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ORDEN de 12 de enero de 2012, por la que se
aprueba definitivamente la ordenacion detallada del
sector de suelo urbano no consolidado SUNC-0O-LO.17
«Repsol», de la Revision del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Malaga.

ANTECEDENTES

1. La Revision-Adaptacion del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Malaga fue aprobada definitivamente de
manera parcial, de acuerdo con el articulo 33.2.c) de la LOUA,
mediante Orden de la Consejera de Obras Publicas y Vivienda
de 21 de enero de 2011, con la reserva de la simple subsa-
nacién de las deficiencias observadas en el instrumento de
planeamiento, supeditando su registro y publicacion al cumpli-
miento de las determinaciones sefialadas en el subapartado a)
del apartado primero de la Orden, suspendiendo la aprobacion
definitiva de una serie de ambitos o de sus determinaciones
contenidas en el subapartado b) y denegando las contenidas
en el subapartado c).

2. Tras la subsanacion por parte del Ayuntamiento de las
deficiencias contenidas en el subapartado a) del apartado pri-
mero de la Orden de 21 de enero de 2011, la Revision del
PGOU de Malaga entra en vigor mediante la publicacion, en
el BOJA de 30 de agosto de 2011, de la Orden de 28 de julio
de 2011, por la que se dispone la publicacion de la Normativa
Urbanistica de la Revision-Adaptacion del Plan General de Or-
denacion Urbanistica de Malaga, excepto los ambitos y deter-
minaciones contenidas en los subapartados b) y c) de la citada
Orden de 21 de enero.

Entre estas determinaciones, el punto segundo de
subapartado b) del apartado primero de la Orden de 21 de
enero suspendia expresamente «La ordenacion detallada del
SUNC-0-L0O.17 “Repsol” por no contener el estudio acustico
especifico en las condiciones establecidas en el Reglamento
de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia,
aprobado por el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, con-
forme al punto L de la Declaracion de Impacto Ambiental.»

3. Con fecha 19 de septiembre de 2011 tiene entrada en
el Registro General de esta Consejeria «Documentacion rela-
tiva al Estudio Acustico del sector SUNC-0-LO.17 “REPSOL”
del Documento de Revision Adaptacion del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Malaga» aprobada por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno en sesion extraordinaria de 9 de septiem-
bre de 2011, acompafando oficio en el que se solicita se pro-
ceda a la verificacion de la misma por parte de la Direccion
General de Urbanismo y se disponga el levantamiento de la
suspension que afecta al sector seglin se dispuso en la Orden
de 21 de enero de 2011.

4. Con fecha 28 de septiembre de 2011 tiene entrada
en el Registro General de esta Consejeria, informe desfavo-
rable de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio
Ambiente en Malaga, en el que se informa que «los estudios
acusticos deberan ser realizados por Entidades Colaborado-
ras de la Consejeria de Medio Ambiente en materia de Protec-
cion Ambiental» conforme al Decreto 326/2003 por el que se
aprueba el Reglamento de Proteccion contra la contaminacion
acustica en Andalucia y que deben corregirse determinados
indices de ruidos a tener en cuenta en el estudio acustico de
acuerdo con el Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre,
por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre,
de Ruido en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de
calidad en emisiones acusticas.

5. EI 6 de octubre de 2011 la Direccion General de Urba-
nismo remite oficio al Ayuntamiento de Malaga comunicandole
la interrupcién del transcurso del plazo maximo para resolver
hasta no se subsanen las deficiencias sefaladas en el informe
de la Consejeria de Medio Ambiente, de conformidad con el

articulo 32.4 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia.

Con fecha 9 de noviembre de 2011, tiene entrada en el Re-
gistro de esta Consejeria documento de «Estudio de Prevision
de Impacto Acustico del Sector SUNC-0-LO.17» realizado por la
ECA Grupo Bureau Veritas, que sustituye al aprobado con fecha
9 de septiembre de 2011 y acuerdo plenario de aprobacion del
mismo adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion
extraordinaria celebrada el 27 de octubre de 2011.

Finalmente, con fecha 2 de diciembre de 2011, tiene en-
trada en el Registro de esta Consejeria, procedente del Ayun-
tamiento de Malaga, informe favorable de la Delegacion Pro-
vincial de la Consejeria de Medio Ambiente en Malaga, de 14
de noviembre de 2011, sobre el expediente de referencia.

6. Con fecha de 9 de enero de 2012 la Direccion Gene-
ral de Urbanismo informa favorablemente las determinaciones
incluidas en el expediente de cumplimiento aprobado por el
Pleno del Ayuntamiento de Malaga con fecha de 9 de septiem-
bre de 2011, sustituyéndose el Estudio Acustico por el apro-
bado por el Pleno Municipal el 27 de octubre de 2011, al ob-
jeto de la subsanacion de las deficiencias sefialadas respecto
del Sector SUNC-0-LO.17 «Repsol», en el apartado primero,
subapartados a) y b), de la Orden de la Consejera de Obras
Publicas y Vivienda de 21 de enero de 2011, por la que se
aprueba definitivamente la Revision-Adaptacion del Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbanistica de Malaga.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. La Consejeria de Obras Publicas y Vivienda es el
organo competente para la aprobacion definitiva de los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica asi como sus innovacio-
nes cuando afecten a la ordenacion estructural, en relacion
con los municipios de mas de 75.000 habitantes, de confor-
midad con los articulos 31.2.B.a) y 32.4 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia; asi
como el articulo 4.3.a) del Decreto 525/2008, de 16 de di-
ciembre, por el que se regula el ejercicio de las competencias
de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo en relaciéon con el ar-
ticulo 5.1 del Decreto del Presidente 14/2010, de 22 de marzo,
sobre reestructuracion de Consejerias.

Segundo. La Orden de la Consejeria de Obras Publicas
y Vivienda establece, en su subapartado a) del apartado pri-
mero, una serie de deficiencias que era necesario subsanar y
en el subapartado b) la suspensién de la aprobacion definitiva
de una serie de ambitos o de sus determinaciones.

El sector SUNC-0-LO.17 «REPSOL», objeto de este ex-
pediente, que figura expresamente como suspendido por el
subapartado b), también se encuentra afectado por algunas
de las deficiencias que deben ser objeto de subsanacion con-
tenidas en el subapartado a).

Respecto de las subsanaciones recogidas en el subapar-
tado a) del apartado primero de la Orden de 21 de enero de
2011 se considera:

El punto 2.° se considera subsanado, ya que se ha in-
cluido en el apartado Objetivos, criterios y directrices vinculan-
tes de la Ordenacion Pormenorizada Preceptiva de la ficha del
sector que «se solicitara la desafectacion del antiguo caucey,
tal y como figura en el escrito de «Aclaracién del informe de
17.12.2010 emitido por la Agencia Andaluza del Agua al 2.°
documento de Aprobacion Provisional del PGOU de Malaga»
emitido por la Direccion General de Planificacion y Gestion del
Domino Publico Hidraulico.

El punto 3.° se considera subsanado, ya que se ha in-
cluido en el apartado Objetivos, criterios y directrices vinculan-
tes de la Ordenacion Pormenorizada Preceptiva de la ficha del
sector el condicionado de la Adenda de Aena de 17 de diciem-
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bre de 2010 conforme al informe de 10 de febrero de 2011 de
la Direccion General de Aviacion Civil.

