la 

Administraci·n titular de la v²a podr§ aumentar los l²mites de la zona de afecci·n en determinados 

tramos de las carreteras mediante la aprobaci·n del proyecto de construcci·n de la infraestructura 

cartogr§fica. 

 

Art²culo 56. Zona de no edificaci·n. 

 

1. La zona de no edificaci·n de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada 

lado de las mismas, delimitadas interiormente por las aristas exteriores de la calzada y 

exteriormente por dos l²neas paralelas a las citadas aristas y a una distancia de cien metros 

en las v²as de gran capacidad, de cincuenta metros en las v²as convencionales de la red 
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principal y de veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y 

perpendicularmente desde las citadas aristas. 

 

*  la modificaci·n legislativa incluida en la Ley 26/2021, de 14 de diciembre, por la que 

se adoptan medidas de simplificaci·n administrativa y mejora regulatoria para la 

reactivaci·n de la econom²a en Andaluc²a, establece esta distancia de forma inequ²voca 

en 25 metros medidos desde la l²nea blanca de borde de la calzada. 

 

2. En aquellos lugares en los que el borde exterior de la zona de no edificaci·n quede dentro de 

las zonas de dominio p¼blico adyacente o de servidumbre legal, dicho borde coincidir§ con el borde 

exterior de la zona de servidumbre legal. 

 

3. En aquellos tramos en los que las zonas de no edificaci·n se superpongan en funci·n de la 

titularidad o categor²a de la carretera respecto de la que se realice su medici·n, 

prevalecer§ en todo caso la de mayor extensi·n, cualquiera que sea la carretera determinante. 

 

4. Excepcionalmente, la Administraci·n podr§ aumentar o disminuir la zona de no edificaci·n en 

determinados tramos de las carreteras, cuando circunstancias especiales as² lo aconsejen y previo 

informe de los municipios en cuyos t®rminos radiquen los referidos tramos. 

 

5. En las variantes o en las carreteras de circunvalaci·n, construidas para eliminar las traves²as 

de poblaciones, la Administraci·n titular de la carretera podr§ ampliar la extensi·n de la zona de no 

edificaci·n, previo acuerdo del municipio afectado. 

 

6. En los tramos urbanos, las prescripciones sobre alineaciones del planeamiento urban²stico 

correspondiente determinar§n la extensi·n de la zona de no edificaci·n. 

 

Cuando las extensiones que se propongan en el planeamiento urban²stico sean distintas de las 

reguladas en la presente Ley tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable, deber§ recabarse, 

con posterioridad a su aprobaci·n inicial, informe vinculante de la Administraci·n titular de la 

carretera, que versar§ sobre aspectos relativos al uso y protecci·n de las carreteras y a la seguridad 

de la circulaci·n vial. 

Todas las obras de edificaci·n, urbanizaci·n, o construcci·n incluidas en la zona de 

afecci·n de carreteras deber§n ser informadas por la administraci·n titular de la misma, mediante 

presentaci·n de proyecto aprobado por el Ayuntamiento y firmado por t®cnico competente. 
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En la ordenaci·n establecida, el l²mite de la zona urbanizable se ha ubicado a m§s de 8 

ml. de la arista exterior de la carretera, ya que coincidente con la misma discurre la vereda VP-

11 Ve, de 20.89 ml de ancho, por lo que tan solo regir§ la limitaci·n de 25 ml. de no edificaci·n. 

Todos estos l²mites administrativos y de autorizaci·n de afecci·n se encuentran grafiados en los 

planos correspondientes de este PPO. 

 

3.4.4. PROTECCIĎN ARQUEOLĎGICA. 

El desarrollo urban²stico se ve afectado por el trazado del Acueducto de la Fuente del 

Rey, concretamente por el Arca principal, un registro, y la canalizaci·n que los une, por lo que 

se encuentra en zona de protecci·n arqueol·gica. 

El acueducto cuenta con protecci·n en el Plan General de Ordenaci·n Urbana aprobado 

en 2011 en la ficha nÜ90 ñAcueducto de la Fuente del Reyò del Cat§logo de Protecci·n 

Arqueol·gica. 

El arca principal est§ protegida tanto arqueol·gica, como arquitect·nicamente con 

grado 1. 

En el a¶o 2017 la Direcci·n General de Bienes Culturales y Museos de la Junta de 

Andaluc²a inco· procedimiento para la inscripci·n en el Cat§logo General del Patrimonio 

Hist·rico Andaluz como Bien de Inter®s General, con la tipolog²a de Sitio Hist·rico, del Acueducto 

de la Fuente del Rey, en los municipios de Alhaur²n de la Torre y M§laga (M§laga). En virtud 

del Decreto 87/2018, de 8 de mayo, se inscribe finalmente como BIC, con la tipolog²a de 

òSitio Hist·ricoó.  En ®sta se establecen los §mbitos de protecci·n y las normas generales 

que afectan a los distintos elementos del acueducto. 

Cualquier actuaci·n que se pretenda en la parcela protegida deber§ atenerse a lo 

dispuesto en las ñInstrucciones Particularesò de la Inscripci·n en el Cat§logo General de 

Patrimonio Hist·rico Andaluz. 

En este documento, el BIC se divide por tramos, encontr§ndose nuestra actuaci·n en el 

tramo 1. Arca principal y Registro. En este tramo, se afectan las parcelas sobre las que se 

encuentra el Bien total o parcialmente. 
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Imagen. Situaci·n del BIC Acueducto Fuente del Rey y entorno. 

 

Con respecto al sector, se encuentran afectadas en el Pol²gono 52, la Parcela 16 de forma 

total, y la parcela 10 de forma parcial conforme a la delimitaci·n establecida en la delimitaci·n 

gr§fica de la inscripci·n referida. Esta delimitaci·n se encuentra reflejada en el plano de 

afecciones de este PPO. 

En cuanto a los elementos, dentro del §mbito del sector se ha determinado la existencia 

del Arca Principal, y un registro a 32 m. de la misma en direcci·n norte, adem§s del trazado 

soterrado de al menos 15 ml. por la finca Los Manantiales. 

El objetivo principal de la protecci·n establecida es garantizar la integridad material de las 

estructuras emergentes del Bien y asegurar su correcta percepci·n e integraci·n territorial. 

Son normas generales para el bien y su entorno: 
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1. En el Bien: 

a. Se deben promover intervenciones destinadas a la conservaci·n y 

restauraci·n del arca principal y el resto de estructuras conservadas del 

acueducto. 

b. Se promover§n los usos culturales del arca y elementos asociados. 

c. Para la correcta protecci·n y salvaguarda del acueducto es necesaria la 

eliminaci·n progresiva de elementos distorsionantes adosados al bien tales 

como edificaciones, cableado, antenas, r·tulos o cualquier otro elemento 

que agreda la materialidad del bien o distorsione su percepci·n. 

2. En el entorno: 

a. Se promover§ la adecuaci·n de los §mbitos colindantes al bien como zonas 

verdes, parques lineales o espacios libres que promuevan rutas culturales 

de conocimiento y disfrute del acueducto. 

b. En suelo r¼stico cualquier cambio en los usos agr²colas actuales deber§ ser 

autorizado por la Consejer²a competente en materia de Patrimonio Hist·rico. 

Todos estos par§metros se han tenido en cuenta a la hora de elaborar la ordenaci·n del 

PPO, dejando como §reas libres las marcadas por la inscripci·n como BIC del Acueducto de la 

Fuente del Rey. 

De igual modo, se ha previsto la inclusi·n dentro de esta §rea el Equipamiento de Inter®s 

P¼blico y Social mediante la restauraci·n y puesta en valor de la edificaci·n principal dentro de 

la parcela en la que se encuentra el Arca principal, que contar§ con Protecci·n 

Arquitect·nica Grado I, eliminando el resto de edificaciones de escaso valor. 
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3.4.5. SERVIDUMBRE AERONćUTICA. 

Dada la cercan²a con el Aeropuerto de la Ciudad de M§laga, se establecen varias 

limitaciones desde el Plan General de Ordenaci·n, las cuales se transcriben: 

1. La altura m§xima de las construcciones incluidos todos sus elementos (antenas, 

pararrayos, chimeneas, etc), as² como cualquier tipo de medio auxiliar para su 

construcci·n debe ser como m§ximo 82.00 MSL, tal y como se refleja en la 

Figura 2 de la adenda al informe de AENA, de fecha 17 de Diciembre de 2010, 

en la zona grafiada en rojo, ni mayor de plantas B+1 (7.00 metros) sobre el 

terreno en la zona grafiada en naranja. En caso de utilizarse maquinaria de altura 

superior a la de las edificaciones para su construcci·n, ser§ necesario estudiar 

la compatibilidad con las instalaciones radioel®ctricas de NA de AENA. 

2. Las edificaciones en el sector deber§n tener una orientaci·n que responde a lo 

estipulado en la figura RE.4 del Informe de AENA sobre el Estudio Aeron§utico 

de la Revisi·n-Adaptaci·n del Plan General de Ordenaci·n de M§laga. 

3. Las fachadas de las edificaciones deben carecer de elementos met§licos y 

presentar acabado rugoso, que no favorezcan la existencia de direcciones 

dominantes en las se¶ales reflejadas, y evitar las aristas vivas, siendo m§s 

favorables los acuerdos curvos y suaves. 

La imposici·n de estas limitaciones, en particular de la primera, supon²a la pr§ctica 

inedificabilidad del sector, pues, teniendo en cuenta que una vivienda tiene aproximadamente 

10 metros de altura, la cota del terreno que no deb²a de ser superada es + 72.00 MSL. 

Realizado un c§lculo aproximado de la superficie resultante, teniendo en cuenta la 

servidumbre de la A-404 de 50 m de no edificaci·n, y la protecci·n BIC del Acueducto de la 

Fuente del Rey, se obtienen un total de unos 11.000 m2 aproximadamente, menos de 10% del 

Sector. 

En el esquema bajo estas l²neas se puede observar en azul la cota +72.00, y en amarillo 

la zona edificable sobre el sector cuyo per²metro se marca en rojo. 
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               Esquema de zona edificable con las imposiciones de servidumbre aeron§utica 

Por esta raz·n se ha elaborado estudio aeron§utico espec²fico para el desarrollo del 

sector, sobre vulneraci·n de servidumbre aeron§utica, en el que se justifica la posible 

construcci·n hasta alcanzar una cota variable en funci·n de la manzana, llegando hasta 

la cota +96.00 MSL, lo que permite hacer viable la actuaci·n conforme a las determinaciones 

del PGOU, siendo la ordenaci·n resultante de caracter²sticas parecidas a la establecida en la 

ordenaci·n indicativa de la ficha del PGOU. 

En cuanto a las otras dos limitaciones, como se ver§ en el estudio realizado, se trata de 

meras indicaciones o sugerencias, que este documento hace suyas, realizando la sugerencia al 

proyectista de las viviendas sobre el sector de orientaci·n conforme a la figura RE.4 del Informe 

de AENA sobre el Estudio Aeron§utico de la Revisi·n-Adaptaci·n del Plan General de 

Ordenaci·n de M§laga. 

De igual modo, se sugiere no inclusi·n de elementos met§licos en las fachadas de las 

edificaciones y el acabado rugoso, que no favorezcan la existencia de direcciones dominantes 

en las se¶ales reflejadas, y evitando las aristas vivas, siendo m§s favorables los acuerdos curvos 

y suaves. Esta limitaci·n se establece como vinculante en la ficha del sector, por lo que 

as² se transcribir§ en este PPO. 
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3.5. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS DE ORDENACIĎN.  
 

 La ubicaci·n del sector en proximidad inmediata con la barriada de Churriana, y en las faldas de 

la Sierra de Mijas, hace clara la configuraci·n en cuanto a la ubicaci·n de las zonas verdes en la parte alta 

del §mbito, acumulando la edificabilidad en la parte baja, lo que ayuda a mantener la servidumbre 

aeron§utica existente en la zona por la cercan²a del Aeropuerto de la Ciudad de M§laga. 

 

 No obstante, el condicionante impuesto por el Servicio de Carreteras de la Junta de Andaluc²a 

sobre la imposibilidad de conexi·n con la A-404 a menos de 250 metros desde la rotonda ubicada en el pk 

27 + 750, ha provocado el an§lisis de varias propuestas de ordenaci·n. Se muestra a continuaci·n la 

propuesta desestimada: 

 
 

Esta primera alternativa planteaba la conexi·n directa con la rotonda en el pk 27 +750 a trav®s de 

un carril adicional en la A-404, pero supon²a complicaciones en la estructura parcelaria resultante dentro 

de la manzana al Norte de la actuaci·n, adem§s pasar por encima del trazado supuesto del Acueducto de 

la Fuente del Rey, existiendo, adem§s, un elemento intermedio del acueducto que quedar²a en el trazado 

del nuevo vial, y que tendr²a que ser preservado especialmente, sin la garant²a de que la propuesta tuviera 

aprobaci·n por parte del organismo competente. 
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Exist²a adem§s el condicionante de que la zona de no edificaci·n es de 25 m en ancho en todo el 

trazado de la carretera desde su borde exterior, por lo que varias de las parcelas planteadas tendr²an una 

muy dif²cil resoluci·n. 

 

Para resolver esta problem§tica, se ha optado por ubicar la parcela de equipamiento escolar en la 

parte Norte del §mbito, lo que resuelve la problem§tica en cuanto a la zona de no edificaci·n de la carretera.  

Adem§s, desaparece la invasi·n sobre el trazado del Acueducto, y resuelve la distancia impuesta por el 

Servicio de Carreteras.  

 

Esta soluci·n es la estimada como definitiva en la elaboraci·n de este documento. 

 

3.6. DENSIDADES Y VOLđMENES RESULTANTES 
 

 La ordenaci·n proyectada arroja los siguientes valores caracter²sticos por usos: 

PARCELAS CON USO LUCRATIVO 

 

USO PARCELA M2S ORDENANZA EDIF. m2t/m2s M2T NÜ VIV 

RESIDENCIAL R1.1 830,10 UAD-1 0,69989 580,98 5 
 R1.2 1.394,15 UAD-1 0,69989 975,75 8 
 R2 3827,46 UAD-1 0,62728 2400,89 18 
 R3.1 2635,89 UAD-1 0,62728 1653,44 15 
 R3.2 7019,75 UAD-1 0,62728 4403,36 36 
 R4.1 2530,48 UAD-1 0,62728 1587,32 13 
 R4.2 4139,85 UAD-1 0,62728 2596,85 22 
 R5 3527,28 UAD-1 0,62728 2212,60 18 

 
SUBTOTAL 

 
25.904,96 

 
 

 
 

 
16411,19 135 

TERCIARIO C1 1601,32 CO 0,8031 1286,02 - 
 

SUBTOTAL 
 

1601,32 
 
 

 
0,8031 

 
1286,02 - 

 
TOTAL 

 
27506,28    

17697,21 135 

 La edificabilidad bruta lucrativa del sector ser§: 

Ed. Bruta = m2t lucrativo / Sup. sector 

Ed.bruta = 17697,21m2t /103856,50 m2s = 0,1704 m2t/m2s 
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 Como se comprueba, se cumplen los par§metros de edificabilidad impuestos por el planeamiento.  

 El n¼mero m§ximo de viviendas previsto para el sector es de 135, por lo que la densidad prevista 

es de  12.999 vivs/Ha, ligeramente inferior a la prevista como m§xima. Este n¼mero de viviendas se utilizar§ 

para la estimaci·n de las dotaciones de cesi·n obligatoria. La propuesta se completa con las parcelas sin 

uso lucrativo: 

PARCELAS SIN USO LUCRATIVO 

 

USO PARCELA M2S ORDENANZA EDIF.. M2T/M2S 

(SIN USO LUCRATIVO) 

M2T 

ĆREAS LIBRES AL1.1 8906,49    
 AL1.2 2883,17    
 AL2 33619,13    

 
SUBTOTAL 

 
45408,79 

 
 

 
0,00 

 
0,00 

EQUIPAMIENTOS E1 467,12 EQ. SOCIAL 1 467,12 
E2 5845,54 EQ.ESCOLAR 0,5 2922,77 

 
SUBTOTAL 

 
6312,65 

 
 

 
0,5370 

 
3389,89 

VIARIO ROTONDA 2246,17    
 V1 382,43    
 V2 2503,82    
 V4 2853,71    
 V5 1059,95    
 V6 1004,96    
 V7 3305,04    
 V8 (A) 987,85    
 V8 (B) 2693,43    
 V9 4197,25    
 V10 1305,69    
 V11 1128,94    
 V12 852,32    

 
SUBTOTAL 

 
24521,54 

 
 

 
0,00 

 
0,00 

SISTEMAS 

T£CNICOS 

S1 35,23 S.T£CNICO 0,00 0,00 
S2 35,43 S.T£CNICO 0,00 0,00 
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S3 36,98 S.T£CNICO 0,00 0,00 
 

SUBTOTAL 
 

107,64 
 
 

 
0,00 

 
0,00 

 
TOTAL 

 
76.350,62    

3389,89 

Sumando los totales se obtiene: 

TOTAL SUELO PARCELAS LUCRATIVAS  27506,28 m2s 

TOTAL SUELO CESIONES 76.350,62 m2s 

TOTAL SECTOR 103856,90 m2s 

 

3.7. ANćLISIS DEL APROVECHAMIENTO 

En base al c§lculo pormenorizado de los aprovechamientos urban²sticos asignados por el Plan 

General al sector, se puede realizar el c§lculo de aprovechamientos conforme a los siguientes c§lculos: 

Superficie del sector para c§lculo de aprovechamientos 103.856,90 m2s 

Edificabilidad bruta 0,1704 m2t/m2s 

Techo m§ximo edificable 17.697,21 m2t 

Coeficiente de ponderaci·n para el Sector (CPH) 1,02431 

Distribuci·n de aprovechamientos: 

ĉndice de aprovechamiento medio 0,9559 uas/m2s 

Aprovechamiento medio del sector 99.276,81 uas 

Aprovechamiento subjetivo (90% del A.Medio) 89.349,13 uas 

Aprovechamiento objetivo (*) 107.443,62 uas 



PLAN PARCIAL DE ORDENACIčN DEL SECTOR SUS-CH.3 ñEL HIGUERALò 
DEL PLANEAMIENTO DEL T.M. DE MĆLAGA  
DOCUMENTO REFORMADO MARZO 2025 

 
 P§gina 57 de 245 

 
 

Aprovechamiento de cesi·n (10% del A. Medio) 9.927,68 uas 

Excesos de aprovechamiento (Apr. Obj. ï Apr. Subj ï Apr. 
Cesi·n) 

8.166,80 uas 

(*)  El PGOU impone como m²nimo vinculante el aprovechamiento objetivo total. 

