JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Delegacién Termitorial de Agrcuitura, Pesca y Medio Ambiente de Malaga

MIRA/PVS/ilem

INFORME QUE EMITE LA DELEGACION TERRITORIAL DE AGRICULTURA,
PESCAY MEDIO AMBIENTE DE MALAGA EN RELACION AL EXPEDIENTE:
“MA-420.- PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “MANZANA VERDE”
SUNC-R-P-2.A “CAMINO SAN RAFAEL" DEL PGOU DE MALAGA, PROMOVIDO
POR EL AYUNTAMIENTO".

ANTECEDENTES

PRIMERO.- Con fecha 26/06/2014 tiene entrada en esta Delegacion Territorial el expediente de
referencia a fin de que se emita informe preceptivo en cumplimiento de la Ley 7/02, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, previo a la aprobacion definitiva det mismo.

SEGUNDO.- Tras la correspondiente tramitacion administrativa de dicho expediente, con fecha
09/07/2014 se emite informe juridico del Asesor Técnico adscrito al Servicie de Urbanismo en el que
iteralmente se manifiesta;

ANTECEDENTES,-

Con fecha 26 de junio de 2014, ha tenido entrada en el Reglstro General de Documentos de esta Delegacidn
Territorial de Malaga, docurnentacion relativa al expediente indicade, que se analiza a continuacién:

- El expediente que es objeto de huestro estudie, tiene su origen en el Avance que fue aprobado en 2012
telativo al PERI que shora es objete de informe, de acuerdo con Jo establecido en ¢l articulo 29 de la LOUA,
que en su dia se aprobd por ef Grgane competente con la finalidad de definir criterios, objetivos, alternativas
y propuestas vy que como se iwdica en el pérrafo ndmero 3 de ese mismo articulo tiene efectos
administratives internos,

- EIPER! 13/12 fue aprobado Inicialmenta por la Junia del Gobierno Local el 14 de marzo de 2014,

- Consta de Documentaclon téenica debidamente diligenciada y documentacién adrinistrativa.

- Se ha aportado Resumen Ejeculive de acuerdo con lo establecido en el articulo 19-3 de la2 LOUA en

decumento independiente,
Se hace remision del expediente a BOP de Mélaga y a uno de los Diarlos de Malaga de mayor tirada, asi

como al Tabldn de Anuncio, en los plazes legaimente previsios.
Se ha notificade a los propietarios v a la junta de distito n° & “Cruz de Humilladero” del Ayuntamiento de

Mélaga.
Consta en el expediente la existencia de alegaciones lanto al Avance como al propio instrumente de
planeamiento que ahora nos ocupa, ademas de la exislencia de sugerencias por parte del Colegio de

Arquitectos de Malaga.
MARCO JURIDICO -

1%.. De acuerdo con lo establecido en ef atticulo 14-3 de la LOUA, Ley 7/2002 de 17 de diciembre de
Ordenacion Urbanistica de Andaiucia, “los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones del
Plan General de Ordenacisn Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes a su ordenacion pormenorizada
potestativa.”

22, .10 Planes Especiales tendran ef conlenido necesario y adecuado a su cbjeto y deberan redactarse con
el misme grado de desarrollo, en cuanto 2 documentacion y determinaciones, que los instrumentos de planeamiento
que complementen o modifiquen (14-4 de la LOUA),
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Delegacién Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de Malaga

INFORMES SECTORIALES.-

En cuanto a jos informes secioriales se refiere, todos ellos referidos al Avance de Flaneamiento, se ha aportado la
siguiente documentacion:

» informe del Ministerio de Fomento, Direccitn General de Awiacion Civil, favorable en cuanto a sus
competencias se refiere, teniendo en cuenta que la ejecucion de cualquier construccidn que se realice en
zonas de Senvidumnbres Aeronauficas, deberd contar con el permise de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea [AESA), v teniendo en cuenta que ya que es una zona especialmente afectada per ia Superficie
Conica, fa altura médima sera de planta baja mas 12, con un maximo de altura de 39 metros,

¢ [nforme de la Direccidn General de Planificacion y Gestion del Dominie Pubiico Hidraulico en materia de
Aguas, se hacen diversas precisiones sobre el Avance v las correcciones que deberan hacerse al documento
que finalmente se apruebe.