En cuanto a la suspension contenida en el subapartado b)
del apartado primero se disponia:

El punto 2.° se considera subsanado, ya que se ha in-
cluido en el apartado Objetivos, criterios y directrices vincu-
lantes de la Ordenacion Pormenorizada Preceptiva de la ficha
del sector que «El Proyecto de Urbanizacion y los Proyectos
de Edificaciéon deberan contener las medidas correctoras es-
pecificadas en el Estudio Acustico» conforme al informe, de
14 de noviembre de 2011, de la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Medio Ambiente en Malaga, pasando el citado
Estudio de Prevision del Impacto Acustico, aprobado por Pleno
Municipal de 27 de octubre de 2011, a formar parte del docu-
mento de «Revision-Adaptacion del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Malaga».

Tercero. Asimismo, en el documento de cumplimiento
también se ha corregido un error aritmético en el cuadro de
la Ordenacion Pormenorizada Indicativa de la ficha del sec-
tor, al pasar el aprovechamiento subjetivo de 152.616,43 UAS
por 146.495,71 UAS, sin que se hayan modificado el resto
de los parametros asociados al mismo: superficie del sector,
aprovechamiento medio, aprovechamiento objetivo Total, 10%
de cesién de aprovechamiento y excesos/defectos de aprove-
chamiento.

Este ultimo numero, el 146.495,71 UAS, es efectivamente
el 90% del aprovechamiento objetivo total, obtenido éste me-
diante el producto del aprovechamiento medio por la super-
ficie del sector y teniendo en cuenta que no hay ni excesos
ni defectos de aprovechamiento y que el sector constituye un
area de reparto en si mismo.

Por todo lo anterior, se entiende que este error aritmético
se encuadra en el concepto juridico de error material previsto
en el articulo 105.2 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre,
de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y de
Procedimiento Administrativo Comun, que queda caracteri-
zado por la jurisprudencia como aquél que resulta ostensible,
manifiesto, indiscutible, implicado, por si solo, la evidencia del
mismo, sin necesidad de mayores razonamientos y exteriori-
zandose prima facie, por su sola contemplacion (Sentencia del
Tribunal Supremo Sala de lo Contencioso-Administrativo, sec-
cion 4.2, de 18 de junio de 2001).

En virtud de todo ello, en el ejercicio de las competencias
atribuidas y de acuerdo con el informe de 9 de enero de 2012
de la Direccion General de Urbanismo,

DISPONGO

Primero. Aprobar definitivamente la ordenacién detallada
del sector de suelo urbano no consolidado SUNC-0-LO.17
«Repsol», incluidas en el documento de cumplimiento de la
Orden de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, de 21 de
enero de 2011, por la que se aprueba definitivamente la Revi-
sién del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Malaga,
de acuerdo con el articulo 33.2.a) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Como Anexo de esta Orden se publica la normativa urba-
nistica que esta integrada por los siguientes documentos: la
ficha urbanistica y por las ordenanzas reguladoras contenidas
en el Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol, incluido
en los anejos a la Memoria propositiva.

Segundo. Esta Orden se notificara al Ayuntamiento de
Malaga y se publicara en el Boletin Oficial de la Junta de An-
dalucia, previo depdsito en los Registros administrativos de
instrumentos de planeamiento del citado Ayuntamiento y de la
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, de conformidad con

los articulos 40 y 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Contra la presente Orden, que pone fin a la via administra-
tiva por su condicion de disposicion administrativa de caracter
general, cabe interponer recurso contencioso-administrativo,
ante la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en el plazo de
dos meses, contados a partir del dia siguiente de su publica-
cion, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10y 46
de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdic-
cion Contencioso-Administrativa, asi como lo establecido en el
articulo 23.3 del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por
el que se regula el ejercicio de las competencias de la Adminis-
tracion de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo.

Sevilla, 12 de enero de 2012

JOSEFINA CRUZ VILLALON
Consejera de Obras Publicas y Vivienda

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
DE MALAGA

ORDENANZAS REGULADORAS
Anejo 1. Ordenacion de los terrenos de Repsol
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 0.1. Ambito de intervencion.
El ambito de intervencion lo constituye el sector SUNC-O-
LO.17 Repsol, delimitado por este Plan General.

Articulo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

1. La ordenacion detallada entrara en vigor una vez apro-
bado definitivamente el Plan General y cumplimentados los
requisitos de publicacion establecidos en la legislacion aplica-
ble, y, mantendra su vigencia indefinidamente, en tanto no sea
expresamente derogada.

2. La nulidad, anulacion o modificacion de una o varias
de las determinaciones del documento no afectara a la validez
de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas
resulte inaplicable por circunstancias de interrelacion o depen-
dencia de aquéllas.

Articulo 0.3. Marco normativo de la propuesta.

1. El régimen juridico-urbanistico general es el definido
por el Plan General que junto con la legislacion urbanistica
vigente constituyen el marco normativo del presente proyecto.

2. Todos los conceptos, definiciones, parametros o mag-
nitudes, necesarios para concretar las condiciones de ordena-
cion y ejecucion de las edificaciones, no contemplados en las
presentes Ordenanzas se remitiran, ya sea expresamente o
por analogia, a las Ordenanzas y demas normativa urbanistica
del vigente Plan General Municipal.

Articulo 0.4. Documentos constitutivos de la propuesta y
alcance normativo de los mismos.

1. El presente texto esta constituido por los siguientes do-
cumentos:

- Memoria.

- Ordenanzas Reguladoras.

- Plan de Etapas.

- Estudio Economico-Financiero.

- Planos.

- Anejo de Movilidad.

2. El caracter normativo queda definido por el conjunto
de los documentos sefialados en el epigrafe 1 del presente ar-
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ticulo, siendo las «Ordenanzas Reguladoras», «Plan de Eta-
pas» y los planos expresamente definidos como Planos de
Ordenacion los que poseen, especificamente, ese caracter
normativo y de regulaciéon de la intervencion urbanistica, v,
por tanto, ésta se debera ajustar obligatoriamente a sus de-
terminaciones. El resto de los documentos poseen un caracter
fundamentalmente indicativo, referencial o justificativo, por lo
que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados
anteriormente, seran aquellos los que prevalezcan.

3. Discordancias entre documentos. Si se advirtiese dis-
cordancia respecto a una determinacién urbanistica concreta
entre planos de caracter normativo realizados a diferentes es-
calas, prevalecera lo establecido en los planos redactados a
una escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a
un error material manifiesto en el contenido de estos Ultimos.

4. Los planos aportados se estructuran segun los siguien-
tes apartados de conocimiento:

A. Planos de informacion (AO).

B. Planos de ordenacién (Al).

C. Planos de infraestructuras (A2).

D. Planos de imagenes orientativas (A3).

Articulo 0.5. Servidumbres.

Se tendran en cuenta las servidumbres de caracter gene-
ral previstas en este Plan General y en la legislacion especifica
derivadas de:

- Servidumbre ferroviaria, con las indicaciones especificas
establecidas en el articulo 1.3y 3.5 de esta ordenanza.

- Servidumbre arqueologica, por la delimitacion en la sub-
zona norte del ambito de enclaves alfareros romanos y tardios,
segln se establece en la normativa de este Plan general.

- Servidumbre aerondutica, por la altura excepcional de
las edificaciones, con las indicaciones establecidas en el art.
2.4 de esta ordenanza.

Articulo 0.6. Proyecto de urbanizacion.