El reparto del aprovechamiento objetivo queda como sigue: 

Derechos de los propietarios (Apr. Subj /Apr. Obj)x 100  83.16 % 

Derechos Ayuntamiento ((Apr. Cesion+Apr. Excesos)/Apr. 
Obj)x100 

16.84 % 

 

Por otra parte, a efectos de distribuci·n interna de aprovechamientos del Sector, se entiende que la 

fijaci·n de las citadas ponderaciones debe establecerse con mayor cercan²a temporal en el momento de 

ejecuci·n f²sica (Urbanizaci·n) y jur²dica (Reparcelaci·n) de la actuaci·n del presente Plan Parcial. Por ello, 

en uso de sus atribuciones urban²sticas, delega en el subsiguiente y preceptivo Proyecto de Reparcelaci·n 

la determinaci·n afinada de dichos valores atendiendo a la realidad del mercado inmobiliario de ese 

momento. 

En cualquier caso, se establece con car§cter orientativo, con independencia de los acuerdos que 

adopte la Junta de Compensaci·n una vez constituida, unos coeficientes de ponderaci·n para los usos del 

sector, como referencia al momento de redacci·n de este documento: 

 

-  RESIDENCIAL UAD-1:  5.97 

- TERCIARIO-COMERCIAL: 5.38 
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3.8. JUSTIFICACIĎN DE EQUIPAMIENTOS 

La justificaci·n de los equipamientos proyectados para la edificabilidad asignada al sector, 

ascendente a 17.697,21 m2t y un n¼mero total de viviendas de 135, lo que se enmarca en una UNIDAD 

ELEMENTAL.  

Estudiadas las posibilidades edificatorias del sector, ser§ posible materializar el total de viviendas 

asignadas, pudi®ndose ejecutar conforme a la parcelaci·n orientativa prevista.  

El c§lculo se efectuar§ en base a las determinaciones establecidas en el art²culo 17 de la Ley de 

Ordenaci·n Urban²stica de Andaluc²a (LOUA), el Art²culo 10 del Anexo al Reglamento de Plameamiento 

vigente, adem§s de las imposiciones particulares del Plan General de Ordenaci·n Urbana en lo referente 

a este sector. 

3.8.1. ćREAS LIBRES PđBLICAS. 

- M·dulos m²nimos determinados en base al Reglamento de Planeamiento: 

o Jardines o zonas verdes: Ï > 30 m. y Sup. > 1.000 m2. M·dulo 15 m2s/ viv. 

Á 135 vivs x 15 m2s/viv = 2.025,00 m2s 

o ćreas de juego de ni¶os: Ï > 12 m. y Sup. > 200 m2. M·dulo 3 m2s/ viv. 

Á 135 vivs x 3 m2s/viv = 405,00 m2s 

La superficie siempre ser§ mayor del 10% de la superficie ordenada, por lo que la reserva m²nima 

ser§ de 10.385,69 m2s 

- M·dulos m²nimos determinados en base a la  Ley de Ordenaci·n Urban²stica de 

Andaluc²a: 

o Parques y Jardines:  M·dulo  de entre 18 m2s/ 100 m2t y 21 m2s/ 100 m2t 

Á 17.697,21 m2t /100 m2t x 21 m2s   = 3.716,41 m2s 

La superficie siempre ser§ mayor del 10% de la superficie ordenada, por lo que la reserva m²nima 

ser§ de 10.385,69 m2s 
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- Determinaciones del Plan General de Ordenaci·n Urbana: Se impone la necesidad 

de dotar al sector de un m²nimo de 39.633 m2s destinado a Zonas Verdes, en la parte alta del 

sector y junto al Arca principal del Acueducto de la Fuente del Rey. 

La ordenaci·n establecida destina un total de 3 parcelas para §reas libres y juegos, designadas 

como AL1.1, AL1.2 y AL2, con un total de 45.408,79 m2s, superior a los m²nimos estipulados por la 

normativa de aplicaci·n. 

 

3.8.2. CENTROS DOCENTES. 

- M·dulos m²nimos determinados en base al Reglamento de Planeamiento: 

o Primaria: M·dulo 10 m2s/ viv. 

Á 135 vivs x 10 m2s/viv = 1.350,00 m2s 

La superficie se agrupar§ para centros docentes completos, por lo que la reserva m²nima ser§ 

de 5.000,00 m2s 

- Determinaciones del Plan General de Ordenaci·n Urbana: Se impone la necesidad 

de dotar al sector de un Equipamiento escolar de al menos 5.790 m2s. 

La ordenaci·n establecida destina una parcela para Equipamiento Escolar. con una superficie 

total de 5.845,54 m2s, superior a los m²nimos estipulados por la normativa de aplicaci·n. 

 

3.8.3. SERVICIOS DE INTER£S PđBLICO Y SOCIAL. 

- M·dulos m²nimos determinados en base al Reglamento de Planeamiento: 

o Equipamiento social: M·dulo 2 m2t/ viv. 

Á 135 vivs x 2 m2s/viv = 270,00 m2t  

o Equipamiento comercial: M·dulo 2 m2t/ viv. 

Á 135 vivs x 2 m2s/viv = 270,00 m2t  

Agrupando ambos conceptos, la reserva m²nima ser§ de 540,00 m2t 
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- Determinaciones del Plan General de Ordenaci·n Urbana: Se impone la necesidad 

de dotar al sector de un Equipamiento SIPS de al menos 250 m2s. 

La ordenaci·n establecida destina las construcciones marcadas dentro de la parcela AL-1, 

marcadas como E-1 como equipamiento destinado a este fin, con una superficie total de 467,11 m2s, 

con una edificabilidad que se corresponde con el techo actual (1,00 m2t/m2s), lo que supone un 

techo m§ximo de 467,11 m2t  superior a los m²nimos estipulados por la normativa de aplicaci·n. 

 

3.8.4. APARCAMIENTOS. 

- M·dulos m²nimos determinados en base al Reglamento de Planeamiento: Se establece 

que todo Sector planeado tenga una dotaci·n m²nima de plazas de aparcamiento equivalente 

a 1 plaza por cada vivienda o fracci·n de 100 m2t edificable. Esta es la dotaci·n global m²nima 

de aparcamientos, tanto p¼blicos como privados. 

De esta dotaci·n se establece que como m²nimo el 50% de las plazas se integren en la v²a 

p¼blica y al aire libre, siendo el 4% de las plazas destinadas a minusv§lidos (el Decreto 293/09 

de Accesibilidad de Andaluc²a establece un est§ndar m²nimo de 1plaza de minusv§ilidos por 

cada 40 totales). 

- M·dulos m²nimos determinados en base a la Ley de Ordenaci·n Urban²stica de 

Andaluc²a: La reserva de aparcamiento p¼blico en suelo con uso caracter²stico residencial 

debe situarse entre 0.5 y 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m2t, debi®ndose completar 

la reserva con aparcamientos de car§cter privado con un ratio de 1 plaza por cada 100 m2t 

de cualquier uso. 

- Determinaciones del Plan General de Ordenaci·n Urbana: Se establece para el Suelo 

Urbanizable una dotaci·n m²nima de entre 0.5 y 1 plaza por cada 100 m2t en la red viaria, y 

1.5 plazas por cada 100 m2t en el interior de las parcelas, como dotaci·n privada. 

Para el uso de Servicio Terciario y Comercial, dado que se trata de un peque¶o comercio, de 

menos de 2500 m2t, la dotaci·n ser§ de 1plaza/50 m2t. 

En usos dotacionales el est§ndar m²nimo es de 1 plaza/100m2t. 

La ordenaci·n establecida destina anejas a los viales proyectados un total de 99 plazas de 

aparcamiento, de las que 4 se destinan a personas con minusval²a (1plaza de minusv§lidos por cada 25 

plazas de uso general). 
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En el interior de las parcelas residenciales se ubican 1.5 plzas/100m2t residencial, lo que supone un 

total de 246 plazas. 

Vinculadas al Uso Terciario y Comercial, el estandar de 1pl/50m2t, un total de 26 plazas de 

aparcamiento. 

En cuanto a las plazas vinculadas a dotaciones, el Equipamiento Escolar podr§ materializar un total 

de 2.922,77 m2t, asumiendo una edificabilidad de 0.5 m2t/m2s conforme a las indicaciones del PGOU, por 

lo que las plazas previstas vinculadas a este uso ser§n 30. 

El equipamiento de IPyS, con un techo de 467,12 m2, requiere la vinculaci·n de 5 plazas de 

aparcamiento. Sin embargo, dadas las caracter²sticas particulares del mismo, no podr§ albergar estos 

aparcamientos en su interior, que ser§n compensados por la demas²a en el viario. 

Resumiendo, el PPO contempla la reserva de plazas que se indican a continuaci·n: 

- En viales p¼blicos:      99 plazas. 

- En el interior de parcelas residenciales:  246 plazas. 

- En el interior de parcela terciario:       26 plazas 

- En el interior de parcelas de Equipamiento:    29 plazas 

TOTAL PLAZAS DE APARCAMIENTO EN PPO 400 plazas 

 

Se reservar§ un 2% para plazas de minusv§lidos en el interior de las parcelas edificables tal y como 

se requiere para dar cumplimiento al Reglamento de Planeamiento. 

 

3.9. CESIONES GRATUITAS Y OBLIGATORIAS 

Tal y como se establece en la Ley, se ceder§n de forma obligatoria, y gratuitamente, las parcelas 

con destino: 

- ćREAS LIBRES: Se ceder§n las parcelas AL1.1, AL1.2, y AL2, , con una superficie total de 

45.408,79 m2s destinada a espacios libres p¼blicos. 

- EQUIPAMIENTO DE INTER£S PđBLICO Y SOCIAL: Se ceder§ la parcela, compuesta por 

dos subparcelas, y ocupada actualmente por edificaci·n E1, con una superficie total de 467,12 

m2s y 467,12 m2c destinada a equipamiento social-cultural 
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- EQUIPAMIENTO ESCOLAR: Se ceder§ la parcela E2, con una superficie total de 5.845,54 

m2s. destinada a equipamiento docente para primaria. 

- VIALES: Se ceder§n todos los viales incluidos en el sector, con una superficie total de 

24521,54 m2s para uso y disfrute p¼blicos sin restricciones. 

Ser§n de cesi·n gratuita, las parcelas con destino a SISTEMA T£CNICO, denominadas S1, S2 y 

S-3, con una superficie total de 107,64 m2s para la instalaci·n de centros de transformaci·n o 

cualquier otra instalaci·n t®cnica necesaria. 

 

3.9.1. JERARQUIZACIĎN VIARIA. 

Teniendo en cuenta la localizaci·n del §mbito, con poco tr§nsito previsto, se establece la 

siguiente jerarquizaci·n viaria: 

- VIAS DE SEGUNDO ORDEN Y SEGUNDA CATEGORĊA: Se corresponden con los viales 1 

y 10 (Camino de la Sierra), por entenderse como la principal v²a de comunicaci·n con el resto 

de v²as importantes del barrio. 

- VIAS DE TERCER ORDEN: El resto de las proyectadas. Ha de hacerse menci·n especial al 

vial 4, que, si bien actualmente no se configura como un vial de comunicaci·n con otro car§cter 

que el interno del sector, caso de poder comunicarse con la A-404 pasar²a a ser una v²a de 

segundo orden y segunda categor²a, por lo que se le ha dotado de ancho suficiente y acuerdo 

necesario para el cumplimiento de los par§metros establecidos por el PGOU para este tipo de 

v²as. 

3.10. CONEXIONES EXTERNAS AL SECTOR. 

Como ya se ha comentado a lo largo de esta memoria, los condicionantes existente y los devenidos 

sobre el sector imponen la necesidad de realizar obras externas al mismo, que tendr§n que desarrollarse 

junto con el §mbito, al objeto de dotarlo de los servicios y la comunicaci·n viaria necesaria. 

Estas obras son las que se detallan: 

- Ampliaci·n y reurbanizaci·n de la Calle Camino de la Sierra a su paso por el Sector (VIAL 

10). 

- Soterramiento de l²nea de media tensi·n que discurre por el §mbito, ejecutando postes de fin 

de trazado en las cercan²as, y canalizando la l²nea hasta introducirla en el §mbito. 
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- Conducci·n de l²nea de M.T. desde punto de suministro en el exterior del Sector hasta 

suministrar al mismo. 

- Soterramiento de l²nea de telefon²a. 

- Conducci·n desde dep·sito regulador en el exterior del Sector hasta abastecer al mismo. 

- Conducci·n de saneamiento de fecales por A-404 hasta Calle Rota, seg¼n PEIB. 

- Canalizaci·n de arroyos del sector hasta Arroyo Ciriano, seg¼n PEIB  

CUADRO DE SUPERFICIES DE OBRAS EXTERIORES AL SECTOR. 

ELEMENTO A URBANIZAR  SUPERFICIE (M2) 

OBRAS EXTERIORES AL SECTOR CAMINO DE LA SIERRA (VIAL 10) 1.189,23 m2S 

 

 

3.11. PLAN DE ETAPAS  

 

Dada la superficie del sector, y la estructura de propiedad existente, configurada casi en su totalidad 

por un propietario, el presente Plan Parcial de Ordenaci·n establece el desarrollo del sector en UNA 

ETAPA, estim§ndose una duraci·n de dieciocho meses, encuadr§ndose de esta forma su desarrollo dentro 

de las previsiones establecidas en la legislaci·n urban²stica y el Plan General de Ordenaci·n Urbana de 

M§laga.  

No obstante, se plantea este intervalo temporal como prorrogable, hasta completar un total de 

noventa y seis meses (8 a¶os),  que permita el desarrollo inmobiliario sin excesiva limitaci·n temporal, dada 

la situaci·n vol§til de los ¼ltimos a¶os en el mercado residencial. 

Para la tramitaci·n del planeamiento complementario se establecen los siguientes plazos: 

- Bases y estatutos de la Junta de Compensaci·n: 120 d²as desde la aprobaci·n inicial del PPO. 

- Constituci·n de la Junta de Compensaci·n:  60 d²as desde la aprobaci·n de las Bases y 

Estatutos. 
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- Proyecto de Reparcelaci·n: 120 d²as desde la constituci·n de la JC. 

- Proyecto de Urbanizaci·n: 180 d²as desde la Aprobaci·n Definitiva del 

PPO. 

- Inicio de las obras de urbanizaci·n: 90 d²as desde la Aprobaci·n Definitiva del 

PU.  

Se permitir§ la simultaneidad en la ejecuci·n de las obras de urbanizaci·n y la de las parcelas 

lucrativas. No obstante, y con el objetivo de garantizar el desarrollo y puesta en funcionamiento de todos 

los servicios de cada parcela edificable, en el momento de la solicitud de la licencia de primera ocupaci·n 

deber§n estar completamente ejecutadas las obras de urbanizaci·n garantizando el correcto 

funcionamiento de la urbanizaci·n ejecutada.  

 

3.12. INFRAESTRUCTURAS PROYECTADAS  

 

Se desarrollan en este documento los servicios urban²sticos proyectados a nivel de informaci·n 

b§sica y esquem§tica de funcionamiento, sin dimensionado espec²fico, siendo su correcto desarrollo y 

c§lculo para la total definici·n de los mismos pospuesto para la redacci·n del necesario Proyecto de 

Urbanizaci·n que se redactar§ en base a las determinaciones de este documento. 

Las propuestas de infraestructuras planteadas contemplan las infraestructuras existentes actuales, 

y respetan las futuras previsiones con el objeto de favorecer la integraci·n efectiva de las proyectadas con 

las redes municipales. 

En este PPO se contemplan las soluciones propuestas con estudio de perfiles y rasantes de viales, 

contemplando que ®stas han de comunicar con los viales externos al sector, as² como los esquemas de 

servicios de aguas, de saneamiento, de alumbrado, etc de las redes de distribuci·n interiores. 

Se complementar§n con las obras externas al sector, antes descritas, encaminadas a dotar al mismo 

de la comunicaci·n y servicios necesarios para su funcionamiento, los cuales se tomar§n como cargas a 

tener en cuenta en el Plan Especial de Infraestructuras B§sicas (PEIB), definiendo el conjunto de manera 

suficiente para su desarrollo. 
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No obstante, y sin perjuicio de que las determinaciones de la propuesta de este PPO puedan ser 

alteradas con motivo de la redacci·n del Proyecto de Urbanizaci·n, se definen a continuaci·n las 

caracter²sticas m§s relevantes de los servicios interiores previstos. 

3.12.1. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA. 