»  Rernision para informe de Fomento y Viviendas de la Junia de Andalucia, en cuanto a Plazos de Ejecucién de
Viviendas Protegidas, no consta qgue se haya emitido en sentido favorable,

*  Femision det expediente para su informe al Ministerio de Fomente, en relacion a los ferrocarriles,

o informe de Ja Direccidn general de Telecomunicacienes vy Tecnologias det Ministerio de Industria, emitido en
sentido favorable.| Alineade con la legislacion vigente}

Por eilo, teniende en cuenta que los informes sectoriales emitidos por los organismos competenies, se refleren af
Avance del PER! en cuestién, deberan recabarse los informes que procedan referides al instrumento ebjeto del
presente informe, antes de la aprobacion definitiva por e} Ayurtamiento,

COMPETENCIA.-

De acuerdo con lo establecido en el Decreto de la Presidenta del Gobierno Andaluz 4/2013 de 9 de
septiembre sobre reestructuracion de Consejerias en su articulo n® 7 establece que corresponde a la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorfo, las competencias en materia de medio ambiente, agua, planificacion,
ordenacion v desatrollo terrtorlal v urbanismo que venia ejerciendo fa Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente, indicandose en la Disposicion Final Segunda del Decreto que las referencias del ordenamiente juridico a los
érganos que por esle Decrete s¢ suprimen se entenderan realizados a los que por esta misma norma se crean y los
sustituyen o asumen sus compelencias,

De acuerdo con el articulo 31-2-C corresponde a fa Consejerla competente en materia de Urbanismo, fa evacuacion
del informe previc preceptivo en innovaciones de los Planes Generales de Ordenacicn Urkanistica, Planes Parciales de
Ordenacién, Especiales y Catalogos, cuando la aprobacion definitiva sea de competencia municipal. Este Inforine se
emitira en ¢} plazo de un mes desde la aportacion del expediente completo.

De acuerdo con el articule 13-3¢ del Decreto 36/2014 de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las

competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en maleria de ordenacion del territerio y urbanismo,

corresponde a ias personas titulares de las Delegaciones Provinciales en materia de Ordenacion del Territotio v

Urbanisma, “inforrar los instrumanios de planeamiento urbanisticos y sus innovaciones cuya aprobacién definitiva
J corresponda a los Municipios, conforme a fo establecido en los articulos 31.2.C) y 32.1.3° de Ja LOUA".

CONCLUSIONES.-
En consectiencla, encontrandese el expediente completo, en cuanto a documentacion y procadimiento administrativo

se refiere, procede se analice la documentacion técnica y se emita el informe preceptive previste en la normativa
urbanistica.

| ‘TE_RGERO.- Asimismo, con fecha 18/07/2014 se emite informe técnico por el Servicio de Urbanismo, en
el que literalmente se hace constar:
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Deiegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de Malaga

0.-ANTECEDENTES.

El Ayuntamiento de Malaga ha solicitado, en fecha 26/06/2014 {rge.n®:201419000025427), informe previsto en el
apartado C) def articulo 31.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA),
sobre el expediente de referencia.

Es de aplicacion el Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) de Malaga, aprebado definitivamente mediante
Orden de la Consejera de Cbras Piblicas v Vivienda de 21 de enero de 2011 {Boja 10/02/2011), publicada su
normativa urbanistica en BOJA de fecha 30/08/2011. Es de aplicacién Ja correccion de errores n° 41 del PGOU de
Malaga “Correccién de errores aritméticos enire ficha y memoria del SUNC-R-P.2 Camino de San Rafael” , aprobada
mediante Acuerdo de Pleno Municipal de fecha 29/11/2012.