Debido a la importancia sobre la movilidad y la estructu-
racion urbana de la zona de la concepcion del nuevo eje sobre
el soterramiento de las vias del ferrocarril, donde entran com-
ponentes del viario, carriles bici, transporte publico, zonas ver-
des, etc. las determinaciones sobre la seccién del viario pro-
puesto en este documento tiene consideracion de propuesta
no vinculante y correspondera al Proyecto de Urbanizacion la
adecuacioén de sus determinaciones en las condiciones previs-
tas en este Documento de planeamiento.

En cualquier caso el viario reflejado en este documento es
coherente, en su mayor parte, con el «Proyecto de Construc-
cion de la nueva Avenida-Parque sobre el Soterramiento del
Pasillo Ferroviario en Malaga», fechado en diciembre de 2009
y redactado por la Gerencia Municipal de Urbanismo del Ayun-
tamiento de Malaga, asi como las previsiones municipales de
viario en la avenida Juan XXIII, Avenida Europa y calle Sillita
de la Reina.

Las previsiones sobre el viario determinadas en este apar-
tado se refiere a las secciones funcionales del viario propuesto
en este documento, respetandose en todo caso las alineacio-
nes previstas en la ordenacion pormenorizada del ambito.

CAPITULO PRIMERO
Régimen juridico para el desarrollo y ejecucion

Articulo 1.1. Determinaciones generales.

1. El ambito delimitado esta clasificado como suelo ur-
bano no consolidado ordenado por el Plan General y se so-
mete con caracter general al régimen juridico establecido para
esta clase de suelo por dicho Plan General.

2. Asi mismo, queda sometida al régimen de calificacion
pormenorizada resultante de las determinaciones estableci-
das en el presente documento, grafiadas concretamente en el

plano de «Calificacién Pormenorizada» del mismo, de acuerdo
con los tipos de zonas de uso pormenorizado y la definicién de
parcelas que a continuacion se relacionan:

- Terciario.

- Residencial Libre.

- Residencial Protegido.

- Equipamiento Comunitario.

Como usos admisibles se enuncia expresamente el uso
de aparcamiento tanto en superficie como en subsuelo, asi
como los usos auxiliares de aquellos.

3. El régimen de uso y edificacion correspondiente a las
citadas zonas de uso pormenorizado es el establecido en la
presente documentacion, o subsidiariamente por el Plan Gene-
ral para lo no regulado expresamente por ésta.

Articulo 1.2. Régimen de ejecucion.

1. La totalidad del Area constituye un ambito Unico de
titularidad privada, cuyo desarrollo sera gestionado por la so-
ciedad propietaria de los terrenos, bajo la supervisién y tutela
del Ayuntamiento de Malaga en uso de sus atribuciones legal-
mente establecidas. El sistema de actuacion a emplear sera el
de Compensacion, con la correspondiente simplificacion del
procedimiento en el caso de que haya un Unico propietario.

2. Se excluye explicitamente del ambito la parcela desti-
nada a Servicios Técnicos (estacion de servicio) con una su-
perficie de 3.536 m2 y de la cual es titular Repsol-YPF, cuyo
desarrollo depende de un plan especial especifico. Se pondra
especial énfasis en la adecuacion a los accesos a esta ins-
talacion, acorde a las determinaciones municipales sobre la
movilidad y en beneficio de su integracion en el parque y los
recorridos peatonales.

3. Se declaran fuera de ordenacion los edificios, instala-
ciones y usos existentes que no se adecuan al régimen de uso
y edificacion establecido en la presente propuesta.

Articulo 1.3. Condiciones para la formulacion de los pro-
yectos de obra de urbanizacién y edificacion.

1. Las obras de urbanizacién previstas en el ambito de in-
tervencion seran objeto del correspondiente Proyecto de Obras
de Urbanizacion que contemple la ejecucion de los servicios
urbanisticos adecuados a las necesidades de los usos e inten-
sidades proyectados, en cumplimiento de los requisitos, dota-
ciones y estandares minimos establecidos por la legislacion
sectorial correspondiente. Asi mismo, para la ejecucion de las
edificaciones programadas sera necesaria la previa redaccion
de los pertinentes Proyectos Arquitectonicos. En cualquier
caso, se podran simultanear las obras de urbanizacién con las
de edificacion siempre que se garantice suficientemente la co-
rrecta ejecucion de las primeras con anterioridad a la puesta
en uso de las segundas y en funcion de las etapas o fases en
que se divida el conjunto.

2. No son objeto de esta actuacion urbanistica las obras
de ejecucion de infraestructura ferroviaria y las urbanizacion
anejas o complementarias de ésta exteriores al ambito deli-
mitado, sin perjuicio de que el Proyecto de Urbanizacion deba
contemplar los elementos de conexién precisos para su co-
rrecta integracion y funcionalidad como cargas externas al
sector. En concreto los viales de conexion necesarios para per-
mitir el adecuado acceso a la edificacion.

3. En consecuencia, y ante la posible existencia de limi-
taciones o servidumbres provenientes de la ejecucion del so-
terramiento de la linea del ferrocarril que puedan afectar al
proceso de reurbanizacion del ambito, el Proyecto de Urba-
nizacion debera ser remitido para su conocimiento e informe
al organismo gestor de las infraestructuras ferroviarias, ADIF.
Asi mismo sera de aplicacion, con el alcance y consecuencias
legalmente establecidas, la normativa sectorial en cuanto a
distancias, servidumbres y limitaciones de la propiedad que,
en materia ferroviaria, esté vigente.
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Articulo 1.4. Asuncion de las cargas de urbanizacion.

Corresponde a los propietarios privados de los terrenos
el asumir los costes necesarios para dotar al ambito ordenado
de todos los servicios urbanisticos pertinentes. A los efectos
de la financiacion de las cargas de urbanizacién se estara a lo
establecido en el documento «Estudio Econdmico Financiero»
de la presente documentacion.

En este sentido, las cargas urbanisticas para el desa-
rrollo del sector seran, como minimo, segun procede por el
art. 113.1.k) de la LOUA, las recogidas en las estipulaciones
cuarta y séptima del convenio urbanistico, que se incluyeron
en concepto y valoracion de las obras de urbanizacion pre-
vistas en el ambito (estipulacion cuarta) y para la integracion
funcional y urbana del mismo (estipulacion séptima).

A estos efectos, con anterioridad a la aprobacion de la
reparcelacion se debera constituir aval econémico por un im-
porte equivalente al 7% del coste total previsto para las obras
de urbanizacion -tanto interiores como de conexién externa—
en concepto de garantia del cumplimiento de dichos compro-
misos, segun exige la LOUA en su articulo 130.2.A.g).

Articulo 1.5. Condiciones de parcelacion.

1. En la documentacion grafica del presente documento,
se refleja una primera subdivision en parcelas de la ordena-
cion pormenorizada proyectada. No obstante, se faculta ex-
presamente al Proyecto de Reparcelacion para establecer las
posibles condiciones de mancomunacion obligatoria de las
parcelas de Residencial Libre entre siy con la de uso Terciario
respecto a las plantas de aparcamiento, bajo rasante, y a las
zonas o areas peatonales de titularidad privada pero de ac-
€eso y uso publicos, sobre rasante.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior,
podran efectuarse otras subdivisiones no previstas inicial-
mente siempre que sea materialmente factible, se cumplan
las condiciones de parcela minima establecidas por el planea-
miento general para el uso y tipologia asimilable, no resulten
de la misma parcelas inedificables y se mantenga la proporcio-
nalidad en la distribucion de las edificabilidades asignadas.