Realizada consulta a la empresa suministradora de aguas de M§laga (EMASA), se transmite la 

posibilidad de suministro de agua desde el dep·sito previsto en el sector Rojas-Santa Tecla, el cual tiene 

prevista la ejecuci·n de un dep·sito de 7000 m3 en las cercan²as del sector, a cota +120.00 MSL. Sin 

embargo, esta ejecuci·n no est§ garantizada por el momento, por lo que se plantea la posibilidad de 

conectar provisionalmente desde la tuber²a de 400 mm. del Dep·sito de Rojas que discurre por el Camino 

del Pilar. 

Para garantizar el suministro con presi·n suficiente desde el dep·sito en el caso de suministro desde 

la citada tuber²a, teniendo en cuenta que el dep·sito de Rojas se encuentra a cota MSL +108.00, ser²a 

necesaria la instalaci·n privada impuesta desde el planeamiento de grupos de presi·n individuales para las 

viviendas ubicadas en los viales 8 y 9, que son los m§s elevados del §mbito. El grupo de presi·n garantizar§ 

una presi·n de al menos 20 m.c.a.. Esta red ser§ mayada, disponiendo de los mecanismos necesarios y 

adecuados para permitir el cierre por sectores. 

Se proyecta red de riego de jardines, calles y zonas transitables, independiente de la de 

abastecimiento, con el fin de posibilitar su conexi·n a red de agua residual reciclada o pozos garantizando 

el cumplimiento del RD 1620/2007 de 7 de Diciembre sobre reutilizaci·n de aguas depuradas. No obstante, 

la intenci·n, a desarrollar en el proyecto de urbanizaci·n, es la de crear una red de §reas libres con plantas 

ser·filas que pr§cticamente no requieran de riego. El proyecto de urbanizaci·n desarrollar§ la red de 

abastecimiento y riego conforme a las directrices marcadas en el art²culo 7.4 de la Normas Urban²sticas del 

PGOU. 

Se mantendr§n las distancias suficientes al resto de servicios urbanos coexistentes en la secci·n 

transversal del viario para facilitar las tareas de mantenimiento y localizaci·n ulterior, siendo siempre la red 

de abastecimiento menos profunda que la de saneamiento para evitar contaminaci·n del agua de consumo. 

Conforme a la normativa contra incendios preceptiva, se colocar§n hidrantes tipo arqueta con placa 

de se¶alizaci·n a una distancia no mayor de 200 ml. medidos por recorridos reales, permitiendo el 

funcionamiento simult§neo de dos de ellos (Tipo 100) durante un periodo no inferior a 2 horas, con un 

caudal m²nimo de 1000 l/min cada uno. 
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Para el c§lculo de la red se considerar§ el 50% del consumo correspondiente a las previsiones 

normales de consumo expuestas, distribuido en un periodo de 10 horas, a la que se le a¶adir§n las 

necesidades derivadas de la previsi·n en caso de incendio (240 m3 en dos horas). 

Los hidrantes deber§n ser supervisados y su instalaci·n aprobada por el Servicio de Bomberos, 

siendo las acometidas a los hidrantes independientes en todos los casos, cumplir§n las normas y detalles 

de la compa¶²a suministradora de aguas (EMASA) y estar§n conectados a la red de distribuci·n general. 

 

DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HĊDRICOS. 

La previsi·n de poblaci·n se establece en base a las 135 viviendas proyectadas, adem§s de los 

equipamientos de distinto tipo y suelos destinados a zonas verdes, por lo que representar§, conforme a las 

estimaciones del Anexo 2:ò Justificaci·n demanda e infraestructuras de aguaò del PGOU. 

Las estipulaciones del citado anexo determinan que el consumo m§ximo se establecer§ en 130 

l/hab*dia para uso dom®stico (residencial) y 95 l/hab*dia para otros usos, lo que hace un total de 225 

l/hab*dia . 

Teniendo en cuenta que la previsi·n es de 2,4 habitantes por vivienda, se obtendr§ un consumo 

m§ximo de:  

Cons. Max = 135 vivs x 2.4 hab/viv x 225  l/hab*dia 

Cons. Max = 72900l = 72.90 m3/dia 

 

Lo que se traduce en un consumo m§ximo anual de 26.608,50 m3 para consumo dom®stico, riego, 

baldeo, incendios, consumo de equipamientos, etc. 

MEDIDAS DE AHORRO DE AGUA: 

Se potenciar§n medidas que mejoren la gesti·n del agua y reduzcan los consumos innecesarios, 

fomentando de este modo el ahorro de recursos h²dricos: 

- En zonas verdes y viales p¼blicos: Los horarios de riego durante los meses de junio a 

septiembre deber§n ser de 20:00 a 10:00 h. Para las zonas verdes de titularidad municipal, el 

·rgano competente en materia de medio ambiente podr§ autorizar el riego en horarios 

distintos al antes prescrito por razones t®cnicas u operativas justificadas. 
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En situaciones de sequ²a o escasez de recursos h²dricos, el consistorio podr§ imponer 

restricciones de riego en zonas verdes. 

Los sistemas de riego en zonas verdes tanto municipales como privadas de uso colectivo de 

superficie igual o mayor de 1000 m2 se deber§n de utilizar aguas pluviales o regeneradas en 

un porcentaje del total. Adem§s, deber§ elaborarse un programa anual de mantenimiento y 

se aplicar§n, al menos, los siguientes sistemas de ahorro de agua: 

o Contador de agua espec²fico para la zona de riego. 

o Programadores de riego ajustados a las necesidades concretas de la plantaci·n. 

o Riego por goteo en zonas de arbustos y arbolado. 

 

Con el fin de optimizar el uso del agua, se tendr§n en cuenta algunos de los siguientes 

sistemas: 

o Sensores de lluvia, de humedad del suelo y/o viento, en el caso de que estos factores 
puedan modificar las necesidades de riego. 

o Sistemas de control de fugas. 

o Aspersores de corto alcance en las zonas de c®sped. 

o Sistemas de prevenci·n de la escorrent²a. 

 

En las edificaciones incluidas en el §mbito del PPO se fomentar§ la utilizaci·n de los 

siguientes mecanismos de ahorro de agua: 

o Contadores individuales de agua para cada vivienda, local, piscina o zona verde. En 
caso de instalaci·n de ACS centralizada, se dispondr§ de contador independiente 
para este uso por vivienda o local. 

o Reguladores de presi·n de entrada de agua. 

o Mecanismos reductores de caudal en grifos y duchas. 

o Temporizadores o mecanismos similares en todos los grifos de uso p¼blico. 

o Mecanismo dosificador de la descarga en urinarios e inodoros. 
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3.12.2. RED DE SANEAMIENTO. 

Se proyecta red de saneamiento separativa para aguas pluviales y aguas fecales que permita la 

reutilizaci·n de las primeras en caso de necesidad. 

La red de aguas residuales se verter§ en la red general de aguas prevista por el PEIB que discurrir§ 

en coincidencia con el trazado de la carretera A-404, y por el Camino del Pilar con un colector de PVC de 

di§metro 400 mm., SN-8. El dimensionado de sus conducciones y acometidas se realizar§ de forma que se 

impida el alivio de caudales correspondiente a las primeras lluvias, con alta carga contaminante, al DPH 

sin previa depuraci·n. Para ello se deber§n establecer las medidas correctoras oportunas. El c§lculo de 

esta red se realizar§ bajo el supuesto de evacuaci·n de caudales id®nticos a los de abastecimiento de 

agua. 

La red de aguas pluviales se verter§ a los dos arroyos que lindan con el sector, Arroyo Calera y 

Arroyo Innominado. La entrega de aguas pluviales al cauce se ejecutar§ con un §ngulo m§ximo de 45Ü. En 

el caso de existir afecci·n negativa sobre el cauce en el punto de entrega se acondicionar§n varios puntos 

con el fin de no afectar a la estabilidad de los m§rgenes. En la zona previa a la entrega de aguas pluviales 

al arroyo se instalar§n elementos de contenci·n de s·lidos, los cuales ser§n mantenidos por el ente 

municipal. 

Se contempla la previsi·n establecida en el PEIB de encauzamiento de sendos arroyos 

mediante un caj·n de hormig·n de 200 x 400 cm, en un trazado paralelo a la Carretera de ćlora, 

hasta conectar con Arroyo Ciriano, a la altura de la urbanizaci·n El Pizarrillo. 

Se dispondr§n pozos de registro cada 25 metros, y en los puntos singulares del trazado, como 

cruces, cambios importantes de rasante, conexiones de acometidas, etc. 

Las canalizaciones a profundidades menores de 1.00 metros se proteger§n convenientemente. En 

este caso, y dada la necesidad de instalar tuber²a de abastecimiento, ®sta se ejecutar§ con su directriz 

distante al menos 50 cm. de la de saneamiento, disponi®ndose en todo caso el abastecimiento sobre el 

anterior. 

Aunque ser§ objeto de estudio espec²fico, se hace menci·n a la necesidad de ejecutar las zonas 

urbanizadas con t®cnicas de drenaje sostenible.  
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Para el c§lculo de las redes de saneamiento para aguas residuales y pluviales se atender§ a los 

condicionantes y prescripciones establecidas en el art. 7.4.9. de las Normas de Urbanizaci·n del PGOU. 

Tambi®n ser§n de aplicaci·n las condiciones del T²tulo VIII de las Normas Urban²sticas del PGOU vigente. 

 

3.12.3. RED DE SUMINISTRO EL£CTRICO. 

El suministro de energ²a el®ctrica se garantiza, seg¼n propuesta previa de acceso y conexi·n 

recibida, que ha sido emitida por ENDESA, mediante conexi·n a la l²nea de M.T. MERCAMALAG 

perteneciente a la SET CIZANA, en el punto indicado en el plano I.08 de este PPO, coordenadas UTM 

(H30S, X ï 366114,69, Y ï 4057389,58).  

La conexi·n hasta el sector se realizar§ soterrada seg¼n trazado previsto en el citado plano I.08, si 

bien, ser§ matizada y definida en detalle en el Proyecto de Urbanizaci·n. 

Adem§s, existe l²nea a®rea de M.T. que pasa por el sector. Se realizar§ soterramiento de la misma 

desde el poste ubicado en las cercan²as del Camino de la Sierra, a escasos metros del Sector, donde se 

instalar§ un poste de fin de trazado, realizando canalizaci·n soterrada y entubada por los viales del sector 

hasta el poste ubicado junto al arroyo Calera, a la cota +87.50 MSL.  

Desde la l²nea de suministro indicada,  se dar§ servicio a tres centros de transformaci·n ubicados 

en las parcelas S1, S2 y S3, planeadas al efecto, que servir§n en Baja Tensi·n a las parcelas cercanas y 

viales y dotaciones del sector conforme a las directrices de la Compa¶²a Suministradora y el Reglamento 

Electrot®cnico de Baja Tensi·n. 

El Proyecto de Urbanizaci·n recoger§ el condicionante de que tiene que quedar garantizado el 

suministro de energ²a el®ctrica en funci·n de los usos y demandas previstos en los terrenos de actuaci·n, 

y todo ello conforme a las previsiones establecidas en la Ley 54/1997 del Sector El®ctrico y el Real Decreto 

1955/2000 que regula las actividades de transporte, distribuci·n, comercializaci·n, suministro y 

procedimientos de autorizaci·n de instalaciones de energ²a el®ctrica. Se justificar§, igualmente, las 

determinaciones del Reglamento de Planeamiento sobre este particular. 

Con el fin de garantizar el suministro de la zona o §reas servidas se dispondr§n red y elementos 

accesorios que incluso, si ello fuera necesario, saldr§n fuera de los l²mites del sector, n¼cleo o §rea a servir, 

siendo propio del Proyecto y de la correspondiente urbanizaci·n los costes adicionales que instalaciones, 

servidumbres y elementos accesorios supongan. As² mismo se garantizar§ su conservaci·n y explotaci·n 

en caso que el Ayuntamiento no reconozca estos trazados internos como integrantes de la red municipal. 
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La previsi·n de potencia necesaria se llevar§ a cabo a partir de una potencia de 5.75 kw para 

viviendas con electrificaci·n b§sica y 9.2 kw para viviendas con electrificaci·n elevada. 

Para la ubicaci·n de los centros de transformaci·n necesarios se han previsto dos parcelas 

calificadas como Sistema T®cnico (S) con acceso directo desde la v²a p¼blica. 

Se establece a continuaci·n la previsi·n de potencia para el Sector: 

- VIVIENDAS    135 viv x 9200 W/ viv =   1.242,000 kw 

- TERCIARIO  1286,03 m2 x100 W/m2 =        128,603 kw 

- EQUIPAMIENTOS: 

 - Escolar 2.922,77 m2 x 100 W/m2 =    292,227 kw 

  - Social  467,12 m2 x 100 W/m2 =          46,712 kw 

- LUMINARIAS Z.V. 45.129,74 m2 X 5,7 W/m2 =     257,239 kw 

POTENCIA INSTALADA      1.966,781 kw 

 

 

Aplicando los coeficientes de simultaneidad indicados en el Reglamento de Baja Tensi·n, 

obtenemos: 

 

- VIVIENDAS    1.242,000 kw x 0.7   869,400 kw 

- TERCIARIO  128,603 kw x 1    128,603 kw 

- EQUIPAMIENTOS: 

 - Escolar 292,227 kw x 1      292,227 kw 

  - Social  46,712 kw x 1        46,712 kw 

- LUMINARIAS Z.V. 257,239 kw x 1       257,239 kw 

POTENCIA SIMULTANEA    1.594.181 kw 

 

Equivalente a 1.595 kVA, correspondiente a, al menos tres transformadores de 630 KVA. Teniendo 

en cuenta que con acceso directo desde el vial 4 existe un centro de transformaci·n, el cual es previsible 

que disponga de cierta potencia, dada la escasa cantidad de propiedades aleda¶as, se prev® la conexi·n 

a este centro, as² como la instalaci·n de, al menos dos nuevos centros, permitiendo otro a¶adido para el 

caso de no poder suministrar potencia desde el existente.  
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3.12.4. RED DE ALUMBRADO PđBLICO. 

Todos viales, espacios p¼blicos y zonas verdes dispondr§n de alumbrado p¼blico adecuado a las 

necesidades de cada uso o zona, garantiz§ndose una luminancia m²nima de 20 lux proyectada de forma 

homog®nea, evitando de esta forma el deslumbramiento. La instalaci·n se ajustar§ a las disposiciones de 

la Instrucci·n T®cnica Municipal para la Instalaci·n de Alumbrado P¼blico de la Ciudad de M§laga. 

Se dispondr§n los equipos de ahorro de energ²a necesarios. 

El Proyecto de Urbanizaci·n deber§ definir las afecciones o instalaciones existentes, adem§s de la 

legalizaci·n y la contrataci·n de las nuevas instalaciones proyectadas. 

Ser§ preceptivo, por parte de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras, informe 

de todas aquellas instalaciones que deban ser recibidas por el Ayuntamiento, para su posterior 

conservaci·n y mantenimiento. Se someter§n a cuantas inspecciones sean necesarias para este fin. 

 

3.12.5. RED DE TELEFONĊA Y TELECOMUNICACIONES. 

La acometida de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones se efectuar§ a las l²neas 

existentes al Este  de los terrenos por el Camino del Pinar, desde ®stas, existiendo tanto instalaci·n de 

Telef·nica como de Jazztel, se distribuir§ a las parcelas residenciales, y de equipamiento conforme a la 

planimetr²a de este documento. 

La infraestructura garantizar§ la no discriminaci·n entre los operadores y el mantenimiento de las 

condiciones de competencia efectiva en el Sector. 

La red de telecomunicaciones deber§ estar dentro del marco legal recogido en el Art. 26  de la Ley 

General de Telecomunicaciones. 

Por lo que se refiere a las caracter²sticas de estas infraestructuras de comunicaciones electr·nicas, 

excepto lo que se refiere a las infraestructuras en los edificios para el acceso a los servicios de 

telecomunicaciones, no existe legislaci·n espec²fica. No obstante, se usar§n como referencia las normas 

UNE aprobadas por el comit® 133 (Telecomunicaciones) de la Asociaci·n Espa¶ola de Normalizaci·n y 

Certificaci·n (AENOR), cuyas referencias son: 

- UNE 133100-1:2002 ñ Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 1. 
Canalizaciones subterr§neasò. 
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- UNE 133100-2:2002 ñ Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 1. Arquetas 
y c§maras de registroò. 

- UNE 133100-3:2002 ñ Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 3. Tramos 
interurbanosò. 

- UNE 133100-4:2002 ñ Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 4. L²neas 
a®reasò. 

- UNE 133100-5:2002 ñ Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 5. Instalaci·n 
en fachadaò.  

 

3.12.6. RESIDUOS URBANOS. 

Se reserva espacio en el viario p¼blico para la instalaci·n de los contenedores espec²ficos a cada 

tipo de residuo. Las ubicaciones se han concebido a fin de que los n¼cleos se encuentren distribuidos de 

forma que las distancias para los usuarios sean las menores dentro de las posibilidades de la configuraci·n 

resultante. 

En la redacci·n del proyecto de urbanizaci·n se tendr§ que definir el tipo de instalaci·n a realizar, 

ya sea en superficie, mediante contenedores prefabricados homologados, o con sistema enterrado que 

contenga el conjunto de los mismos. 

 

3.12.7. OTROS SERVICIOS. 

Dado el alcance de este documento y su fin, no se ha considerado necesario realizar estudio de 

otros servicios m§s all§ de los descritos. No obstante, el Proyecto de Urbanizaci·n deber§ definir las redes 

de otros posibles servicios conforme a las normas y criterios de las compa¶²as suministradoras, as² como 

la normativa existente al respecto. 

De este modo se entiende que en el orden estructural queda definido realmente el funcionamiento 

de la futura urbanizaci·n, haciendo posible el perfecto funcionamiento de la misma, y de las futuras 

construcciones sobre el suelo del Sector. 