Consta informe juridico del Servicio de Urbanismo de fecha 9/07/2014 en ef que se concluye que el expediente se
encuentra completo en cuanto a documentacion y procedimiente administrativo.

1. INFORME.

L.1.0bjeto.

£} PERI SUNC-R-P.2-A tiene por objeto, tal como se indica en su memeria justificativa (pg.52}, establecer la ordenacion
detallada del &mbito de conformidad a los criteries establecidos por el PGOU de Méalaga en la ficha urbanistica del AR
SUNC-R-P.2 y en su Memotia Propositiva,

Sepiin se indica en el documento, mediante la ordenacion propuesta se pretende la integracién en la trama urbana
colindante y, en particular, con el proyecto de soterramicnto del ferrocarril. Se ha pretendide ademds aplicar criterios
ambientales v de sostenibilidad, tante a nivel de la ordenacién urbanistica como a la futura edificacion que se
implante, de acuerdo con el prayecte "Manzana Verde", desarrollado dentro del proyecto CAT- MED y en el marco del
Programa Med de cooperacion fransnacionai de ia Unién Furcpea.

2\

J .

Ortofotografia de la zona

1.2.- Documentacion.

El PERI consta de la siguiente documentacicn:

|.- MEMORIA.
1.-Memoria Expositiva.
2.~ Memoria Informativa,
3. -Memoria Justificativa.
4.- Memoria de Participacion.
5.~ Memoria de Sostenibilidad Ambiental.
6.- Memoria de Sostenibilidad Economica.
7.- Anexes a fa Memotia.
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Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambilente de Malaga

s

I1-ORDENANZAS REGULADORAS.
IIl-PLAN DE ETAPAS,
V-ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERD,
V-RESUMEN EJECUTIVO,
¥i-PLANOS.
1.- Planos de Informacién,
|-1.- Situacién en el términe municipal.
|-2,1.- Calificacion segin PGOU 1967.
|-2,2 - Calificacién segin PGOU 2011.
|-3.- Catastral,
[-4.- Topografico actual,
I-5.- Red de gas existente.
|-6.- Red de sancamiento existente.
|-7.- Encauzamiento Arroyo Teatinos.
|-8.- Senvidumnbres aeronadticas.
2.~ Planos de Propuesta.
P-1.- Zonificacion propuesta,
P-2.- Terrenos de reserva y cesiones obligatorias.
P-3.- Plan de etapas.
P-4.1- Red viaria. Planta general, Replantec v secciones esquemiticas.
P-4.2- Perfiles longitudinales,
P-5.- Esquema de pluviales y residuales,
P-6.- Esquema de abastecimiento de agua.
P-7.- Red de gas natural.
P-8.- Red de media tension.
P-9.- Red de alumbrado pobiice,
P-10.- Red ¢e lelecomunicaciones.
3.- Ordenacion de volimenes, circulaciones y uses,
E-1.1.- Esquemas orientativos de volumetria, Plantas,
£-1.2 - Esquemas orientativos de volumetria, Secciones.
£-1,3.- Esquemas orientativos de volumetria, Perspectivas.
£-2.1.- Esquemas orientativos de circulaciones y accesos @ aparcamientos.
4.- Estudio de soleamiento.
$-1.- Estudio de soleamiento, Planta general,
$.2.- Estudio de soleamiento, Sombras arrcjadas {1).
§-3. Estudio de soleamiento, Sombras arrcjadas (1),

1.3.Anzlisis de la propuesta

- Contenido documental.

De acuerdo ¢on las determinaciones del articulo 19 de 3a LOUA, el PERI SUNC-R-P.2-A incorpora en su documento de
memoria el contenido informativo (apartado 1.2) y justificativo de la propuesta {apartado 1.3}, asi como informe de
N sostenibilidad ambiental (apartado 1.8} y econémica (apartado |.6) y memoria de participacion.