3. En el supuesto de que esta posterior subdivision traiga
como consecuencia la reordenacion de los volumenes inicial-
mente proyectados o la redistribucion de usos o edificabili-
dades entre las nuevas parcelas resultantes, serd necesaria
la tramitacion de un Estudio de Detalle que justifique el ade-
cuado cumplimiento de dichos parametros urbanisticos y su
coherencia en el conjunto de la actuacion.

Articulo 1.6. Ejercicio de la facultad de edificar y la posibi-
lidad de reordenar el volumen mediante Estudio de Detalle.

1. Con caracter general, la ejecucion de los edificios pre-
vistos en el ambito estara condicionada al cumplimiento de los
requisitos establecidos en el presente Documento, como parte
integral del Plan General.

2. En particular la edificacion en cada parcela se ajus-
tara a las condiciones de ordenacion fisica, usos y aprovecha-
mientos urbanisticos establecidas de forma detallada y que
se indica tanto en la documentacién grafica como en los cua-
drosresumen y ordenanzas particulares de cada calificacion,
pudiéndose llevar a cabo de forma directa sin necesidad de
tramitar otra figura de planeamiento previa.

3. No obstante, de acuerdo con las determinaciones aqui
establecidas, se posibilita la reordenacion de la materializacion
fisica de los volumenes edificables entre las distintas parcelas
de uso Residencial, ya sea Libre o Protegido, en funcién de
que una nueva propuesta arquitectonica justifique suficiente-
mente su conveniencia y oportunidad, y sin que ello pueda
suponer aumento de la edificabilidad total asignada. En este
caso también sera necesaria la previa tramitacion de un Es-
tudio de Detalle que, con las competencias atribuidas en el
art.15.1.a) de la LOUA, ademas de justificar la idoneidad de

la nueva solucion adoptada, evalue las posibles alternativas y
abra un nuevo proceso de participacion publica.

Entre las razones de la necesidad de reordenacion de la
parcela edificable debera justificarse alguna de las siguientes
consideraciones:

- Que establezca una mejor ordenacion de la edificabili-
dad propuesta para la vivienda protegida.

- Que posibilite el incremento de superficie para dotacio-
nes o una mejor distribucién y funcionalidad de las mismas
para la definicion de los espacios libres propuestos.

- Que permita la redistribucion del volumen asignado a
las parcelas propuestas y definidas en el articulo 2.4 de estas
ordenanzas atendiendo a las limitaciones de altura maxima de
las edificaciones que finalmente se establezcan por servidum-
bre aeronautica.

4. Sin que ello suponga un acto de parcelacion o subdivi-
sion, cada una de las parcelas de uso Residencial o Terciario
resultantes de la ordenacion podran ser objeto uno o varios
proyectos de edificacion, ya sea a nivel de proyecto basico o
de ejecucion, a fin de posibilitar su loteo por fases a los efec-
tos meramente de su construccién material.

5. La ejecucion de las edificaciones en el ambito se ajus-
tara a los plazos establecidos en el «Plan de Etapas» del pre-
sente documento.

Articulo 1.7. Condiciones para la concesion de licencias
de primera ocupacion.

La concesion de licencias de primera ocupacion de los
edificios previstos en el Area estara condicionada a la ejecu-
cion previa de las obras de urbanizacién en la forma y plazos
que se establecen en el «Plan de Etapas».

CAPITULO SEGUNDO
Ordenanzas particulares de la edificacion

Articulo 2.1. Formulacion del régimen de edificacion y uso
aplicable a las parcelas de Residencial Libre y Terciario.

1. Régimen general: La presente documentacion ordena
de manera finalista los usos e intensidades que se implantan
en el ambito objeto de la misma.

Corresponderan a los propietarios privados los aprove-
chamientos subjetivos asignados a las calificaciones de Resi-
dencial Libre y Terciario, en las siguientes cuantias:

- Residencial Libre: 93.213 m?2t.

- Terciario: 44.387 m2t,

La edificabilidad asignada al Residencial Libre se materia-
lizara en un nimero maximo de 932 viviendas.

2. El suelo destinado a Residencial Libre y Terciario se
localiza espacialmente en la manzana edificable situada en
la zona sur del ambito, segln se refleja en la documentacion
grafica «Calificacion Pormenorizada». El Terciario ocupara el
gran zécalo y, al menos, las cuatro (4) primeras plantas de
los bloques en altura, en el resto de los cuales se situara la
edificabilidad asignada al uso Residencial Libre.

Articulo 2.2. Condiciones especificas para el uso Residen-
cial Protegido.

1. La calificacién pormenorizada de Residencial Protegido
esta destinada a la ejecucion de Viviendas de Proteccion Ofi-
cial, de cualquiera de los regimenes existentes, o de los que
en el futuro la administracion competente pueda habilitar.

Se establece un aprovechamiento subjetivo para la misma
de 39.948 m2t., materializandose dicho volumen edificado en
un numero maximo de 399 viviendas.

2. El suelo destinado a Residencial Protegido se localiza
espacialmente en cuatro parcelas en forma de bloque lineal,
situadas al oeste del zocalo comercial, tal y como se refleja
en la documentacion grafica. En todo caso se garantizara la
necesaria permeabilidad al acceso publico entre los espacios



Pagina nam. 56

BOJA num. 55

Sevilla, 20 de marzo 2012

libres que circundan o se proyectan como espacio libre interior
a las edificaciones lineales propuestas.

3. Por su objeto y destino, las dos parcelas calificadas
como Residencial Protegido seran atribuidas al Ayuntamiento
de Malaga en concepto de cesion del 10% del aprovechamiento
urbanistico al municipio.

Articulo 2.3. Alineaciones, retranqueos y separaciones
entre bloques.

1. Las alineaciones principales de la edificacién tendran, a
todos los efectos, la consideracion de maximas, pudiéndose dis-
poner las edificaciones proyectadas libremente en su interior.

2. Ademas de las principales, se fijan otras alineaciones
secundarias interiores a las parcelas con el fin de delimitar
pasajes, accesos 0 areas peatonales de titularidad privada y
acceso publico al servicio de las edificaciones. Estas alineacio-
nes secundarias seran obligatorias y vinculantes en cuanto a
la necesidad de resolver dichas conexiones, no asi en cuanto
a su tratamiento concreto o configuracion que podra ser jus-
tificadamente alterada por los proyectos de edificacion con la
conformidad municipal.

3. En consonancia con lo anterior, los retranqueos de
las edificaciones respecto de las alineaciones estan expresa-
mente permitidos, con la unica condicion de que se dote a los
espacios resultantes de dichos retranqueos de un tratamiento
acorde con la calidad del disefio urbano o arquitectonico y di-
ferenciado del dominio publico colindante pero integrado en
el mismo.

4. Las separaciones minimas establecidas entre los dis-
tintos bloques de edificacion sera la expresamente acotada
en los planos de ordenacion correspondientes, con indepen-
dencia de la altura total efectiva que puedan alcanzar dichas
edificaciones. En caso de discrepancia con otras normas esta-
blecidas por el planeamiento general, se considerara a todos
los efectos que el conjunto compuesto por el gran zécalo y los
cinco blogues en altura que se le superponen se asimilan a
un solo edificio, incluso en lo relativo a la constitucién de las
servidumbres de cualquier naturaleza que de la propia ordena-
cion resultan.