3.13. RESUMEN DE CARACTERĊSTICAS DEL SECTOR PROYECTADO  

Se detallan en este apartado las caracter²sticas generales y de cada parcela resultantes de la 

ordenaci·n proyectada, lo que constituye al la total definici·n de la misma. 
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CARACTERĊSTICAS GENERALES DE LA ORDENACIĎN: 

Superficie del sector a efectos de c§lculo de 
aprovechamientos 

103.856,90 m2s (100%) 

Suelo resultante de la ordenaci·n con aprovech. Lucrativo 27.506,28 m2s (26,48%) 

Equipamientos y cesiones Espacios libres p¼blicos 45.408,79 m2s 

76.350,62 m2s 

(73,51%) 

Equip. IP y S 467,12 m2s 

Eq. Escolar 5..845,54 m2s 

Sistemas T®cnicos 107,64 m2s 

Viario 24.521,54 m2s 

 

PARCELAS CON USO LUCRATIVO 

 

USO PARCELA M2S ORDENANZA EDIF. m2t/m2s M2T NÜ VIV 

RESIDENCIAL R1.1 830,10 UAD-1 0,69989 580,98 5 
 R1.2 1.394,15 UAD-1 0,69989 975,75 8 
 R2 3827,46 UAD-1 0,62728 2400,89 18 
 R3.1 2635,89 UAD-1 0,62728 1653,44 15 
 R3.2 7019,75 UAD-1 0,62728 4403,36 36 
 R4.1 2530,48 UAD-1 0,62728 1587,32 13 
 R4.2 4139,85 UAD-1 0,62728 2596,85 22 
 R5 3527,28 UAD-1 0,62728 2212,60 18 

 
SUBTOTAL 

 
25.904,96 

 
 

 
 

 
16411,19 135 

TERCIARIO C1 1601,32 CO 0,8031 1286,02 - 
 

SUBTOTAL 
 

1601,32 
 
 

 
0,8031 

 
1286,02 - 

 
TOTAL 

 
27506,28    

17697,21 135 
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PARCELAS SIN USO LUCRATIVO 

USO PARCELA M2S ORDENANZA EDIF.. M2T/M2S 

(SIN USO LUCRATIVO) 

M2T 

ĆREAS LIBRES AL1.1 8906,49    
 AL1.2 2883,17    
 AL2 33619,13    

 
SUBTOTAL 

 
45408,94 

 
 

 
0,00 

 
0,00 

EQUIPAMIENTOS E1 467,12 EQ. SOCIAL 1 467,12 
E2 5845,54 EQ.ESCOLAR 0,5 2922,77 

 
SUBTOTAL 

 
6312,65 

 
 

 
0,5370 

 
3389,89 

VIARIO ROTONDA 2246,17    
 V1 382,43    
 V2 2503,82    
 V4 2853,71    
 V5 1059,95    
 V6 1004,96    
 V7 3305,04    
 V8 (A) 987,85    
 V8 (B) 2693,43    
 V9 4197,25    
 V10 1305,69    
 V11 1128,94    
 V12 852,32    

 
SUBTOTAL 

 
24.521,54 

 
 

 
0,00 

 
0,00 

SISTEMAS 

T£CNICOS 

S1 35,23 S.T£CNICO 0,00 0,00 
S2 35,43 S.T£CNICO 0,00 0,00 
S3 36,98 S.T£CNICO 0,00 0,00 

 
SUBTOTAL 

 
107,64 

 
 

 
0,00 

 
0,00 

 
TOTAL 

 
76.350,62 73,51%   

3389,89 
     

TOTAL SECTOR SUS.CH-3 103.856,90 100% Edif.  lucrat. 0,1704 
m2t/m2s  17.697,21m2t 

   Edif.. no lucrativa 3.389,89m2t 
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3.14. NORMATIVA Y ANćLISIS  MEDIOAMBIENTAL  
 
 
NORMATIVA AMBIENTAL DE APLICACIĎN EN EL ćMBITO DE PLANEAMIENTO. 
  
La normativa ambiental de aplicaci·n, clasificada en funci·n de los distintos aspectos medioambientales, 
es la siguiente: 
 
En materia de aguas. 
 

- Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas para Andaluc²a. 

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, Texto Refundido de la Ley de Aguas. 

- Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio 

P¼blico Hidr§ulico que desarrolla los t²tulos preliminares, I, IV, V, VI, VII y VIII del texto 

refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el R.D.L. 1/2001, de 20 de julio. 

- Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el plan de prevenci·n de avenidas 

e inundaciones en cauces urbanos andaluces. 

- Instrucci·n de 20.02.2012 de la Direcci·n General de Planificaci·n y Gesti·n del Dominio 

P¼blico Hidr§ulico sobre la elaboraci·n de informes en materia de aguas a los planes con 

incidencia ambiental, a los planeamientos urban²sticos y a los actos y ordenanzas de las 

entidades locales. 

- Real Decreto 11/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba, entre otros, el Plan 

Hidrol·gico de la Demarcaci·n Hidrogr§fica de las Cuencas Mediterr§neas Andaluzas. 

- Real Decreto 21/2016, de 15 de enero, por el que se aprueba, entre otros, el Plan de 

Gesti·n del Riesgo de Inundaci·n de las Cuencas Mediterr§neas Andaluzas. 

- Orden de 14 de enero de 2016, por la que se aprueban los mapas de peligrosidad por 

inundaciones y los mapas de riesgo de inundaci·n en Andaluc²a de las demarcaciones 

hidrogr§ficas del Tinto, Odiel y Piedras; del Guadalete y Barbate; y de las cuencas 

mediterr§neas andaluzas. 

 

En relaci·n con los espacios naturales protegidos. 

- Ley 42/2007, de 13 de diciembre, de Patrimonio Natural y Biodiversidad. 

- Ley 2/1989, de 18 de julio, de Inventario de los Espacios Naturales Protegidos de 

Andaluc²a. 
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- Decreto 95/2003, de 8 de abril, por el que se regula la Red de Espacios Naturales 

Protegidos de Andaluc²a y su Registro. 

- Decisi·n de Ejecuci·n (UE) 2015/2374 de la Comisi·n de 26 de noviembre de 2015, por 

la que se adopta la novena lista actualizada de lugares de importancia comunitaria de la 

regi·n biogeogr§fica mediterr§nea. 

En relaci·n con las v²as pecuarias. 

- Ley 3/2005, de 23 de marzo, de V²as Pecuarias. 

- Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de V²as Pecuarias 

de la Comunidad Aut·noma de Andaluc²a. 

- Ley 17/1999, de 28 de diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y 

administrativas. 

- Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonom²a Local de Andaluc²a. 

- Plan de Ordenaci·n y Recuperaci·n de las V²as Pecuarias de Andaluc²a aprobado por 

Acuerdo de 27 de marzo de 2001 del Consejo de Gobierno de Andaluc²a. 

En relaci·n con la biodiversidad y la geodiversidad. 

- Directiva 92/43/CEE del Consejo, relativa a la conservaci·n de h§bitats naturales y de la 

fauna y flora silvestres. 

- Directiva 2009/147/CE, del parlamento europeo y del Consejo, relativa a la conservaci·n 

de las aves silvestres. 

- Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad. 

- Real Decreto 139/2011, de 4 de febrero, para el desarrollo del Listado de Especies 

Silvestres en r®gimen de Protecci·n Especial y del Cat§logo Espa¶ol de Especies 

Amenazadas. 

- Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen medidas para 

contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la conservaci·n de los h§bitats naturales 

de la fauna y flora silvestres. 

- Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Cat§logo Espa¶ol de 

Especies Ex·ticas Invasoras. 

- Ley 8/2003, de 28 de octubre, de la flora y la fauna silvestres. 

- Decreto 23/2012, de 14 de febrero, por el que se regula la conservaci·n y el uso 

sostenible de la flora y fauna silvestre y sus h§bitats. 
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 En relaci·n con los terrenos forestales. 

- Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes. 

- Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andaluc²a. 

- Ley 8/2003, de 28 de octubre, de la flora y la fauna silvestres 

- Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento Forestal de 

Andaluc²a. 

- Orden de 23 de febrero de 2012, por la que se da publicidad a la relaci·n de montes 

incluidos en el Cat§logo de Montes P¼blicos de Andaluc²a. 

- Orden de 21 de mayo de 2015, por la que se actualiza la relaci·n de Montes incluidos en 

el Cat§logo de Montes P¼blicos de Andaluc²a y se corrigen datos en la relaci·n publicada 

mediante Orden de 23 de febrero de 2012 de la Consejer²a de Medio Ambiente. 

 En relaci·n con la prevenci·n de incendios forestales. 

- Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes. 

- Ley 5/1999, de 29 de junio, por la que se regula la Prevenci·n y Lucha contra los 

incendios forestales. 

- Decreto 247/2001, de 13 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de 

Prevenci·n y Lucha contra los incendios forestales. 

- Decreto 371/2010, de 14 de septiembre, por el que se aprueba el Plan de Emergencia 

por Incendios Forestales de Andaluc²a y modifica el Reglamento de Prevenci·n y Lucha 

contra los incendios forestales aprobado por Decreto 247/2001, de 13 de noviembre. 

- Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenaci·n de la Edificaci·n. 

- Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el C·digo T®cnico de la 

Edificaci·n. 

- Ley 2/2002, de 11 de noviembre, de Gesti·n de Emergencias en Andaluc²a. 

 En relaci·n con la calidad del medio atmosf®rico. 

- Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gesti·n Integrada de la Calidad Ambiental. 

- Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y protecci·n de la atm·sfera. 

- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. 
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- Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 

17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificaci·n ac¼stica, objetivos de calidad 

y emisiones ac¼sticas. 

- Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio ambiente 

atmosf®rico y se crea el Registro de Sistemas de Evaluaci·n de la Calidad del Aire en 

Andaluc²a. 

- Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Protecci·n 

contra la Contaminaci·n Ac¼stica en Andaluc²a, y se modifica el Decreto 357/2010, de 3 

de agosto. 

En relaci·n con los residuos y los suelos contaminados. 

- Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados. 

- Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de 

Andaluc²a. 

- Real Decreto 1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la eliminaci·n de 

residuos mediante dep·sito en vertedero. 

- Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relaci·n de actividades 

potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y est§ndares para la declaraci·n 

de suelos contaminados. 

- Decreto 18/2015, de 27 de enero, por el que se aprueba el reglamento que regula el 

r®gimen aplicable a los suelos contaminados. 

- Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la producci·n y gesti·n de 

los residuos de construcci·n y demolici·n. 

- Real Decreto 110/2015, de 20 de febrero, sobre residuos de aparatos el®ctricos y 

electr·nicos. 

- Real Decreto 1383/2002, de 20 de diciembre, sobre gesti·n de veh²culos al final de su 

vida ¼til. 

- Real Decreto 1310/1990, de 29 de octubre, por el que se regula la utilizaci·n de lodos de 

depuraci·n en el sector agrario. 

- Orden AAA/1072/2013, de 7 de junio, sobre utilizaci·n de lodos de depuraci·n en el 

sector agrario. 
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CONDICIONANTES AMBIENTALES PARA EL PROYECTO 
  
 

O SOBRE LA ATMĎSFERA. 

Los condicionantes ambientales relativos a la contaminaci·n ac¼stica se basan en los resultados del estudio 

ac¼stico realizado para el Plan Parcial de Ordenaci·n de sector SUS-CH.3 El Higueral (Churriana, M§laga). 

Las conclusiones, extra²das de dicho estudio, son las siguientes: 

 

La ordenaci·n general del sector, que sit¼a la mayor parte de las parcelas sensibles alejadas de los 

principales focos de ruido de la zona ï tr§fico rodado en las carreteras del entorno ï favorece la presencia 

de unos niveles de presi·n sonora relativamente bajos y sin apenas zonas con conflictos. Tan solo se 

aprecia una parcela afectada ï E-2 ï, ya que se ubica en las inmediaciones de carretera de Co²n, al norte 

del sector. No obstante, los posibles conflictos solo se referir§n a los per²odos horarios d²a y tarde, por el 

uso pormenorizado previsto para dicha parcela, de tipo educativo. 

Para mitigar el exceso de nivel sonoro en dicha parcela se precisar§ la implantaci·n de una pantalla 

ac¼stica, si bien su eficacia se ver§ condicionada por las limitaciones f²sicas impuestas por los viales 

adyacentes al sector. Por tanto, adem§s de lo anterior, se deber§ respectar cierto retranqueo del futuro 

edificio a construir respecto del per²metro norte. 

 

Por lo tanto, siempre y cuando se garanticen dichos condicionantes, el sector evaluado ser²a adecuado 

para la implantaci·n de los usos definidos en la propuesta de ordenaci·n dise¶ada por los proyectistas. 

 

El estudio ac¼stico realizado concluye que los resultados deben comprobarse mediante mediciones 

ac¼sticas in situ una vez la actuaci·n se encuentre finalizada. Dada la distribuci·n prevista en el sector, las 

mediciones que ser§n necesarias son estas: 

 

¶ Evaluaci·n de los objetivos de calidad ac¼stica en parcelas sensibles m§s afectadas por el ruido 

ambiental en la zona. 

o La metodolog²a de medici·n deber²a seguir las pautas descritas en la IT2 del Decreto 

6/2012, referente a la evaluaci·n de los objetivos de calidad ac¼stica de §reas 

urbanizadas. 
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o Para la evaluaci·n deber§n emplearse son·metros integradores - promediadores de 

clase 1, con certificado de verificaci·n peri·dica en vigor en cumplimiento de la Orden 

ITC/2845/2007 de 25 de septiembre, por la que se regula el control metrol·gico del 

Estado de los instrumentos destinados a la medici·n de sonido audible y de los 

calibradores ac¼sticos. 

o Los ensayos deber§n estar suscritos por t®cnico competente conforme a la definici·n del 

art²culo 3.b del Decreto 6/2012, de 17 de enero 

  

Dise¶o de la pantalla ac¼stica propuesta 

Como se ha comentado en el apartado anterior, con el objetivo de mitigar el exceso de nivel sonoro sobre 

la parcela E-2, se ha propuesto la implantaci·n de una pantalla ac¼stica. 

 

Tal como se define en el estudio ac¼stico, la eficacia de las pantallas ac¼sticas radica, entre otras 

cuestiones, en la definici·n de una longitud suficiente como para cubrir toda la zona de influencia y en la 

selecci·n de una altura suficiente como para lograr un §ngulo de difracci·n elevado para todas las 

longitudes de onda audibles. Ubicaciones alejadas del foco emisor del sonido resultan poco pr§cticas, por 

lo que la ubicaci·n m§s adecuada ser§ a pie de la propia infraestructura viaria. 

 

Esta pantalla tendr§ las siguientes caracter²sticas: 

  Tramo 1 

Tipo de pantalla ac¼stica Met§lica 
absorbente 

 
Imagen. Pantalla ac¼stica (Ƅ) 

  

Absorci·n ac¼stica m²nima (DLŭ)1 20 (A4) 

Aislamiento ac¼stico m²nimo 
(DLR)2 26 (B3) 

Longitud total (m) 100 

Altura relativa (m) 3,5 

  

 
1 EN 1793-1:1997 
2 EN 1793-2:1997 
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El material propuesto presenta varias ventajas respecto a otro tipo de soluciones, como son unos costes 

de instalaci·n, mantenimiento y reposici·n relativamente bajos, un bajo peso, lo cual facilita su 

manipulaci·n y disminuye la envergadura de la cimentaci·n requerida y unas elevadas prestaciones 

ac¼sticas combinadas (aislamiento y absorci·n ac¼stica). 

   

 

O SOBRE LA HIDROLOGĊA 

 

Dentro del Sector SUS-CH-3 se pueden identificar dos cauces, el Arroyos Calera e innominado. A los 

efectos de obtenci·n de estimaci·n de Dominio P¼blico Hidr§ulico y sus zonas de protecci·n y prevenci·n 

de riesgos de avenidas e inundaciones, se ha realizado Estudio Hidr§ulico- hidrol·gico para los cauces 

indicados.  

 

 
 

Arroyo Innominado 1 

Arroyo Ca¶ada de la Calera 
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 El resultado para el Dominio P¼blico Hidr§ulico se ha incorporado a las determinaciones del Plan Parcial, 

excluyendo la superficie afectada por este concepto del §mbito de la actuaci·n conforme a la legislaci·n 

vigente, y no se utilizar§n para el c§lculo del aprovechamiento urban²stico del mismo. 

 

Los usos en el §mbito del DPH, ¼nica y exclusivamente pueden ser los permitidos por la normativa de 

Aguas. Para que los viales puedan cruzar este dominio, y la zona inundable, ser§ precisa la correspondiente 

autorizaci·n por la consejer²a competente en la materia. Si se requirieran obras de paso, se dise¶ar§n de 

forma que puedan evacuar la avenida m§xima de los ¼ltimos 500 a¶os de periodo de retorno sin afectar a 

terceros, ni afectar al DPH. 

 

En concreto y por lo que respecta a los cauces, son de aplicaci·n las determinaciones del reglamento del 

DPH, contenidas en el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, Texto Refundido de la Ley de Aguas. 

 

 Imagen. Delimitaci·n de las l§minas TR 5 y 10 a¶os Arroyo Innominado. 
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 Imagen. Delimitaci·n de las l§minas TR 5 y 10 a¶os del Arroyo Ca¶ada de la Calera. 

 
Imagen. Delimitaci·n de l§minas TR 100 y 500 a¶os. Zonas inundables del arroyo innominado. 
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 Imagen. Delimitaci·n de las l§minas TR 100 y 500 a¶os. Zonas inundables del Arroyo Ca¶ada de la 

Calera.  
 

O SOBRE LA VEGETACIĎN  

 

Con el fin de realizar un planeamiento sostenible, se van a considerar una serie de medidas que guardan 

una relaci·n estrecha con la vegetaci·n existente. La idea es suprimir o atenuar los efectos ambientales 

negativos, causados por la ordenaci·n propuesta y el desarrollo de la misma. 

 

Estas medidas se pueden denominar tambi®n propuestas de mitigaci·n del cambio clim§tico. Por 

mitigaci·n, en este caso, se entiende la intervenci·n antropog®nica para reducir las fuentes o mejorar los 

sumideros de gases de efecto invernadero. Por lo tanto, estas medidas buscan disminuir la emisi·n de 

Gases de Efecto Invernadero y aumentar los sumideros existentes, adem§s de cumplir con una funci·n 

est®tica y de calidad paisaj²stica.  

 

En este sentido, se pretende realizar un trasplante de los individuos afectados por la zonificaci·n propuesta, 

de manera que todos aquellos incluidos en las zonas R-1, R-2, R-3, R-4, R-5, C-1, E-1 y E-2 sean llevados 
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a AL-2, con el fin de realizar un apantallamiento paisaj²stico de la cantera situada al otro lado. Todo ello se 

explica con m§s detalle en el apartado siguiente.  

Adem§s, como ya se ha visto, es necesario un apantallamiento ac¼stico que disminuya los niveles de ruido 

sobre la parcela E-2. Dicha pantalla tendr§ una altitud de 3,5 m y ser§ recubierta a su vez con otra pantalla 

vegetal, mediante la plantaci·n a tresbolillo, formada preferentemente los individuos afectados 

mencionados en el p§rrafo anterior.    

Trama verde urbana. 

El arbolado tiene un papel destacado en el metabolismo de la ciudad, proporcionando una serie de 

beneficios ambientales que se resumen a continuaci·n:  

¶ Mejora de la calidad del aire.  

La vegetaci·n urbana, particularmente el arbolado, influye en la depuraci·n del aire mediante la 

eliminaci·n de contaminantes atmosf®ricos ïcausados principalmente por el tr§fico rodado y la industriaï, 

como el ozono, el di·xido de azufre, el di·xido de nitr·geno, el mon·xido de carbono y las part²culas en 

suspensi·n. 

Los §rboles producen ox²geno elemento esencial en la vida en la Tierra y, adem§s, a trav®s del proceso 

de crecimiento, absorben di·xido de carbono (CO2) de la atm·sfera ïproducido mayormente por los coches, 

la industria y las calefaccionesï. A medida que pasan los a¶os, los §rboles almacenan grandes cantidades 

de CO2 en sus tejidos, y de este modo disminuyen una parte importante de los gases de efecto invernadero 

que participan en el calentamiento global. 

  

¶ Regulaci·n clim§tica. 

La vegetaci·n, y particularmente el arbolado, suaviza las condiciones clim§ticas del entorno y modifica el 

microclima urbano, debido principalmente a la reducci·n de la temperatura por la sombra y la transpiraci·n. 

Adem§s, la reflexi·n de los rayos solares por parte de las hojas reduce la temperatura en las zonas 

peatonales y nos protege del sol, especialmente durante los meses m§s calurosos 

  

¶ Atenuaci·n a la contaminaci·n ac¼stica. 

Los §rboles y las plantas en general influyen en la atenuaci·n de la contaminaci·n ac¼stica de distintas 

formas: mediante la absorci·n, la desviaci·n, la reflexi·n y la refracci·n del sonido, que disminuyen la 

reverberaci·n que produce el ruido de los autom·viles sobre las fachadas. Adem§s, tienen la particularidad 

de ocultar un ruido molesto a la vez que producen un sonido agradable. 
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¶ Regulaci·n del ciclo h²drico de la ciudad. 

El arbolado ayuda a reducir el volumen de las aguas de escorrent²a y de posibles inundaciones, ya que 

cada parte del §rbol, as² como el suelo permeable que hay debajo de ®l, retienen importantes cantidades 

de agua de lluvia. Las ra²ces tambi®n fijan el suelo y, por lo tanto, disminuyen su erosi·n. Las hojas, los 

troncos y las ra²ces de los §rboles retienen contaminantes y, por consiguiente, reducen su concentraci·n 

dentro de los cursos de agua. 

  

¶ Incremento de la biodiversidad.  

La plantaci·n de diferentes especies de arbolado viario, sobre todo de especies con fruto en distintas 

®pocas del a¶o, incrementa la biodiversidad vegetal urbana y proporciona alimentaci·n y refugio a multitud 

de especies animales, especialmente p§jaros.  

En este sentido, se pretende naturalizar el sector mediante la plantaci·n de una serie de especies 

aut·ctonas, que, adem§s de cumplir con todas las consideraciones mencionadas, posean una funci·n 

est®tica.  

Dentro del planeamiento realizado, se proyecta una glorieta y una serie de viales de comunicaci·n, 

que conforman los elementos objetivo de estas medidas. As², en la glorieta pr·xima a la Avenida del Pilar, 

se pretende la creaci·n de praderas y la plantaci·n de rodales semiarbustivos con la implantaci·n de 

§rboles frutales. Se han considerado para el proyecto el Ficus carica (higuera) y el Prunus dulcis 

(almendro) como especies predominantes en la rotonda. 

En l²neas generales, se pretende que la vegetaci·n escogida sea aut·ctona y xerof²tica, esto es, 

adaptada a condiciones con escasez de agua y sin mucho requerimiento h²drico. Por tanto, las especies 

son prioritariamente nativas del mediterr§neo.  

La vegetaci·n urbana asociada a las calles se ha pretendido que, adem§s de cumplir con los servicios 

ambientales mencionados, tenga cierta vistosidad. Los §rboles crean paisajes particulares y aportan 

formas, colores y variabilidad estacional que ayudan a definir calles o barrios enteros. Tambi®n procuran 

intimidad a las viviendas y sirven como elementos estructurales al crear diversidad de ambientes. Para el 

embellecimiento de las calles se han escogido el Celtis australis (almez), caracterizado por tener un porte 

alto y ser una especie considerada como apta para utilizar en viario; el Tamarix africana (taraje) de porte 

peque¶o; el Laurus nobilis (laurel), adecuada tambi®n para zonas de parques y jardines as² como viario; y 

por ¼ltimo el Cercis siliquastrum (§rbol de Judas) que, a pesar de no ser aut·ctona, es nativa del 

mediterr§neo y aporta un aumento de la calidad visual y paisaj²stica debido a la belleza de su floraci·n.    
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Ċndice de artificializacion (IA):  

El ²ndice de artificializaci·n es el coeficiente resultado de dividir el §rea construida entre el §rea 

total. De esta forma se estima una medida de cu§nto de edificada se encuentra una zona. 

 
 

 Ćrea total: 103.856,90 m2 
Ćrea construida: 63.220,01 m2    Ćrea verde: 45.408,79 m2 

IA=  0,60 
  

Se han establecido los siguientes rangos para el ²ndice de artificializaci·n: 

 Ċndice de artificialidad Calificaci·n 
0 ï 0,2 Muy bajo 
0,2 ï 0,4 Bajo 
0,4 ï 0,6 Medio 
0,6 ï 0,8 Alto 
0,8 - 1 Muy alto 

 El ²ndice de artificializaci·n ha resultado ser de 0,60, por lo que la zona queda catalogada como de 
artificializaci·n media. 
   

O SOBRE ZONAS VERDES  

 

El Plan General establece una limitaci·n m²nima de Zonas Verdes de 39.633 m2s (37.42%) como Sistema 

Local del Sector, ubicadas en la zona alta del §mbito y junto al manantial de la Fuente del Rey (edificio protegido). 

No obstante, se van a ampliar hasta un total de 45.408,79 m2s (43.72%). 

 

Las zonas verdes comprenden las parcelas destinadas a jardines, juego de ni¶os y recreo que se organizan 

relacionadas entre s². Estas parcelas tendr§n que ser tratadas adecuadamente en la redacci·n del Proyecto de 

Urbanizaci·n en base a los criterios municipales del momento. 

 

Se ha tomado como primera determinaci·n, en concordancia con las previsiones, la decisi·n de mantener 

la zona alta del §mbito como gran espacio de §reas libres. 
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El Acueducto de la Fuente del Rey, con posterioridad a la aprobaci·n definitiva del Plan General, ha sido 

inscrito en el Cat§logo General de Patrimonio Hist·rico Andaluz como Bien de Inter®s General, con la tipolog²a de 

Sitio Hist·rico en los municipios de M§laga y Alhaur²n de la Torre. Esta inscripci·n supone la imposici·n de afectar 

como Espacio Libre toda la parcela sobre la que se encuentra. 

Esta limitaci·n se encontraba parcialmente reflejada en la ordenaci·n indicativa del Plan, ampliando el 

desarrollo del Plan Parcial esta superficie para adaptarse a los nuevos requerimientos impuestos por esta 

inscripci·n, lo que supone, entre otros, la imposibilidad de realizar una de las conexiones previstas con el Camino 

del Pinar. 

Por tanto, se plantean dos zonas de §reas libres, que se unen a trav®s del vial principal del sector, el cual 

se ordena con arbolado a sus dos lados, a modo de paseo arbolado, que pretenden extender y unificar estos 

espacios a trav®s del citado eje. 

 

 

Imagen. Zonificaci·n del sector Al-3 
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En el extremo suroeste, fuera de los l²mites del Sector, se encuentra una cantera destinada a la extracci·n 

de §ridos pr·xima al AL-2. De acuerdo a la zonificaci·n propuesta, las parcelas destinadas a uso residencial est§n 

ocupadas a d²a de hoy por vegetaci·n. Con el fin de disminuir el impacto visual generado con la cantera, todos 

los individuos afectados por las parcelas R-1, R-2, R-3, R-4, R-5, C-1, E-1 y E-2 se trasplantar§n al AL-2 de 

manera que se aumente la densidad de arbolado, creando un bosquejo mediterr§neo caracterizado por 

especies tales como la coscoja, el olivo, el lentisco, etc. Con todo ello, no solo se ve incrementada la calidad visual 

del observador, sino que tambi®n se favorece la calidad del aire, y se contribuye a la disminuci·n del cambio 

clim§tico, entre otros aspectos.  

 

Se realizar§ una zonificaci·n para la distribuci·n de toda esta vegetaci·n tal y como se observa en la 

imagen anterior, en la que se establecer§n distintas §reas que albergar§n un tipo de vegetaci·n u otro. Cabe 

mencionar, que todo el olivar natural propio del sector permanece en su ubicaci·n original. La finalidad es ir 

sustituyendo el olivar natural por vegetaci·n mediterr§nea a medida que aumenta la altitud en el sector.  

 

Las especies seleccionadas para la plantaci·n son las siguientes: 

 Especies seleccionadas 

Herb§ceas Thymus vulgaris (tomillo) 
Stipa tenacissima (esparto) 

Arbustivas/Matorral 
Retama sphaerocarpa (retama) 
Rosmarinus officinalis (romero) 
Chamaerops humilis (palmito)  

Arb·reas 

Olea europea (olivo) 
Ceratonia siliqua (algarrobo) 

Olea europea var. sylvestris (acebuche) 
Pinus pinea (pino pi¶onero) 
Quercus coccifera (coscoja) 
Pistacia lentiscus (lentisco)  
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Imagen. Vista de la cantera. 

 

O SOBRE HćBITATS DE INTER£S COMUNITARIO 

Se ha consultado la informaci·n relativa a los HĆBITATS DE INTER£S COMUNITARIO en relaci·n con la 

zona de estudio. A partir de la capa de informaci·n procedente de la REDIAM, que corresponde a la publicaci·n 

a¶o 2015.  Donde se muestra un listado de los H§bitat de Inter®s Comunitario presentes en cada tesela que se 

presenta para Andaluc²a.  Integrado en la Infraestructura de Datos Espaciales de Andaluc²a, siguiendo las 

directrices del Sistema Cartogr§fico de Andaluc²a. 

 

La Directiva H§bitats define como tipos de h§bitat naturales de inter®s comunitario a aquellas §reas 

naturales y seminaturales, terrestres o acu§ticas, que, en el territorio europeo de los Estados miembros de la UE: 

 

¶ se encuentran amenazados de desaparici·n en su §rea de distribuci·n natural, o bien 

¶ presentan un §rea de distribuci·n natural reducida a causa de su regresi·n o debido a que es 

intr²nsecamente restringida, o bien 

¶ constituyen ejemplos representativos de una o de varias de las regiones biogeogr§ficas de la Uni·n 

Europea. 
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De entre ellos, la Directiva considera tipos de h§bitat naturales prioritarios a aquellos que est§n amenazados 

de desaparici·n en el territorio de la Uni·n Europea y cuya conservaci·n supone una responsabilidad especial 

para la UE. 

En total, el anexo I de la Directiva identifica 231 tipos de h§bitat de inter®s comunitario. Su descripci·n y su 

caracterizaci·n ecol·gica est§n recogidas en el Manual de Interpretaci·n de los H§bitats de la Uni·n Europea. 

 

Del conjunto de tipos de h§bitat incluidos en el anexo I de la Directiva, 118 (un 51%) est§n reconocidos 

oficialmente como presentes en Espa¶a, seg¼n las listas de referencia correspondientes a las regiones 

biogeogr§ficas Alpina, Atl§ntica, Macaron®sica y Mediterr§nea y a las regiones marinas Atl§ntica, Macaronesia y 

Mediterr§nea. 

  

Dentro de la zona de estudio se han localizado dos teselas que se han recogido en la cartograf²a adjunta en 

el ANEJO  y que esquem§ticamente se puede observar a continuaci·n: 

  

 
�,�P�D�J�H�Q���G�H���O�R�V���+�,�&�V���H�Q���H�O���H�Q�W�R�U�Q�R���G�H���H�V�W�X�G�L�R����

 

Las teselas que se ubican dentro del §rea de estudio son dos: 
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Es de inter®s la existencia de un h§bitat de inter®s prioritario 6220_1* 

La descripci·n de cada HICs se recoge en la siguiente tabla: 

Tesela de afecci·n 1: 5330_2, 5330_6, 6220_1*-, 8220 

HIC DESCRIPCIčN 

5330_2 Matorrales altos de car§cter term·filo, que 
encuentran su ·ptimo en los pisos bioclim§ticos 
termomediterr§neo y mesomediterr§neo inferior, 
ocupando zonas mas t®rmicas, exposiciones 
soleadas, y ambientes x®ricos. Dentro de estos 
h§bitats destacan los lentiscares y acebuchales, 
as² como formaciones dominadas por otras 
especies de car§cter term·filo como array§n 
(Myrtus communis), coscoja (Quercus coccifera), 
Rhamnus lycioides subsp. oleoides o palmito 
(Chamaerops humilis). 

5330_6 Comunidades de matorral con un marcado 
car§cter term·filo y caracterizado por un alto grado 
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de endemicidad, tanto de las especies que las 
componen como de la propia formaci·n en s². 

Entre ellas encontramos formaciones exclusivas 
de serpentinas y peridotitas, de dolom²as o de 
calizas. Las comunidades que componen este HIC 
se caracterizan por constituir una etapa de 
sustituci·n dentro de formaciones seriales propias 
de nuestra comunidad. 

6220_1* HIC fitocenol·gico, es decir, la presencia del 
h§bitat se asocia a la existencia de una serie de 
comunidades vegetales y taxones caracter²sticos. 
Se ha propuesto la creaci·n una serie de subtipos 
del h§bitat relacionados con el inicial 6220 Zonas 
subest®picas de gram²neas y anuales del Thero-
Brachypodietea 

8220 H§bitat que comprende los roquedos de 
componente vertical (farallones, cantiles, cinglos, 
paredones, escarpes, cortados, riscos, pe¶as, etc.) 
de naturaleza sil²cea, con vegetaci·n dispersa 

que enra²za en las fisuras y grietas. Los roquedos 
de serpentinas y peridot²ticas no est§n incluidos en 
este HIC. La estructura y la fisiognom²a de las 
comunidades vegetales que colonizan 

estas rocas tiene caracter²sticas similares a las del 
h§bitat 8210 

Tesela de afecci·n 2: 6310 

HIC DESCRIPCIčN 

6310 Formaciones seminaturales de pastizal arbolado 
con un dosel de especies arb·reas escler·filas, de 
densidad variable, compuesto sobre todo, por 
encinas (Quercus ilex subsp. ballota), alcornoques 
(Q. suber), quejigos (Q. faginea) u otras especies 
de frondosas como acebuche (Olea europea subsp 
sylvestris), algarrobos (Ceratonia siliqua) 

  

Si se superponen sobre la zonificaci·n podemos observar: 

 

QUE LA TESELA 1, en la que se ubica el HICs, 6220_1* prioritario, se encuentra afectado por el §rea libre 2 

principalmente, si bien tambi®n es cierto que se afecta por un vial interior y por el entronque principal con la 

carretera de Co²n. 
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QUE LA TESELA 2, donde se ubica el HIC 6310 se encuentra en el centro de la parcela y estar²a afectado por el 

residencial y viales interiores, si bien este HIC no es de inter®s prioritario ni contempla especies prioritarias. 

  

O IMPACTOS SOBRE ECOSISTEMAS NATURALES   

Este punto va referido a las alteraciones que pueden producirse sobre los biotopos y la vegetaci·n y fauna de los 

mismos, presentes en la zona objeto del Plan parcial como consecuencia del desarrollo de la ordenaci·n 

propuesta. 

 

Alteraci·n sobre la Vegetaci·n: Las acciones que pueden provocar una afecci·n o eliminaci·n de la vegetaci·n y 

biotopos faun²sticos est§n ligadas a la calidad de las especies vegetales presentes. 