5. La ocupacion maxima para todas las plantas y en
todas las parcelas de uso lucrativo sera del 100%. Para las
construcciones, instalaciones y elementos auxiliares techados
—-siempre mediante estructuras ligeras— que se dispongan al
servicio de la cubierta ajardinada del zécalo, se establece una
limitacion de la ocupacion por encima de la altura regulada del
5% del total de su superficie.

6. La forma y volumen de las construcciones previstas
establecen el area de movimiento o sélido capaz en el que
podran desarrollarse las edificaciones sin mas limitacién que
la resultante del ajuste a alineaciones o alturas maximas, sin
que en ningln caso de ello resulte materializar mayor edifica-
bilidad de la asignada.

7. La cuantificacion concreta de los parametros antes
descritos se expresan con plena validez normativa en los pla-
nos de ordenacion.

Articulo 2.4. Perfil y altura de los edificios.

1. Para el zocalo donde se ubica el uso Terciario se es-
tablece una altura maxima total de 4 (cuatro) plantas y/o 21
(veintitn) metros, a contar desde la rasante definitiva del te-
rreno o acerado en contacto con el edificio hasta cara superior
del forjado de coronacion. Ademas, la cubierta de la ultima
planta debera tratarse obligatoriamente como cubierta plana
ajardinada, pudiéndose disponer sobre ella los elementos, ins-
talaciones o construcciones auxiliares que posibiliten su uso y
disfrute para actividades ludicas, recreativas o deportivas. En
ningun caso estos elementos sobre la cubierta podran superar
la una altura de 3 (tres) metros y deberan retranquearse, al
menos 5 metros respecto de las fachadas exteriores.

2. Sin perjuicio de las magnitudes maximas expresadas
en el punto anterior, el niumero de plantas establecidas para
el zécalo terciario se podra descomponer en plantas propia-
mente dichas y entreplantas siempre que éstas ultimas cum-
plan las siguientes condiciones:

- Estaran indisolublemente vinculadas al local principal
sobre el que se situen.

- La superficie de la entreplanta no excedera del 60% de la
superficie ocupada por aquél y se contendran en su proyeccion.

- Su altura libre minima sera de 2,60 metros.

Se podran destinar tanto a zona de acceso publico como
a usos auxiliares, de servicio o complementarios a la activi-
dad del local principal, siempre que se cumpla la normativa
especifica sobre seguridad y accesibilidad que le sea de apli-
cacion, pero en cualquier caso computaran como superficie
edificada.

3. Para los bloques en altura o torres de Residencial Libre
se fijan los siguientes parametros referidos igualmente desde
la rasante definitiva del terreno o del acerado hasta la cara
superior del ultimo forjado del edificio:

- VL:1: 29 plantas y/o 105 m.

- VL-2: 31 plantas y/o 112 m.

- VL-3: 33 plantas y/o 119 m.

- VL-4: 35 plantas y/o 126 m.

Estas alturas tendran el caracter de maximas y podran
reajustarse, sin sobrepasar estos valores, en funcion de la
composicién arquitectonica del conjunto.

4. Para los dos cuerpos de edificacion donde se localiza
el uso de Residencial Protegido se fija una altura maxima de
12 (doce) y 14 (catorce) plantas y/o 54 (cincuenta y cuatro) y
60 (sesenta) metros, cuerpo integrado en el zécalo, medidos
sobre la rasante con el mismo criterio anterior. No obstante,
de acuerdo a las determinaciones contenidas en los art. 1.6
y 2.9 de estas ordenanzas, mediante Estudio de Detalle se
podra modificar el volumen propuesto e incluso superar estas
alturas con las limitaciones de servidumbre aeronautica y que
nunca supere la altura minima prevista del conjunto de edifica-
ciones del residencial libre.

5. No se establece limitacion al numero de plantas bajo
rasante que es posible autorizar.

6. Ademas de en el numero de plantas y ordenacioén vo-
lumétrica, la singularidad arquitecténica de la actuacion se
podra reflejar en el perfil de las edificaciones, es decir, en la
posibilidad de desplazarse sobre su eje vertical o inclinar el
mismo, segun queda reflejado a modo indicativo en los planos
de imagen final y normativamente en el articulo 2.8 de estas
ordenanzas.

7. Por la repercusion de la excepcional altura de los edi-
ficios proyectados y su repercusion y posibles efectos en las
servidumbres aeronauticas, para la aprobacion de las licen-
cias de obras se requerird la adecuacion al informe emitido
por la Subdireccion General de Aviacion Civil (AENA).

Articulo 2.5. Usos permitidos.

1. Dentro de la calificacion de Terciario estaran considera-
dos como caracteristicos los usos comerciales, de oficinas, ho-
teleros, recreativos o salas de reunion, hosteleria, ocio y afines.
Ademas se permitiran como complementarios los destinados
a vivienda de guarderia (con el limite de una por edificio) y los
equipamientos publicos o privados sin limitacion.

2. Para la calificacion Residencial Libre sera uso carac-
teristico el destinado a vivienda en todas sus categorias y los
despachos profesionales que no superen los 500 m?2 construi-
dos. Se considera como compatible permitido el terciario en
todas sus clases ya sea parcialmente en las plantas inferiores
de la edificacion siempre que cuente con accesos diferencia-
dos de los de las viviendas, o bien ocupando un edificio exclu-
sivo dentro del conjunto de los 4 bloques.

3. Como caso particular, el uso hotelero —que participa
tanto de la condicion de residencial como de terciario— podra
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ubicarse en cualquier situacion de los bloques en altura o del
zbcalo siempre que cuente, asimismo, con accesos diferen-
ciados.

4. El uso Residencial Protegido se destinara exclusiva-
mente a la ejecucion de viviendas de Proteccion Oficial, de
cualquier régimen, autorizandose la posibilidad de establecer
el uso comercial complementario en las plantas bajas a con-
dicion de que no supere el 15% de la edificabilidad total asig-
nada a esta calificacion.

Articulo 2.6. Condiciones de uso de los espacios bajo ra-
sante.

Los espacios bajo rasante de las parcelas edificables se
destinaran exclusivamente a garaje, instalaciones o a usos
auxiliares de los principales sin que computen edificabilidad.
No obstante, Unicamente en primer sotano o semisoétano del
edificio destinado a uso Terciario, siempre ligado al uso prin-
cipal de la planta baja y conectado directamente con ésta a
través de escaleras y/u otros huecos, se podran permitir usos
comerciales, computandose como superficie edificada en este
caso.

Articulo 2.7. Condiciones técnicas, energéticas, higiénico-
sanitarias y de seguridad.

1. Todas las edificaciones que se desarrollen en las parce-
las de uso publico o privado definidas en este documento de-
beran estar dotadas de los elementos, servicios y condiciones
higiénico-sanitarias y de seguridad establecidas por la legisla-
cion vigente al respecto en el momento de su construccion.

2. Debido a los requerimientos excepcionales de los blo-
ques en altura, se podran incluir plantas técnicas en los mis-
mos sin que por ellas se compute edificabilidad o nimero de
plantas y siempre que su altura libre, medida de suelo a techo
de forjado, sea inferior a 2,5 (dos y medio) metros. En cual-
quier caso, la introduccién de estas plantas técnicas no su-
pondra incremento de la altura maxima total de la edificacion,
determinada en metros.