 

El §mbito se caracteriza en su mayor²a por una vegetaci·n procedente de olivar abandonado en el que 

se han desarrollado otras especies de matorral y pies arb·reos. 

 

Los impactos generados por la ordenaci·n depender§n de qu® tipo de vegetaci·n afecten y de la superficie 

afectada por las mismas, as² como las medidas correctoras que se planteen y la mejora de zonas verdes y 

recuperaci·n ambiental de estas §reas con vegetaci·n aut·ctona, conservando aquellos elementos que 

puedan presentar m§s valor ambiental, tales como los pies de pies arb·reos de forma general que incluya 

una trasplanta de las zonas residenciales y urbanas a las zonas verdes y libres.  

 

Analizado el impacto de la ordenaci·n propuesta, se concluye que la misma no genera impacto aplicando medidas 

correctoras de trasplante sobre pies singulares. Crecimiento y desarrollo previsto en el Plan parcial para 

repoblaciones y recuperaci·n con especies aut·ctonas. 

 

Los impactos sobre la fauna, se manifiestan durante la fase de obra ya que se provoca su desplazamiento, se 

puede decir que en la calidad faun²stica de la zona presenta un car§cter medio. 

Al tratar de un medio urbano, la fauna afectada ser§ m²nima y estar§ ligada a la que pudiera existir en las zonas 

verdes modificadas en niveles de avifauna, y microfauna asociada a las zonas ajardinadas. 
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  En el caso de los elementos del medio natural (espacios protegidos, elementos del medio naturalé) en 

el caso del BIC EXISTENTE est§ sujeto a protecci·n y se ha integrado dentro de las zonas verdes del 

§mbito de estudio. 

  

 

O SOBRE LA VĊA PECUARIA 
 

Seg¼n la informaci·n disponible en la Red de Informaci·n Ambiental de Andaluc²a (REDIAM), la v²a pecuaria 

Vereda de Alhaur²n el Grande a Churriana discurre al norte de la zona de estudio. 

 

 
Imagen. V²a pecuaria y ubicaci·n de la zona de estudio (en rojo). Fuente: REDIAM 

  

 

Atendiendo al PGOU de M§laga (aprobaci·n definitiva julio 2011), la v²a pecuaria Vereda de Alhaur²n el Grande a 

Churriana (VP-11), se encuentra como no deslindada.  
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Imagen. Plano de Espacios naturales protegidos y v²a pecuarias, junio 2010. Fuente: Plan General de Ordenaci·n Urban²stica 
de M§laga (Julio 2011) 

La clasificaci·n de dicha v²a pecuaria viene definida en la Orden de 23 noviembre de 1965 por la que se aprueba 

la clasificaci·n de las v²as pecuarias existentes en el t®rmino municipal de Alhaur²n de la Torre, provincia de 

M§laga. (BOE nÜ 287, 1 de diciembre de 1965). 

 

Esta v²a presenta un trazado coincidente con la carretera auton·mica A-404 en su paso por el sector y su ancho 

es de 20,89 m. Dicho trazado se ha dejado fuera del §mbito de la zona de estudio, por tanto, se ha considerado 

como l²mite del sector en la zona Norte. 

    

O SOBRE EL PAISAJE 

Como ya se ha mencionado, las fachadas de las edificaciones deben carecer de elementos met§licos y 

presentar un acabado rugoso, que no favorezcan la existencia de direcciones predominantes en las se¶ales 

reflejadas, y evitar las aristas vivas siendo m§s favorable los acuerdos curvos y suaves. 
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Se ponen en la zona del colegio a parte de la pantalla ac¼stica, detr§s apantallamiento vegetal a 

tresbolillo, actuando de pantalla paisaj²stica.  

 

En la zona de amortiguaci·n paisaj²stica de la cantera se disminuye impacto visual de la misma al introducir 

elementos vegetales.  

    

O SOBRE MATERIALES CONSTRUCTIVOS, RECICLAJE Y REUTILIZACIĎN 

 

Existen muchos materiales de construcci·n que incorporan un porcentaje significativo de materia prima de 

origen reciclado. El contenido del material reciclado es habitualmente expresado como un porcentaje en peso 

sobre el total del producto. Se deben elegir materiales que incorporen al menos un 25% de materia prima de 

origen reciclado pre-consumo (residuos generados en procesos industriales o productivos en los que el 

producto a¼n no ha entrado en contacto con el usuario final) o post-consumo (residuos generados por los 

usuarios finales y recogidos y gestionados a trav®s de los sistemas municipales de recogida y gesti·n de 

residuos). 

 

El cumplimiento de esta medida reduce el impacto por extracci·n de nuevas materias primas contribuyendo 

a un uso racional de los recursos y, por lo tanto, favoreciendo la conservaci·n del medio ambiente. Adicionalmente 

la aplicaci·n de esta medida supondr§ una menor generaci·n de residuos que se traduce en una disminuci·n del 

consumo de materias primas y de la ocupaci·n del suelo por uso de vertederos. 

 

La utilizaci·n de materiales reciclables a su fin de vida supone que los componentes con posibilidad de ser 

reciclados presentan aplicaciones de cierto valor en el mercado. As², la reciclabilidad de los materiales supone que 

estos, una vez çretiradosè del edificio puedan ser separados f§cilmente en las distintas corrientes e incorporarse 

a procesos de reciclado: fracci·n p®trea, hierro y acero, aluminio, pl§sticos, madera, metal, etc. 

 

En referencia a la fracci·n p®trea, un aspecto de gran importancia se relaciona con el enlucido interior, este 

puede realizarse con yeso o con cal. La elecci·n de un m®todo u otro depender§ del material base sobre el que 

se realiza el enlucido y de la influencia del ambiente interior. La minimizaci·n de los espesores del enlucido 

permitir§ el futuro reciclado de los residuos p®treos generados a partir de estos materiales en aplicaciones de 

cierto valor a¶adido.  
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Los materiales aislantes tambi®n pueden estar implicados en esta medida, siendo preferible la utilizaci·n 

de materiales que puedan reemplazarse f§cilmente a aquellos que queden çadheridosè a la superficie portante 

(tabiques, muros, etc.). De modo general, en materiales compuestos, ser§n necesarias aplicaciones que a su fin 

de vida permitan separar los distintos componentes de modo que, como se ha indicado, cada uno pueda 

incorporarse a su corriente de gesti·n de residuos. 

 

El cumplimiento de esta medida da lugar a una reducci·n del consumo de recursos, renovables y no 

renovables, y, por lo tanto, a la conservaci·n del medio ambiente. Adem§s, reduce la generaci·n de residuos, 

hecho que se traduce en una disminuci·n del consumo de materias primas y de la ocupaci·n del suelo por uso de 

vertederos. 

 

Se considerar§n componentes reciclables aquellos que puedan separarse f§cilmente en las distintas 

corrientes de residuos (vidrio, distintos tipos de pl§sticos, madera, metal, fracci·n p®trea, etc.). Por lo tanto, los 

materiales que incorporan componentes embebidos (tuber²as, cables de electricidad y telecomunicaciones, etc.) 

no se consideran reciclables. Sin embargo, se considera que las armaduras y el mallazo de acero embebidos en 

los componentes de hormig·n armado (vigas, pilares, forjados, etc.) no restan reciclabilidad a estos componentes 

ya que pueden separarse f§cilmente por machacado y posterior separaci·n magn®tica. 

 

Los productos de construcci·n que vayan adheridos, como el lin·leo, o proyectados, como ciertos aislantes, 

hacen que el componente no sea reciclable a su fin de vida. En el caso de componentes complejos que consideran 

distintos materiales en su composici·n, deber§ poderse separar f§cilmente los componentes del mismo tipo 

(pl§sticos, aluminio, acero, vidrio, madera, etc.).  

 

Igualmente, deber§ minimizarse el espesor del enlucido (m§ximo 2 cm) a fin de aumentar el valor a¶adido 

en el futuro reciclado de los residuos p®treos. 

 

En caso de tener que actuar sobre un edificio existente, o previamente a la construcci·n de otro nuevo que 

disponga de material que pueda ser reutilizado, se puede considerar la reutilizaci·n de materiales: elementos 

prefabricados, ladrillos, revestimientos, suelos, marcos y ventanas, puertas, mobiliario, etc. 

 

No se deben reutilizar aquellos materiales que puedan implicar riesgo para la integridad de las personas o 

un mal funcionamiento de las instalaciones, como pueden ser los ascensores, componentes el®ctricos, etc. 
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La reutilizaci·n de materiales deber§ tener en cuenta la legislaci·n vigente y garantizar el cumplimiento de 

las prestaciones exigidas en la normativa de aplicaci·n. Adem§s, deber§ prestarse especial atenci·n a los 

productos a los que reglamentariamente debe exigirse marcado CE, en cumplimiento de lo dispuesto en el Real 

Decreto 1630/1992 y su modificaci·n RD 1329/1995. 

  
  

O SOBRE DISMINUCIĎN DEL CONSUMO DE ENERGĊA 

La disminuci·n del consumo energ®tico en los procesos de edificaci·n supone uno de los pilares principales para 

la mitigaci·n del cambio clim§tico. La soluci·n ·ptima ser²a el uso de energ²as renovables, aunque cabe destacar 

que, complementariamente al uso de las renovables, existen medidas que ayudan a la disminuci·n del uso de la 

energ²a convencional. Entre estas medidas, destacan: 

 

ω Uso de materiales de bajo consumo. 

ω Reaprovechamiento de energ²as residuales. 

ω Utilizaci·n de m·dulos y materiales reciclados. 

ω Piezoelectricidad. 

ω Iluminaci·n inteligente. 

ω Uso de acumuladores de cambio de fase (PCM). 

ω Transformaci·n de energ²as de frenado. 

 

La aplicaci·n de estas medidas reducir§ el consumo de combustibles, as² como de las materias primas 

asociadas a los mismos. De igual forma, se minimizar§n las emisiones de combusti·n, de gases de efecto 

invernadero y de otros compuestos nocivos para el medio ambiente. 

 

Cabe destacar que en el proyecto de edificaci·n deber§ proporcionarse informaci·n sobre las soluciones 

t®cnicas que ser§n empleadas, as² como las necesidades energ®ticas totales del edificio y el porcentaje de las 

mismas que ser§n satisfechas mediante las medidas de disminuci·n energ®tica propuestas. 
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O SOBRE LAS T£CNICAS DE DRENAJE SOSTENIBLE A INCORPORAR 

 

Desde la aparici·n de los sistemas de alcantarillado tanto de aguas urbanas como residuales domiciliarias, 

la pr§ctica habitual ha sido transportar el agua r§pidamente desde las ciudades hacia un medio receptor que sol²a 

ser un cauce cercano al entorno urbano, contaminando de esta manera el r²o o mar al que se le hac²an llegar estas 

aguas, lo que fue mejorado con los sistemas de depuraci·n para aguas residuales urbanas y los sistemas 

separativos para aguas pluviales. 

 

Hoy en d²a se sabe que estas aguas que antes de llegar a la red de alcantarillado, lavan las calles, 

transportan tambi®n una fuerte carga contaminante (first-flush), lo cual supone un grave problema de 

contaminaci·n al medio. Y parad·jicamente, otro de los problemas que aparece con una frecuencia considerable 

es el que los sistemas de alcantarillado separativos convencionales en un principio estaban destinados a solventar 

las inundaciones. Se producen crecidas dentro de las ciudades, porque la red de alcantarillado est§ 

infradimensionada para determinados episodios de lluvias, o porque presenta otros problemas o carencias. 

 

Las t®cnicas de drenaje sostenible quedan englobadas dentro de lo que ser²a el Desarrollo Urbano 

Sostenible o Desarrollo de Bajo Impacto, y consideran, desde un primer momento, la problem§tica asociada al 

drenaje urbano en el planeamiento urban²stico.  

Pueden definirse como: ñElementos integrantes de la infraestructura urbano-hidr§ulico-paisaj²stica cuya 

misi·n es captar, filtrar, retener, transportar, almacenar e infiltrar al terreno el agua, de forma que ®sta no sufra 

ning¼n deterioro e incluso permita la eliminaci·n, de forma natural, de al menos parte de la carga contaminante 

que haya podido adquirir por procesos de escorrent²a urbana previa. Todo ello tratando de reproducir, de la manera 

m§s fielmente posible, el ciclo hidrol·gico natural previo a la urbanizaci·n o actuaci·n del hombre.ò  

 

Las t®cnicas de drenaje sostenible pretenden afrontar la gesti·n de las aguas pluviales desde una 

perspectiva diferente a la convencional, que se consigue haciendo frente a la escorrent²a desde el momento que 

la lluvia llega al suelo. Se gestionan las aguas pluviales teniendo en cuenta tres puntos fundamentales: 

π La laminaci·n de la cantidad de agua 

π La mejora de su calidad mediante procesos naturales 

π El servicio al ciudadano con la mejora del paisaje urbano y la recuperaci·n de h§bitat 

naturales dentro de las ciudades. 
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Se trata de reproducir, de la manera m§s fiel posible, el ciclo hidrol·gico natural previo a la urbanizaci·n 

o actuaci·n humana. Lo que se pretende conseguir es minimizar el impacto que conlleva el desarrollo urban²stico, 

que aumenta las superficies impermeables y hace que la escorrent²a se contamine de las deposiciones que tienen 

lugar en el suelo urbanizado en el per²odo entre lluvias. Su objetivo es minimizar los impactos del desarrollo 

urban²stico en cuanto a la cantidad y la calidad de la escorrent²a (en origen, durante su transporte y en destino), 

as² como maximizar la integraci·n paisaj²stica y el valor social y ambiental de la actuaci·n. 

 

Entre las t®cnicas que se pueden implementar en el Proyecto de Urbanizaci·n se contemplan: 

π   ćreas de biorretenci·n: Son t®cnicas de drenaje urbano dise¶ados principalmente para 

el control de la calidad del agua antes de su vertido al medio, ya que su capacidad para el 

control de caudal es bastante reducida. 

En estas §reas, que han de ser zonas algo deprimidas, se facilita la infiltraci·n del 

agua colocando un suelo muy permeable bajo una capa de filtro org§nico y un dren colector 

de arena o gravilla. La eliminaci·n de la contaminaci·n se optimiza mediante la presencia 

de vegetaci·n. Para un perfecto funcionamiento de estas t®cnicas se precisa de un sistema 

de pretratamiento como una zanja vegetal de infiltraci·n y un dren filtrante perimetral de 

arena. Tambi®n es aconsejable la colocaci·n de un desag¿e de emergencia. 

 

El alto rendimiento de esta t®cnica en la eliminaci·n de contaminantes se debe a la 

variedad de mecanismos presentes. La franja filtrante reduce la velocidad de la escorrent²a 

permitiendo la deposici·n de las sustancias de mayor tama¶o. En la zona de detenci·n se 

facilita la infiltraci·n, evaporaci·n y la sedimentaci·n de part²culas. El filtro org§nico  favorece 

el crecimiento de microorganismos que eliminan hidrocarburos y materia org§nica. Estos 

contaminantes tambi®n se eliminan en el suelo filtrante, adem§s de hacerlo tambi®n los 

metales pesados y nutrientes. La vegetaci·n favorece la remoci·n de contaminantes y la 

estabilizaci·n del suelo. 

El volumen de calidad de agua es infiltrado a trav®s del preparado ed§fico y sale por 

el sistema de drenes. Los requerimientos necesarios para la disposici·n de esta t®cnica son 

que el §rea de drenaje debe estar entre las 0,2 y 1 hect§reas, el tama¶o m²nimo que ha de 

tener es de uno 18 m2, la pendiente del terreno donde se sit¼a no ha de superar el 6% y la 

distancia m²nima al nivel fre§tico es de 0,6 m. 

Estos sistemas pueden construirse para tratar el agua de escorrent²a. 
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π Pavimentos permeables: Son pavimentos, continuos o modulares, que dejan pasar el 

agua a su trav®s. Permiten que ®sta se infiltre por el terreno o sea captada y retenida en 

capas subsuperficiales para su posterior reutilizaci·n o evacuaci·n. Si el firme se compone 

de varias capas, todas ellas han de tener permeabilidades crecientes desde la superficie 

hacia el subsuelo. El agua atraviesa la superficie permeable, que act¼a a modo de filtro, hasta 

la capa inferior que sirve de reserva, atenuando de esta forma las puntas del flujo de 

escorrent²a superficial. El agua que permanece en esa reserva puede ser transportada a otro 

lugar o infiltrada, si el terreno lo permite. Adem§s, las distintas capas permeables retienen 

part²culas de diversos tama¶os, aceites y grasas (incluso algunos hidrocarburos retenidos 

pueden llegar a ser biodegradados, aunque eso a¼n est§ en fase de estudio). 

 

 

Existen diversas tipolog²as de superficies permeables, entre ellas est§n: Pavimentos 

continuos de cualquier tipo de mezcla porosa (asfalto, hormig·n, resinas, etc.), c®sped, c®sped 

reforzado, gravas, bloques impermeables con juntas permeables, bloques y baldosas porosos, 

pavimento de bloques impermeables con huecos rellenos de c®sped o grava, pavimento de 

bloques impermeables con ranuras sin relleno alguno, o pavimento de bloques porosos. Estos 

¼ltimos, tambi®n denominados pavimentos modulares, se componen por una capa superficial 

formada por m·dulos de hormig·n, ladrillo o pl§stico reforzado que poseen una serie de huecos 

que los atraviesan de arriba abajo que pueden rellenarse con tierra o c®sped. 

Este tipo de t®cnica de drenaje urbano sostenible puede utilizarse para §reas drenantes 

inferiores a 4 hect§reas con pendientes inferiores al 2-5%. La distancia hasta el nivel fre§tico ha 

de ser superior a los 1,2 metros y la capacidad de infiltraci·n del suelo de 1,2 mm/hora o mayor. 
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El exceso de agua se controla mediante un desag¿e dise¶ado con dicho objetivo. La 

misi·n de los geotextiles en este tipo de pavimentos es primordial puesto que act¼an como filtro, 

separaci·n o como refuerzo estructural. 