3. Asi mismo, si por exigencias del cumplimiento de las
condiciones de proteccion contra-incendios fuera necesario
prever escaleras de evacuacion exteriores al perimetro de los
edificios, con cerramientos verticales diafanos y ejecutadas a
base de materiales ligeros, tendran la consideracion que co-
rresponda en la normativa especifica del Plan General para
edificaciones en altura, asi como el para el criterio de computo
de la edificabilidad de su superficie en proyeccion horizontal
sobre cada planta de las instalaciones.

4. En la propuesta edificatoria se tendran en cuenta, co-
herente con las determinaciones del punto 3.1 de la memoria
propositiva y con la normativa especifica en materia de edifica-
cion, medidas para la mejora de la proteccion medioambiental
y el ahorro energgético. Se tendran en cuenta entre otras, las
siguientes medidas:

a) Captacion y almacenamiento de aguas pluviales para
su reutilizacion para riegos de jardineria.

b) Captacion de energia solar, para la produccion de
A.C.S. en los edificios residenciales.

c) Disposicion de células de presencia en las iluminacio-
nes de zonas comunes.

d) Disposicion prioritaria de dobles fachadas en viviendas,
para sus ventilaciones cruzadas naturales.

e) Disposicion de aparatos sanitarios de doble descarga.

f) Captacion de aguas del nivel freatico y su correspon-
diente bombeo posterior, para su uso refrigerador.

g) Utilizacion obligatoria de maderas procedentes de bos-
ques de rapida replantacion y crecimiento, con el correspon-
diente sello de homologacion.

h) Utilizacion de elementos de sombra, o dobles pieles de
fachada en orientaciones E-W- S.

i) Empleo preferente de cubiertas ecologicas con areas
ajardinadas y almacenamiento de agua pluvial, para su cons-
tante riego por osmosis.

j) Utilizacion prioritaria de ascensores sin utilizacion de
aceites contaminantes.

k) Disposicion de jardinerias especificamente disefiadas
con hoja perenne o caduca, para el sombreado o la potencia-
cion de asoleo dependiendo de la época climatica.

Articulo 2.8. Soportales, galerias, pasarelas y vuelos.

1. La conexién o contacto de los edificios con el espacio
publico circundante se podra efectuar mediante soportales
diafanos que, aunque conserven la titularidad privada, estén
libres al acceso y uso publicos. Dichos soportales tendran una
profundidad minima de 3,50 metros y, al menos, otros tantos
de gélibo. Dado su caracter de uso publico no computaran
edificabilidad.

2. Andlogamente a lo regulado en el apartado anterior,
se podran proyectar pasajes o galerias que, atravesando las
parcelas de titularidad privada conecten diversos espacios de
dominio publico entre si. Seria el caso de la gran galeria co-
mercial prevista en el zocalo o los pasajes transversales que
dan continuidad obligada a la trama urbana de referencia, fi-
jandose para este fin un galibo minimo de 6 metros. Como en
el supuesto anterior, al estar libres al acceso y uso publicos no
computaran edificabilidad.

3. Con caracter general se permiten los vuelos de la edifi-
cacion, abiertos o cerrados, las marquesinas, los aleros, corni-
sas, etc., en las condiciones reguladas de forma genérica por
las ordenanzas del Plan General. Ahora bien, especificamente
la presente ordenanza permite el vuelo de la edificacion en
su conjunto resultante de la formalizacion singular del perfil
de la misma, es decir, de la inclinacion o desplazamiento de
su eje vertical. Este vuelo especifico, aplicable unicamente a
los blogues en altura sobre el zocalo, permitira que los edifi-
cios sobrevuelen los espacios publicos, cualquiera que sea su
naturaleza, hasta un avance maximo de 10 (diez) metros y a
partir, como minimo, de una altura de 25 (veinticinco) metros
medidos desde la rasante de referencia.

Articulo 2.9. Ordenaciones en Detalle.

Sin perjuicio de que esta documentacion incluya la orde-
nacion urbanistica final del ambito, completamente pormeno-
rizada y directamente ejecutable, con caracter general se po-
dran formular Estudios de Detalle con los fines previstos en la
Ley y en particular, llegado el caso, con el objeto de realizar las
siguientes ordenaciones en detalle seglin ya se ha enunciado
en articulos anteriores:

- La reordenacién de los cuerpos de edificacion previstos
para los blogues en altura, de manera que permita reajustar
la composicion, ritmo o secuencia volumétrica de los mismos.
Esta reordenacion no modificara el aprovechamiento subjetivo,
la edificabilidad, la ocupacién o el numero total de plantas es-
tablecidos para el conjunto de las cuatro torres por el presente
Documento.

- La nueva ordenacion de volimenes de las dos parcelas
destinadas a VPO, en cuanto a la configuracion y formalizacion
de su huella sobre el territorio o sobre el zécalo comercial, sin
que ello suponga, asi mismo, alteracion de la superficie ocu-
pada, edificabilidad, aprovechamiento o niumero de plantas de
cada una de las edificaciones, ni merma de los espacios libres
que las circundan.

- La distribucién de los usos, edificabilidades y volumenes
resultantes de una nueva subdivision parcelaria, siempre que
se cumplan los requisitos previos para poder proceder a la
misma y no se alteren los parametros fundamentales de la
ordenacion pormenorizada.
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Articulo 2.10. Condiciones particulares para los aparca-
mientos bajo rasante.

1. Los proyectos de edificacion deberan justificar el cum-
plimiento de la dotacién de aparcamientos en el interior de las
parcelas propuesto como minimos en esta ordenacion porme-
norizada del ambito de actuacion, cuantificados en el punto
3.3 de esta memoria y en el plano de «Red Viaria y Aparca-
mientos».

2. Se contempla la ejecucion de un aparcamiento subte-
rraneo, bajo la edificacion de viviendas de proteccién, para un
total minimo de 888 plazas de aparcamiento de uso y servicio
publico correspondiente al minimo de 0,50 por cada 100 m?2
construibles, que se justifica por las las previsiones minimas
del art. 17.1.2.7 a) de la LOUA. y como consecuencia de la difi-
cultad de ubicarlas en los escasos viales interiores propuestos.
Correspondera la titularidad de este aparcamiento al Ayunta-
miento de Malaga, pudiendo ser gestionado por cualquiera de
los procedimientos legalmente establecidos.

Coherente con la ordenacion se cumplirda como el mi-
nimo de 312 plazas de aparcamiento sobre la via publica y
594 plazas mas en el aparcamiento publico soterrado. Toda
plaza de aparcamiento que se elimine en superficie como
consecuencia de la propuesta definitiva del viario, debera ser
convenientemente justificada en el proyecto de urbanizacion
y compensarse con un numero igual de plazas en el aparca-
miento subterraneo de titularidad municipal.

3. Ademas se cumplira con el minimo de 3.500 plazas
mas de propiedad privada correspondiente a los usos de vi-
vienda libre, vivienda protegida y servicios terciarios, dando
con ello cumplimiento a la Ordenanza municipal y a las es-
timaciones promediadas del Estudio de Trafico realizado al
efecto. Los proyectos de edificacion deberan cumplir y justifi-
car esta dotacion de aparcamientos privados y, en todo caso,
justificar que se cumple con el minimo de aparcamientos por
usos previstos en la normativa del Plan General.