Estos pavimentos permeables se emplean en zonas con baja intensidad de tr§fico, 

calles residenciales, zonas de aparcamiento, etcé., no estando recomendados en zonas 

industriales, gasolineras o lugares en los que se acumulan cantidades de metales pesados nada 

despreciables. 

 

 

π Otros sistemas: CUNETAS VERDES, DEPčSITOS Y ESTANQUES DE 

INFLILTRACIčN, FILTROS DE ARENA, CUBIERTAS VERDES, DRENES FILTRANTES, 

FRANJAS FILTRANTES, POZOS O ZANJAS DE INFILTRACIčN. 

 
 
RESOLUCIĎN DE EVALUACIĎN AMBIENTAL ESTRAT£GICA  
 

  Se aporta como anexo a este Plan Parcial Resoluci·n de la Consejer²a de Agricultura, Ganader²a, Pesca 

y Desarrollo Sostenible de la Junta de Andaluc²a, tramitada bajo el expediente EA/MA/048/19, cuya notificaci·n 

fue recibida el pasado mes de Septiembre, resumi®ndose las conclusiones a la citada tramitaci·n en el ñINFORME 

AMBIENTAL ESTRAT£GICO DEL PPO SUS-CH.3 EL HIGUERAL DEL PGOU DE MĆLAGAò. 

 

 La resoluci·n da por v§lidas las determinaciones contenidas en el Estudio Ambiental redactado con 

motivo de la redacci·n de este PPO, que se adjuntan, por lo que habr§n de seguirse los condicionantes del mismo 

considerados vinculantes para el desarrollo del sector, as² como las apreciaciones incluidas en el Informe 

Ambiental emitido por la Consejer²a que tambi®n se incluye como anexo a este documento. 
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3.15. AFECCIĎN AERONćUTICA  
 

 

3.14.1.- Normativa Aplicable y Criterios de Referencia  

 

-  Servidumbres aeron§uticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. nÜ 

176, de 23 de julio) sobre Navegaci·n A®rea, y Real Decreto 369/2023, de 16 de mayo 

(B.O.E. nÜ 131, de 2 de junio) por el que se regulan las servidumbres aeron§uticas de 

protecci·n de la navegaci·n a®rea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de 

diciembre, sobre la ordenaci·n de los aeropuertos de inter®s general y su zona de servicio, 

en ejecuci·n de lo dispuesto por el art²culo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de 

Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.  

π Real Decreto 1842/2009, de 27 de noviembre, por el que se actualizan las servidumbres 

aeron§uticas del aeropuerto de M§laga B.O.E. nÜ 25, de 29 de enero de 2010).  

π Propuesta de servidumbres aeron§uticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto de 

M§laga aprobado por Orden FOM/2615/2006 del Ministerio de Fomento de 13 de julio de 

2006 (B.O.E. nÜ 189, de 9 de agosto), definidas en base al Decreto de servidumbres 

aeron§uticas y los criterios vigentes de la Organizaci·n de Aviaci·n Civil Internacional 

(O.A.C.I.). 

3.14.2.- Afecciones sobre el Territorio  

Consideraciones generales  

La totalidad del §mbito de estudio se encuentra incluida en las zonas de Servidumbres 

Aeron§uticas correspondientes al Aeropuerto de M§laga-Costa del Sol. Las l²neas de nivel de las 

superficies limitadoras de las Servidumbres Aeron§uticas del Aeropuerto de M§laga-Costa del Sol que 

afectan a dicho §mbito, determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna 

construcci·n o instalaci·n (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos 

de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), plantaciones, 

modificaciones del terreno u objetos fijos o m·viles (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, 

carteles, etc.), as² como el g§libo de las infraestructuras viarias, salvo que la Agencia Estatal de Seguridad 

A®rea (AESA) emita informe vinculante, previa consulta al titular o gestor de la infraestructura aeron§utica 

o proveedor de servicios de navegaci·n a®rea, en el que se acredite que no se compromete ni la seguridad 
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ni la regularidad de las operaciones de las aeronaves, de acuerdo con las excepciones contempladas en el 

Real Decreto 369/2023.  

 

En particular, el §mbito de estudio se encuentra principalmente afectado por, entre otras, la 

Superficie Horizontal Interna, que se encuentra vulnerada por el propio terreno en la totalidad de dicho 

§mbito, y por las superficies de limitaci·n de alturas del Radiofaro Omnidireccional VHF VOR_MLG, del 

Equipo Medidor de Distancias DME_MLG, de los equipos medidores de distancias asociados a los 

Sistemas de Aterrizaje Instrumental DME_GAA y DME_GMM, de los Radares MGA, Provisional y Definitivo 

y del Centro de Receptores Alternativo, las cuales se encuentran asimismo vulneradas por el propio terreno 

en parte del §mbito. 

 

Dado que cualquier actuaci·n que se pretenda en estas zonas donde el terreno vulnera las 

servidumbres aeron§uticas incidir§ a su vez en dichas vulneraciones, agravando posiblemente el efecto 

sobre las §reas protegidas, con fecha de 13 de octubre de 2022, la Direcci·n General da Aviaci·n Civil dio 

traslado a Aena y AESA de la documentaci·n disponible sobre este Plan Parcial de Ordenaci·n para que, 

de acuerdo con las competencias que les corresponden, se pronunciasen en relaci·n con la propuesta de 

ordenaci·n contemplada. 

 

Tras remitir copia de la documentaci·n disponible sobre el Plan Parcial de Ordenaci·n a Aena 

para que informase a efectos de determinar si queda acreditado que con el desarrollo previsto no se 

compromete la seguridad, ni queda afectada de modo significativo la regularidad de las operaciones de las 

aeronaves en el Aeropuerto de M§laga-Costa del Sol, se ha recibido en el Departamento un escrito con 

fecha de 4 de julio de 2023 de la Divisi·n de Servidumbres Aeron§uticas y Coordinaci·n de Desarrollos 

Urban²sticos de Aena que adjunta los siguientes informes t®cnicos: 

1. ESTUDIO POR SERVIDUMBRES DE AERčDROMO RELATIVO AL PLAN PARCIAL DE 

ORDENACIčN DEL SECTOR SUS-CH.3 ñEL HIGUERALò DEL PLANEAMIENTO DEL T.M. 

DE MĆLAGA, EN EL T£RMINO MUNICIPAL DE MĆLAGA (MĆLAGA) (EXPTE. DGAC 

220248), con c·digo DPAC-23-ESA-34420-1.0, elaborado por la Direcci·n de Planificaci·n 

Aeroportuaria y Control Regulatorio de Aena, en el que se indica lo siguiente:  

 

ñEl Plan Parcial de Ordenaci·n del Sector SUS-CH.3 ñEl Higueralò del Planeamiento T.M. de 

M§laga objeto de estudio queda dentro de la proyecci·n en planta de la superficie horizontal 

interna contenida en las superficies limitadoras de obst§culos definidas seg¼n el Anexo 14 de 
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OACI para la configuraci·n actual del aer·dromo, produciendo vulneraciones sobre esta tal y 

como se muestra en la tabla I.ò 

 

 

Se muestra a continuaci·n tabla de correlaci·n entre identidad de la tabla I y descripci·n 

de parcelas del PPO: 

ID. INFORME AERONćUTICO PARCELA EN P.P SUS CH-3 
1 EQ- ESCOLAR 
2 R-2 
3 R-1 
4 R-3.1 
5 R-3.2 
6 C-1 
7 R-4.1 
8 R-4.2 
9 R-5 

 

De acuerdo con la informaci·n proporcionada por la DGAC, las construcciones 

previstas en el Plan Parcial de Ordenaci·n del Sector SUS CH.3 ñEl Higueralò del 

Planeamiento T.M. de M§laga alcanzar²an una elevaci·n m§xima de 96 metros sobre el 

nivel del mar, introduciendo vulneraciones de hasta 35,16 metros sobre la superficie 

horizontal interna de las superficies limitadoras de obst§culos, tal y como se muestra en 

la tabla I.  

Teniendo en cuenta la cota de las rasantes indicadas, la altura m§xima sobre el 

terreno de las construcciones previstas en el Plan Parcial, incluyendo posibles elementos 

sobre su cubierta, ser²a del orden de 8-16 metros. Por otro lado, el terreno donde se 
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ubicar²an vulnera por s² mismo esta superficie existiendo, adem§s, obst§culos que 

presentan mayor altura sobre el terreno e introducen vulneraciones de mayor magnitud, 

habiendo considerado los usuarios VFR del aeropuerto que no compromet²an la 

seguridad de las operaciones de aeronaves que llevaban a cabo en el aeropuerto, se 

considera que el desarrollo del Plan Parcial de Ordenaci·n del Sector SUS CH.3 ñEl 

Higueralò del Planeamiento T.M. de M§laga no afectar§ a la seguridad ni a la regularidad 

de las aeronaves en el aeropuerto.ò, siempre y cuando no se superen las alturas 

contenidas en la tabla I. 

Por tanto, ha de considerarse como altura m§xima absoluta para la 

construcci·n de edificaciones en el §mbito, la reflejada en la tabla I anterior, 

incluyendo cualquier elemento accesorio o a¶adido como chimenas, antenas, o 

cualquier otro similar. 

 

2. Informe de la afecci·n radioel®ctrica del ñPlan Parcial de Ordenaci·n del Sector SUS CH.3 óEl 

Higueralô del planeamiento del T.M. de M§lagaò (expediente 220248 de la DGAC), con c·digo 

DSIS-23-INF-067-1.0, elaborado por la Divisi·n de Navegaci·n y Vigilancia de ENAIRE, en el 

que se indica lo siguiente:  

De acuerdo con el estudio de afecci·n radioel®ctrica realizado, se puede concluir 

lo indicado a continuaci·n.  

La presencia de los elementos analizados en el ñPlan Parcial de Ordenaci·n del 

Sector SUS CH.3 óEl Higueralô del planeamiento del T.M. de M§lagaò (expediente 220248 

de la DGAC), se considera compatible con el correcto funcionamiento de las Instalaciones 

Radioel®ctricas para la navegaci·n a®rea de ENAIRE y Aena SME, S.A., al estimar que 

su afecci·n en la calidad de las se¶ales en el espacio y/o en las prestaciones de las 

citadas Instalaciones no ser§ relevante.  

Se impone que las fachadas de las nuevas construcciones, dada su cercan²a a las 

Instalaciones Radioel®ctricas analizadas, presenten un acabado rugoso, que no 

favorezca la existencia de direcciones predominantes en las se¶ales reflejadas, y que se 

eviten los acabados met§licos y las aristas vivas, siendo m§s favorables los acuerdos 

curvos y suaves.  
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Adicionalmente, deber²a comunicarse a las personas que vayan a residir o trabajar 

en las edificaciones del sector analizado, que se encontrar§n a una distancia inferior a 5 

km de diferentes Estaciones de Vigilancia Radar y, por ende, sometidas a la presencia 

de se¶ales radioel®ctricas emitidas por dichos Sistemas. Sin embargo, ENAIRE hace 

constar que la densidad de potencia de las se¶ales de estos modelos de Radares ha sido 

medida y que los valores recogidos se encuentran, como m²nimo, 10 veces por debajo 

de lo exigido como nivel m§ximo en la Recomendaci·n 1999/519/CE de la Comisi·n 

Europea, recogida a su vez en el Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, del 

Ministerio de la Presidencia.  

Asimismo, debe advertirse que la instalaci·n de antenas emisoras, en cualquier 

punto del Sector SUS CH.3 ñEl Higueralò, requerir§ de un estudio favorable de 

compatibilidad electromagn®tica entre las se¶ales emitidas por dichas antenas y las 

empleadas para la navegaci·n a®rea, tanto a nivel de frecuencia como de potencia, 

debiendo este ser realizado por la Secretar²a de Estado de Telecomunicaciones e 

Infraestructuras Digitales (SETELECO). Este an§lisis se considera de capital importancia, 

debido a que en todo el territorio nacional se registra un elevado n¼mero de interferencias 

en las frecuencias de tierra/aire y ocasionalmente en las de los Sistemas de Radioayudas 

y de Navegaci·n por Sat®lite (GNSS). Estas interferencias impiden un normal uso de las 

comunicaciones con las aeronaves y, en algunas ocasiones, la normal utilizaci·n de las 

Radioayudas para la navegaci·n a®rea. Adicionalmente, en este caso, por la proximidad 

a la estaci·n RIMS y las antenas del Sistema GBAS, ser§ necesario realizar un estudio 

de compatibilidad electromagn®tica de la frecuencia central y canales adyacentes y 

productos de intermodulaci·n, no s·lo con las se¶ales de los sistemas que emiten en el 

aeropuerto, sino con las principales se¶ales GNSS (como m²nimo GPS L1/L5 y GALILEO 

E1/E5B).  

Por ¼ltimo, debe se¶alarse que estos resultados ser§n v§lidos, ¼nica y 

exclusivamente, para los elementos con las ubicaciones, caracter²sticas y dimensiones 

proporcionadas para la realizaci·n de este an§lisis y consideradas en el presente informe. 

En el caso de que, finalmente, alguno de estos datos difiera de los proporcionados para 

la realizaci·n de este estudio, deber§ notificarse a la Divisi·n de Navegaci·n y Vigilancia 

de ENAIRE para proceder a la realizaci·n de un nuevo estudio de afecci·n, ya que estos 

resultados podr²an no ser de aplicaci·n.ò 
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3. INFORME DE AFECCIčN A LAS SERVIDUMBRES OPERATIVAS Y RADIOEL£CTRICAS 

RELATIVO AL PLAN PARCIAL DE ORDENACIčN DEL SECTOR SUS-CH.3 ñEL HIGUERALò 

DEL PLANEAMIENTO DEL T.M. DE MĆLAGA EN LAS PROXIMIDADES DEL 

AEROPUERTO DE MĆLAGA/COSTA DEL SOL, con c·digo SGSA 22/0496, elaborado por la 

Divisi·n de Espacio A®reo y Servidumbres Aeron§uticas de ENAIRE, en el que se concluye 

lo siguiente:  

π �ß�����ô�è�è���;�2�ß�i�U�ô�X�Í�e���}�Í�ß�Î

Despu®s de analizar el Plan Parcial de Ordenaci·n del Sector SUS-CH.3 ñEl 

Higueralò del planeamiento del T.M. de M§laga a estudio en el presente expediente, se 

concluye que, desde el punto de vista de dise¶o de procedimientos de vuelo, no afectar²a 

a ninguna maniobra instrumental actualmente publicada en AIP-ESPA¤A para el 

Aeropuerto de M§laga/Costa del Sol. Asimismo, tampoco tendr²a afecci·n sobre los 

futuros procedimientos que actualmente se encuentran en fase de dise¶o.  

Queda fuera del alcance de este an§lisis, la posible afectaci·n a procedimientos 

de vuelo en aeropuertos de control militar y/o cartas MIPS (Military Instrument Procedure 

Standardization), asociadas a los mismos. 

Se recuerda que el 03 de mayo de 2022 entr· en vigor el RD 310/2022, por el que 

se completa el r®gimen jur²dico para la aprobaci·n de los cambios de espacio a®reo y los 

procedimientos civiles de vuelo, con el fin de regular el proceso aplicable para el dise¶o 

y el establecimiento o modificaci·n de estructuras del espacio a®reo, as² como para la 

aprobaci·n de procedimientos civiles de vuelo y por tanto, es de aplicaci·n en los t®rminos 

que se indican en dicho RD. 

π �����ô�è�è���;�2�ß�‡�Í�î���:�ô�+�õ�è�e�X���è�Í�Î

La presencia de los elementos analizados en el ñPlan Parcial de Ordenaci·n del 

Sector SUS CH.3 óEl Higueralô del planeamiento del T.M. de M§lagaò, se considera 

compatible con el correcto funcionamiento de las Instalaciones Radioel®ctricas para la 

navegaci·n a®rea de ENAIRE y Aena SME, S.A., al estimar que su afecci·n en la calidad 

de las se¶ales en el espacio y/o en las prestaciones de las citadas Instalaciones no ser§ 

relevante.   

Tras remitir un escrito con fecha de 11 de julio de 2023 a la Agencia Estatal de Seguridad A®rea 

(AESA), al que se adjuntaba copia de los estudios realizados por Aena y ENAIRE para que se pronunciase 

respecto a dichos estudios, se recibi·, con fecha de 15 de septiembre de 2023, respuesta de dicha 
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Agencia indicando que no tiene observaciones a lo expuesto por Aena y ENAIRE en sus 

conclusiones. 