4. En la ordenacién viaria se han previsto entradas y sa-
lidas de aparcamiento subterraneo a los viales de Sillita de la
Reina, vial sobre el soterramiento y avenida Juan XXIII. Los
proyectos de edificacion respetaran las entradas y salidas de
los aparcamientos subterraneos previstos en este documento.
Su ubicacion definitiva, sentidos de circulacién y direcciones
se justificaran debidamente en los proyectos de edificacion.
Se procurara en todo caso, reducir en nimero o sentidos de
circulacion los previstos al vial sobre el soterramiento, y en
beneficio y mejora de la la movilidad prevista.

El vial de servicio previsto en la seccion sobre el Soterra-
miento del Pasillo Ferroviario debera tener al menos dos carri-
les para asumir con suficiencia las entradas y salidas previstas
de los aparcamientos subterraneos. El disefio de esta via se
asimilara al acerado peatonal con las previsiones de diferen-
ciacion y seguridad que se consideren oportunas y adecuadas
a la caracterizacion del espacio publico que se pretende en el
proyecto municipal del «Bulevar».

Articulo 2.11. Afecciones ferroviarias.

1. El ambito de actuacién limita e incluye parte del sis-
tema general de comunicaciones y transportes ferroviario,
referido a la linea soterrada del AVE, por lo que le seran de
aplicacion las disposiciones de la Ley 39/2003 de 17 de no-
viembre, del Sector ferroviario y del Reglamento que la desa-
rrolla, aprobado por Real Decreto 2387/2004.

Con caracter particular, se tendran en consideracion la
normativa sectorial de forma que las limitaciones de propie-
dad seran las que resulten de una infraestructura ferroviaria
soterrada, es decir, considerando como arista exterior de la
explanacion las lineas referidas en el articulo 13 de la Ley
39/2003 y el articulo 25 del R.D. 2387/2004.

2. El proyecto de urbanizacion debera dirigirse, a los efec-
tos de la preceptiva solicitud de autorizacion de obras que
afecten a las zonas de dominio publico ferroviario y protec-

cion, al Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF),
a la Direccion de la Linea de Alta Velocidad de Cérdoba-Ma-
laga, en Avenida de Kansas City, s/n, Estacion de Santa Justa,
41007, Sevilla.

3. Para la ejecucion de la obra ferroviaria de soterramiento
se han afectado con caracter definitivo suelos incluidos en el
ambito SUNC-0-LO.17 de 3.204 m?, los cuales fueron adqui-
ridos por ADIF mediante expropiacion en diciembre de 2005,
con las condiciones que se reflejan en el Acta de Ocupacion
de marzo de 2006. Durante las obras también se encuentran
afectados de servidumbre 1.063 m2 Los nuevos suelos ex-
propiados incluidos en el ambito, tendra en todo caso la cali-
ficacion de Sistema General de comunicaciones y transportes
(ferroviario) para el subsuelo, y sistema general viario en el
suelo, todo ello de acuerdo con el articulo 25 del Reglamento
de la Ley del Sector Ferroviario. Estos suelos, por encontrarse
dentro del ambito, seran tenidos en cuenta en el Proyecto de
Reparcelacion con las particularidades reflejada en el acta de
ocupacién de 2006.

4. La instalacion ferroviaria soterrada contempla ade-
mas diversas instalaciones de seguridad (pozos de ventila-
cion, salidas de emergencias, pozos de bombeo, tanque de
almacenamiento, ...) todas ellas exteriores al muro pantalla,
que se reflejan en el plano de detalle correspondiente a las
infraestructuras existentes.

Estas instalaciones incluidas en el subsuelo seran en todo
caso compatibles para su correcto funcionamiento con las de-
terminaciones de los sistemas locales que se encuentran a
nivel de rasante. El Proyecto de Urbanizacion pormenorizara
la adecuacion de las mismas y establecera las condiciones de
ejecucion de las obras para su correcto servicio en todo mo-
mento.

CAPITULO TERCERO
Ordenanzas particulares aplicables a las dotaciones publicas

Articulo 3.1. Formulacion del régimen de edificacion y uso
aplicable en las parcelas de Equipamiento Comunitario de ce-
sion obligatoria.

1. En aplicacion del la legislacion urbanistica vigente se
prevé la reserva de suelo necesaria para la implantacion del
uso pormenorizado de Equipamiento Comunitario Educativo,
Deportivo y Servicios de Interés Publico y Social.

2. Analogamente a lo establecido para la edificacion de
los usos lucrativos establecida en el capitulo anterior, se es-
tablece la superficie de cada una de las parcelas de equipa-
miento y su edificabilidad, las cuales vienen expresadas en
la Memoria, Cuadros de Sintesis y Planos de Ordenacién del
presente Documento.

En el caso particular del Equipamiento de Interés Pu-
blico o Social (SIPS), el cumplimiento del estandar minimo se
realiza en base a la superficie edificable, con independencia
del tamafio de la parcela. Por ello se le asigna una superficie
construida total de 7.968 m2/t, que materializa en 7 (siete)
plantas de altura.

3. No obstante lo anterior, la edificabilidad asignada a los
equipamientos publicos tiene el caracter de minima y podra
ser ajustada, en virtud de los dispuesto por el Plan General,
dependiendo de las condiciones del entorno y de las necesida-
des funcionales justificadas para el equipamiento en cuestion.

4. Sera condicion de disefio obligatoria la integracion de
las dotaciones publicas en el espacio publico que lo circunda.
Por tal motivo, todas las edificaciones que se proyecten en
las parcelas dotacionales se alinearan principalmente a la ca-
lle Bodegueros, manteniendo las zonas libres de edificacion
al futuro Bulevar, incluyendo en estas zonas la vegetacion y
superficies arboladas previstas para su mejor integracion. A
estos efectos, la instalacion deportiva tendra el caracter de
extensiva y las construcciones cerradas que se implanten no
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podran ocupar mas del 25% de su superficie conjuntamente
considerada, debiéndose destinar al menos un 40% de la
misma a espacios libres ajardinados vinculados a ella.

5. En aras de cumplir con la necesaria permeabilidad pea-
tonal transversal, en coherencia con los pasos transversales
proyectados en el viario, se crearan también pasos peatonales
transversales entre los equipamiento publicos, que permitan
el acceso a los mismos y el flujo peatonal a uno y otro lado de
la «gran manzana» dotacional (permeabilidad Norte-Sur con
pasos a través de la edificacion y de sus zonas libres).

6. La edificacion para el equipamiento cultural debera
plantearse como edificio incluido en un gran espacio libre, re-
tranqueado y sin vallas de cerramiento, contemplando, en su
caso, pasajes peatonales de acceso o paso en planta baja.

Para su mejor integracion en el parque podra fragmen-
tarse y modificar su ocupacion fuera de los limites previstos
por las alineaciones siempre que no suponga mayor ocupa-
cion a la prevista y en aras de su efectiva integracion en el
proyecto de parque lineal que definitivamente se apruebe.

7. Hasta la efectiva cesion de la parcela educativa para
la realizacion de un centro escolar, la misma debera ser con-
templada en el proyecto de urbanizacion como parte de los
espacios libres, sin cerramientos que limiten su superficie y
contemplando un uso complementario al mismo, bien sea in-
tegrado en la urbanizacion del mismo o mediante una urbani-
zacién de tipo blando que permita su disfrute como espacio
publico e incluso parcialmente arbolado, que permita poste-
riormente integrarse en el proyecto escolar.

8. Para las restantes condiciones de uso y edificacion se
estara a lo dispuesto por las Ordenanzas del Plan General.

Articulo 3.2. Formulacion del régimen de edificacion y uso
aplicable en las parcelas de Espacios Libres.

1. La presente documentacion establece para la totalidad
de los Espacios Libres de cesion la calificacion de Parques y
Jardines. Su régimen de uso y las construcciones e instalacio-
nes que en ellos es posible ejecutar seran los recogidos por la
normativa correspondiente del Plan General.

2. El Proyecto de Urbanizacion correspondiente definira
las obras de jardineria, acondicionamiento arbustivo y orna-
mental y arbolado, asi como las edificaciones auxiliares y re-
des de infraestructura al servicio de la zona considerada aten-
diendo a los criterios municipales dictados al efecto.

3. El presente planeamiento introduce los conceptos
clave, no vinculantes, para el desarrollo del nuevo Parque Ur-
bano, incluidos en el Documento Preliminar. Se han primado
las permeabilidades peatonales en ambas direcciones princi-
pales, Norte-Sur, y Este-Oeste, simulando los trazos propios
que componen la ciudad de Malaga. Se han establecido zonas
con microcaracter con el animo de proporcionar espacios para
multiples actividades: zonas de agua, mercadillo, paseos, ve-
getacion, auditorios, parques infantiles, ...

CAPITULO CUARTO
Condiciones de las obras de urbanizacién

Articulo 4.1. Supresion de barreras urbanisticas.

A la hora de ejecutar las obras de urbanizacion, se debe-
ran ajustar sus especificaciones a lo establecido por el Decreto
293/2009, de 7 de julio, que regula las Normas para la Acce-
sibilidad en las Infraestructuras, el Urbanismo, la edificacion y
el Transporte en Andalucia.

Articulo 4.2. Caracteristicas generales de las redes de
servicios y pavimentos.

1. Los planos de Infraestructuras del presente documento
representan Gnicamente esquemas de las redes de servicios
existentes a implantar en el Area. Los tratamientos superficia-
les de viales, aceras y espacios peatonales que se describen

en la Memoria Justificativa y en el presente articulo, asi como
las caracteristicas generales de las redes, tienen el caracter
de minimos. Tanto unas como los otros seran estudiados deta-
lladamente en el Proyecto de Urbanizacion.

En cualquier caso la cuantificacién de las demandas y
las caracteristicas del disefio de las distintas infraestructuras
seran acordes con la normativa especifica sectorial que les
afecte, ademas de las Ordenanzas Generales del propio Plan
General y el Pliego de Condiciones Técnicas de Urbanizacion
del Ayuntamiento y/o restantes normas especificas municipa-
les, (proteccion contra-incendios, limpieza y recogida de basu-
ras, etc.).

2. Asi mismo, las rasantes expresadas en la documenta-
cion grafica tienen caracter indicativo y se concretaran en el
Proyecto de Urbanizacion en funcion de las rasantes definitivas
resultantes de las obras de soterramiento del ferrocarril y del
resto de decisiones de las administraciones competentes sobre
los viarios propuestos incluidos en el ambito de actuacion.

3. Se prevera la instalacion soterrada de contenedores de
basuras. La red de saneamiento sera de tipo separativo —en
el cual tanto las aguas pluviales como las residuales circulan
por redes independientes- y se dispondran aljibes o depositos
para el mejor aprovechamiento de los recursos hidricos para
el riego de las zonas verdes. La ejecucion del alcantarillado,
incluira la construccion de las canalizaciones, pozos de regis-
tro, arquetas de salida de parcelas, y las conducciones de los
imbornales.

Las canalizaciones se realizaran en tubos de PVC, con
enchufe con junta de goma, para diametros inferiores a
600 mm y de hormigon armado con enchufe de campana para
diametros superiores ya que éstos disponen de una mayor mo-
vilidad en caso de asientos de los terrenos. Las desviaciones
pequefias de los conductos se ejecutaran mediante un trazado
poligonal y con piezas curvas; las desviaciones bruscas de la
red y los encuentros entre conductos se haran siempre dentro
de los pozos de registro.

Se ejecutara como tipo de pozo de registro uno del tipo
circular y dispondran de boca excéntrica para posibilitar el ac-
ceso de los operarios.

4. La red de abastecimiento de agua estard disefiada
para cumplir, atendiendo en cada caso la normativa corres-
pondiente en vigor, las previsiones respecto a:

- Suministro de agua potable.

- Riego.

- Proteccién contra incendios. (Hidrantes).

Se preveran dos redes, una para las parcelas edificables
y servicios publicos y otra independiente para la red de con-
tra-incendios. Las canalizaciones se ejecutaran con tuberia de
fundicién para una presion nominal de 10 atmosferas, ente-
rrada en una zanja reforzada en los cruces de calzadas. Las
piezas especiales seran de fundicion/metal y las valvulas con
husillo de acero inoxidable alojadas en arquetas segun deta-
lles en planos. Las acometidas a parcelas se realizaran me-
diante collarin de toma para el diametro que se estime, segun
calculos en funcién del niumero de viviendas a abastecer, de
tuberia de polietileno alta densidad o fundicion ductil segun el
diametro y valvula de corte alojada en arqueta. Toda la red ira
protegida contra las heladas y con una disposicion superior a
la del saneamiento.

La red contra-incendios se proyectara cumpliendo la nor-
mativa vigente, CTE-SI, colocandose hidrantes tipo arqueta de
diametro especificos seglin normativa.

5. Todos los tendidos e instalaciones eléctricas cumpliran
con los reglamentos oficiales vigentes, asi como con las nor-
mas de la compafiia suministradora.

Segun se indica en la Memoria Justificativa, se prevera la
suficiente dotacion de centros de transformacién, accesibles
a través de dominio publico y acordes con las necesidades de
la actuacion.
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6. La iluminacion media de los viales de circulacién ro-
dada sera como minimo de 25 lux., y la de las areas peato-
nales de 18 lux. La clase y modelo de los baculos y lumina-
rias sera homologable a las utilizadas por el Ayuntamiento de
Malaga y deberan contar con el visto bueno de los servicios
técnicos municipales.

7. Para las condiciones de ejecucion y disefio del sistema
viario, tanto calzadas como zonas de aparcamiento y aceras
peatonales, se estara a lo dispuesto en la Titulo Decimocuarto
de las Ordenanzas del Plan General Municipal.

8. Por ultimo, tanto las obras de urbanizacién como, en
su caso, las de edificacion también deberan cumplir con ca-
racter general las normas sectoriales referentes a las grandes
infraestructuras y vias de comunicacion, en especial respecto

de la Linea Ferroviaria que atraviesa el ambito. A este res-
pecto, el Proyecto de Urbanizacion en desarrollo de la ac-
tuaciéon debera someterse para su conocimiento e informe a
ADIF, como organismo gestor de dicha infraestructura, en el
momento procedimental oportuno.

9. Asimismo, en la tramitacion del Proyecto de Urbani-
zacion, con el objeto de potenciar la movilidad sostenible y la
intermodalidad, se sometera a evaluacion de los organismos
municipales que intervienen en la movilidad.

10. En prevision de las anteriores prescripciones, corres-
pondera al Proyecto de Urbanizacion el adecuar las secciones
viarias a las previsiones contenidas en los informes que se
consideren preceptivos.
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