Otras consideraciones  

Seg¼n el art²culo 14 del Real Decreto 369/2023, el §rea afectada por las servidumbres de 

aer·dromo y las servidumbres de instalaciones radioel®ctricas correspondientes al Aeropuerto de 

M§laga-Costa del Sol, queda sujeta a una servidumbre de limitaci·n de actividades, en cuya virtud la 

Agencia Estatal de Seguridad A®rea (AESA), podr§ prohibir, limitar o condicionar actividades que se 

ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las operaciones a®reas o para el correcto 

funcionamiento de las instalaciones radioel®ctricas. Dicha posibilidad se extender§ a los usos del suelo 

que faculten para la implantaci·n o ejercicio de dichas actividades, y abarcar§, entre otras:  

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construcci·n de obst§culos de tal ²ndole 

que puedan inducir turbulencias;  

b) Las actividades que supongan o puedan llevar aparejada la construcci·n de obst§culos de tal 

²ndole que puedan interferir en la visual de los Servicios de Control de Aer·dromo;  

c) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores l§ser que puedan crear peligros o inducir a 

confusi·n o error;  

d) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan 

dar lugar a deslumbramiento;  

e) Las actuaciones que puedan estimular, atraer o generar la presencia de fauna;  

f) Las actividades o la presencia de objetos fijos o m·viles que puedan interferir el funcionamiento 

de los sistemas de comunicaci·n, navegaci·n y vigilancia aeron§uticas o afectarlos 

negativamente;  

g) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantaci·n o funcionamiento de 

instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fen·meno que suponga un riesgo 

para las aeronaves;  

h) El uso de medios de propulsi·n o sustentaci·n a®reos para la realizaci·n de actividades 

deportivas, o de cualquier otra ²ndole; y  

i) El lanzamiento de fuegos artificiales o artilugios de ²ndole similar.  
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Conclusi·n  

Por lo tanto, al acreditar la Agencia Estatal de Seguridad A®rea (AESA), tras informes t®cnicos 

de Aena y ENAIRE, el cumplimiento de los requisitos exigidos en el Real Decreto 369/2023 de 

servidumbres aeron§uticas, en su actual redacci·n, para regular excepciones a los l²mites establecidos 

por las superficies limitadoras de las servidumbres aeron§uticas, se considera viable el ñPlan Parcial de 

Ordenaci·n del Sector SUS-CH.3 óEl Higueralô del planeamiento del T.M. de M§lagaò, en el t®rmino 

municipal de M§laga, en lo que a servidumbres aeron§uticas se refiere, siendo condicionante vinculante 

del planeamiento una serie de disposiciones que permitan acreditar que, en caso de contradicci·n con 

cualquier disposici·n del planeamiento, prevalecer§ lo establecido por la normativa estatal en materia de 

servidumbres aeron§uticas.  

A tales efectos este planeamiento recoge con car§cter normativo referencia expresa a las 

siguientes disposiciones: 

- Las construcciones e instalaciones, incluidos todos sus elementos (como antenas, pararrayos, 

chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos), as² 

como cualquier otro a¶adido sobre tales construcciones, no podr§n sobrepasar las siguientes condiciones 

de altitud m§xima:  

 

PARCELA  ALTITUD 
(Cota m§xima sobre el nivel del mar 

(metros)) 
EQ- ESCOLAR (1)�Î 82,50 

R-2 (2)�Î 84,50 
R-1 (3)�Î 81,00 
R-3.1 (4)�Î 90,50 
R-3.2 (5)�Î 88,00 
C-1 (6)�Î 85,00 
R-4.1 (7)�Î 96,00 
R-4.2 (8)�Î 95,50 
R-5 (9)�Î 95,00 

*  La numeraci·n contenida en el par®ntesis para referenciar la parcela se refiere a la numeraci·n de las parcelas conforme a los 

informes t®cnicos elaborados por AENA y ENAIRE en relaci·n a la ordenaci·n del PPO. 

- La ejecuci·n de construcciones, instalaciones (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-, 

medios necesarios para la construcci·n (incluidas las gr¼as de construcci·n y similares)) o plantaciones, 

requerir§ acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad A®rea (AESA), conforme a los 

art²culos 31 y 33 del Real Decreto 369/2023, en su actual redacci·n.ò  
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3.15. CONCLUSIONES  
 

Realizado un estudio pormenorizado de cuantos aspectos se consideran necesarios para la definici·n y 

concreci·n de la ordenaci·n planteada , se justifica el cumplimiento del ordenamiento jur²dico aplicable al Sector,  

en concreto de la Ley de Ordenaci·n Urban²stica de Andaluc²a y Reglamentos complementarios, adem§s de la 

consecuci·n de cuantos objetivos se han impuesto en el Plan General de Ordenaci·n Urbana de M§laga para el 

sector SUS.CH-3 ñEl Higueralò, por lo que se entiende, dada respuesta a los condicionantes existentes y 

requerimientos planteados.  

 

Torremolinos, Marzo de 2025. 

Fdo. Manuel Pardo Tortosa. 

Arquitecto redactor 
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4. ANEJOS.  
 
 

 - ANEJO 1 -  
A LA MEMORIA JUSTIFICATIVA. 

 

 
A. JUSTIFICACIĎN DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA ACTUACIĎN 
 

Los terrenos incluidos en el §mbito de actuaci·n del Sector provienen de antiguas fincas de labor, 

actualmente sin uso concreto; y edificaciones de escasa entidad edificatoria fruto de la autoconstrucci·n. Se 

encuentran situados entre urbanizaciones de cierta antig¿edad, siendo lim²trofes al suelo del tejido urbano 

consolidado y por consolidar en un futuro cercano, consider§ndose en la actualidad Suelo Urbanizable 

Sectorizado. 

 

Estos terrenos se configuran como una pieza de transici·n suave desde la ciudad consolidada hacia la 

Sierra que se encuentra al Sur, Suroeste de la actuaci·n, siendo, por tanto, un elemento de cierre de la trama 

urbana en la zona Norte de la Barriada de Churriana conforme a las previsiones del Plan General de Ordenaci·n 

Urbana de M§laga. Por lo tanto, la necesidad de la actuaci·n en el Sector viene avalada por los requerimientos de 

diseminaci·n espec²ficos y el tratamiento de borde que, como Sector de suelo, otorga y prev® el PGOU de M§laga.  

 
B. FORMULACIĎN DE PROYECTOS DE URBANIZACIĎN. 
 

Para la ejecuci·n de las obras de urbanizaci·n se tramitar§ PROYECTO DE URBANIZACIčN PARA EL 

SECTOR COMPLETO, incluyendo las obras externas al sector necesarias para su puesta en funcionamiento- 

 
C. EJECUCIĎN DE LAS OBRAS DE URBANIZACIĎN. 
 

Las obras de urbanizaci·n se llevar§n a cabo mediante sistema de compensaci·n urban²stica, con cargo a 

la constituida Junta de Compensaci·n del Sector, pudi®ndose llevar a cabo mediante concurso, adjudicaci·n 

directa, o cualquier otro procedimiento acordado por la Junta. 

 
D. COMPROMISOS CON EL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE MćLAGA  
 

Los compromisos que los propietarios deber§n contraer con el Excmo. Ayuntamiento de M§laga, y que la 

aprobaci·n de este Plan Parcial conlleva son los establecidos en el Art. 46.b) del Reglamento de Planeamiento, 

los cuales se desglosan: 
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- Ejecutar las obras de urbanizaci·n y la implantaci·n de los servicios previstos en este documento, 

que ser§n desarrollados o matizados en el correspondiente Proyecto de Urbanizaci·n, en los plazos 

de ejecuci·n previstos en el Plan de Etapas de este PPO. 

- Cesi·n de suelo para dotaciones recogidas en el apartado correspondiente de la memoria justificativa 

y su acondicionamiento para un uso adecuado de las parcelas con ajuste de la topograf²a interior a 

las mismas. 

- Una vez finalizadas las obras de urbanizaci·n, incluyendo todos sus elementos (viales, zonas verdes, 

redes, cargas externas, etc.), ser§n cedidas al Ayuntamiento  de M§laga y seg¼n lo previsto en la 

legislaci·n vigente, se constituir§ una entidad conservadora de la Urbanizaci·n que la formar§n los 

distintos propietarios y que se har§ cargo de la conservaci·n y entretenimiento de las mismas. 

- Mientras no se lleve a cabo la recepci·n de las obras de conformidad con el Ayuntamiento, el 

Urbanizador est§ obligado a su conservaci·n. 

 
E. GARANTĊAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE LOS COMPROMISOS Y MEDIOS ECONĎMICOS 
 

La garant²a del exacto cumplimiento de los compromisos contra²dos, seg¼n legislaci·n vigente, se 

establece el importe del 7% del coste total de la urbanizaci·n seg¼n la evaluaci·n econ·mica del presente Plan 

Parcial. Las garant²as podr§n prestarse en met§lico, en valores jur²dicos o mediante aval bancario. 

 

En respuesta al p§rrafo d) del citado Art. 46, los medios econ·micos necesarios para el desarrollo de las 

obras de urbanizaci·n en todos sus t®rminos, por parte de la propiedad son los siguientes: 

 

- Recursos propios: 

o Valor de los terrenos. 

o Patrimonio particular. 

- Fuentes de financiaci·n: 

o Pr®stamos y cr®ditos bancarios con garant²a hipotecaria. 

o Beneficio econ·mico como consecuencia de la ejecuci·n paulatina de la urbanizaci·n. 
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 - ANEJO 2 -  
ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. PARCELAS APORTADAS. 

 

 

Realizado estudio en relaci·n a la estructura de propiedad, se ha obtenido como la informaci·n reflejada 

en el presente anejo l adem§s de la descripci·n grafica reflejada en el plano I.04 de este Plan Parcial. 

 

En este sentido, nos atenemos a sentencia judicial firme dictada por el Juzgado de Primera Instancia nÜ 13 

de M§laga en auto de 6 de Julio de 2009, sobre juicio ordinario 1465/2004-B, en la que se determinan los linderos 

y t²tulos de propiedad de las fincas componentes del sector. 

  

Se ha realizado descripci·n num®rica individual que contiene los datos catastrales, registrales, y t®cnicos 

extra²dos de cada una de las fincas componentes del Sector. Estos ¼ltimos, los t®cnicos, son los que m§s se 

ajustan a la realidad, al haberse extra²do de la informaci·n dispuesta, sobre la realidad obtenida del levantamiento 

topogr§fico del §mbito realizado al efecto de la redacci·n del presente Plan Parcial. 

 

Ello no obsta a que cuando se disponga de una base topogr§fica mas detallada (en caso de entenderse 

necesario), de los l²mites reales de cada una de las propiedades, se podr§n definir mejor los linderos y calcular 

con m§s exactitud la superficie de cada una de las fincas. 

 

En el §mbito existen diferentes edificaciones, encontr§ndose protegida como Bien de Inter®s Cultural la 

alcubilla principal y el acueducto de la Fuente del Rey. Existen adem§s, otras edificaciones a mantener, como las 

existentes en la parcela del citado acueducto, que presentan entidad como para ser conservadas conforme al 

estudio realizado en apartados anteriores de esta memoria. 

 

El resto de construcciones son fruto de la autoconstrucci·n, y en general, de escasa entidad constructiva o 

valor edificatorio. 

NÜ Parcela Superficie aportada 
Porcentaje 
aportado 

 
Propietario registral 

1 95.941,97 m2 92,38 % D. JOS£ VEGA VEGA y otros 
2 6.641,59 m2 6,39 % Herederos de D¶a. GLEN FELLEMAN LARGE 
3 1.057,82 m2 1,02 % Excmo. AYUNTAMIENTO DE MĆLAGA 
4 215,52 m2 0,21 % EMASA 
 
SUPERFICIE TOTAL DEL ĆMBITO 103.856,90 m2  100,00 % 

 Se desglosa a continuaci·n la informaci·n disponible relativa a las propiedades aportadas en este §mbito 

de desarrollo: 
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FINCA NÜ 1 Registral nÜ 26.332/B del Registro de la Propiedad nÜ 7 de M§laga. 

Informaci·n registral descripci·n registral: Finca del Higueral o Pecho del General 

Superficie Registral: 104.000 m2 (seg¼n sentencia judicial) 

Titular:  

- JOS£ VEGA VEGA, con N.I.F. 24.671.408-K 

- LUIS MIGUEL VEGA VEGA, con N.I.F. 33.356.879-W 

- MANUEL VEGA VEGA, con N.I.F. 24.785.578-L 

- INVERSIONES HEREVE S.L., con C.I.F. B-92.083.849 

- IRENE VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.662.005-P 

- MARĉA VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.662.004-F 

- ANTONIO VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.106.198-L 

- IN£S VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.106.173-V 

- ELENA VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.662.006-D 

- ANA MARĉA VEGA RUIZ, con N.I.F. 25.662.007-K 

- FRANCISCA RUIZ GONZALEZ, con N.I.F. 24.720.841-G 

- ANTONIO VEGA RUIZ S.L., con C.I.F. B-92.163.461  

Informaci·n catastral Finca UTM: 29900A052000090000PG 

Superficie:  82.371 m2 

Titular:  

- JOS£ VEGA VEGA, con N.I.F. 24.671.408-K 

- ANTONIO VEGA RUIZ S.L., con C.I.F. B-92.163.461 

Finca UTM: 29900A052000100000PB 

Superficie:  10.009 m2 

Titular:  

- JOS£ VEGA VEGA, con N.I.F. 24.671.408-K 

- ANTONIO VEGA RUIZ S.L., con C.I.F. B-92.163.461 

- SOCIEDAD DE INMUEBLES PAYMONT S.L., con CIF. B-93.225.522 

Informaci·n T®cnica La parcela se corresponde con la parte de la finca 26.332/B incluida en el sector, no 

encontr§ndose incluida en su totalidad.  

Se ubica al Oeste del Sector. 

Linderos Sur ï Camino de la Sierra (finca nÜ3)  y l²mite del sector 

Norte ï Arroyo Calera, PA-CH.8 (97), via pecuaria VP.11 ve. 

Este -  , PA-CH.8 (97), finca nÜ 2 incluida en el Sector. 

Oeste ï Lµmite del sector, arroyo Calera. 



PLAN PARCIAL DE ORDENACIčN DEL SECTOR SUS-CH.3 ñEL HIGUERALò 
DEL PLANEAMIENTO DEL T.M. DE MĆLAGA  
DOCUMENTO REFORMADO MARZO 2025 

 
 P§gina 117 de 245 

 
 

Superficie incluida en el 

Sector 

Seg¼n reciente medici·n realizada sobre documentaci·n registral y judicial y 

levantamiento topogr§fico realizado para la redacci·n de este documento, la superficie 

afectada en el Sector de la finca aportada nÜ 1 es de 95.941,97 m2 

 

FINCA NÜ 2 Registral nÜ 1.300 del Registro de la Propiedad nÜ 3 de M§laga. 

Informaci·n registral descripci·n registral:  

Superficie Registral:  

Titular:  

- Herederos de la Sra. Glen Felleman Large  

 

Informaci·n catastral Finca UTM: 29900A052090090000PF 

Superficie:  7.299 m2 

Titular:  

- En investigaci·n. Art. 47 de la Ley 33/2003 

 

Finca UTM: 29900A052000100000PB 

Superficie:  478 m2 

Titular:  

- AYUNTAMIENTO DE MĆLAGA, con C.I.F. P-29.067.00-F 

 

Informaci·n T®cnica La parcela se corresponde con la finca 1.300 del Registro de la Propiedad nÜ 3 de 

M§laga, incluida en el sector,  encontr§ndose incluida en su totalidad.  

Se ubica al Este del Sector. 

Linderos Sur ï Camino de la Sierra (finca nÜ3) 

Norte ï Finca nÜ 1 incluida en el sector, , PA-CH.8 (97) 

Este ï Camino del Pinar (l²mite del sector). 

Oeste ï  Finca nÜ 1 incluida en el sector 

Superficie incluida en el 

Sector 

Seg¼n reciente medici·n realizada sobre documentaci·n registral y judicial y 

levantamiento topogr§fico realizado para la redacci·n de este documento, la superficie 

afectada en el Sector de la finca aportada nÜ 2 es de 6.635,19 m2 
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FINCA NÜ 3 Camino de la Sierra. 

Informaci·n registral descripci·n registral: - 

Superficie Registral: -  

Titular:  

- AYUNTAMIENTO DE MĆLAGA, con C.I.F. P-29.067.00-F 

 

Informaci·n catastral Finca UTM: - 

Superficie:  - 

Titular:  

 

Informaci·n T®cnica La parcela se corresponde con la superficie de la Calle Camino de la Sierre incluida en 

el sector, no encontr§ndose incluida en su totalidad.  

Se ubica al Sur del Sector. 

Linderos Sur ï L²mite del sector 

Norte ï Finca nÜ 1 incluida en el sector, Finca nÜ 2 incluida en el sector 

Este ï Camino del Pinar (l²mite del sector). 

Oeste ï  L²mite del sector 

Superficie incluida en el 

Sector 

Seg¼n reciente medici·n realizada sobre levantamiento topogr§fico realizado para la 

redacci·n de este documento, la superficie afectada en el Sector de la finca aportada 

nÜ 3 es de 1.057,82 m2 
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FINCA NÜ 4 Manantial de la Fuente del Rey. 

Informaci·n registral descripci·n registral: Manantial de la Fuente del Rey 

Superficie Registral: 200 m2 

Titular:  

- EMASA, con C.I.F. B-29.056.975 

 

Informaci·n catastral Finca UTM: DS Diseminado 330 

Superficie:  150 m2 

Titular: - En investigaci·n. Art. 47 de la Ley 33/2003 

 

Informaci·n T®cnica La parcela se corresponde con el edificio que alberga la alcubilla del manantial de la 

Fuente del Rey, incluida en el sector.  

Se ubica al Sur-este del Sector. 

Linderos Norte ï Finca nÜ 1 incluida en el sector 

Sur ï l²mite del sector. Arroyo innominado 

Este ï l²mite del sector. Arroyo innominado  

Oeste ï  Finca nÜ 2 incluida en el sector 

Superficie incluida en el 

Sector 

Seg¼n reciente medici·n realizada sobre levantamiento topogr§fico realizado para la 

redacci·n de este documento, la superficie afectada en el Sector de la finca aportada 

nÜ 4 es de 215,52 m2 
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 - ANEJO 3 -  

JUSTIFICACIčN DE LAS NORMAS T£CNICAS DE ACCESIBILIDAD EN INFRAESTRICTURAS, URBANISMO, 
EDIFICACIčN Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCĉA (DECRETO 293/2009 de 7 de Julio) 
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