Las normas urbanisticas del Plan Especial se incluyen en ¢l apartade "Il Ordenanzas Reguladoras”. Consta ademés la
inclusién de Estudio Econdmico-Financiero y Plan de Etapas. £n cuanto a la documentacion grafica se incorporan
tanto planos de informacidn como de ordenacidn, con base cartografica idénea y escala adecuada, asi como estudio
de soleariento.

Ei Resumen Ejecutivo aportado contiens justificacion de su necesidad , describe los objetivos y finalidades del
documento y el dmbito de la ordenacion, no estando prevista ninguna suspension en el ambito del PERI.

-Determinaciones del planeamiento,

El PGOU de Malaga incluye el Area de Reforma Interior SUNC-P.2 "Camino de San Rafael” dentro de les dmbitos que
integran la propuesta de renovacion urbana del eje ferroviario, que supondra el soterramiente del pasillo ferroviario y
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Detegacidn Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de Malaga

Como consecuencia de los trazados viarios descritos, resultan dos manzanas, denominadas M-1 y M-2. En |z primera
manzana, situada al ceste, se emplazan 5 bloques, con alfuras que van desde PB+5 hasta PB+12. En el resto de fa
manzana se disponen areas libres pubficas. En la sepunda manzana se sitllan 7 bloques residenciales, de aliuras
entre B+5 y B+14.
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Propuasta de ordenacidn del PERI

Respecto a la alttura cabe indicar que el apariade 3.7.2 de la memoria justificativa (pg.86) se justifica el cumplimiento
de las servidumbres aeronduticas en base al informe emitido por la Direccion General de Aviacion Civil (fecha
8/1G/2012), al ser fa altura maxima de las edificaciones propuestas de 12 plantas (39 metros). Debe tenerse en
cuenta que la aftura maxima prevista es de PB-14, por lo que debe aclararse este punto.

En fa manzana 2 se sitian los equipamientos plblicos previstos ademas de espacios de dreas fibres piblicas,

Se adjunta a continuacion cuadro comparativo sobre las determinaciones urbanisticas aplicables:

PGOU PERI
{ Superficie m2 93.928 93,929
Editicabilidad Total m2t 106,200 106.200
Techo Residencial mat 96,800 96.800
Techo Comercial/Qficinas m2t 9,400 5.400
N° de Viviendas 963 963
Zona Verde Pablica m2s 35,000 36,266
Equipansiente Piblico m2s 5,240 5,352
Reserva Dotaciones m2s/ 100 m? 1.resid 41,50 4299

En cuanto a la vivienda protegida, el ambito debe contener las correspondientes , al menos, at 25% de la edificabilidad
de tode el ambito SUNC P-2
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La edificabilidad residencial del SUNC,P-2 es: 321.029 m2t
(Segtin Memoria Propositiva. Correccion errores PGCU de Malaga. Bop 17/10/2013)

Reserva minima V.P s/PGOU : 25% s/321.029 m2t = 80,257,286 m2t
Reserva V.P. PERI SUNC.£.2-A : 80.257,25 m2L,

Del total de 963 viviendas de destinan a vivienda protegida 803, quedando el niimero de viviendas libres fimitadas a
160 unidades.

Las viviendas protegidas se localizan en fa fotalidad de los 12 bloques previstos, en diez de eflos en exclusiva,
compartiendo los dos restantes con las viviendas libres, En este punto cabe recordar que son de aplicacion los
articulos 17.8 v 18.3.¢ de la LOUA, siendo preceplivo el informe de la Consejeria competente en materia de vivienda,

En refacion a los aparcamientos pUblicos hay que tener en cuerta que el articule 17.1.2°.a) eslablece la obligacién de
cumplir el estandar: entre 0,5y 1 plaza por cada 100 metros de techo edificable.

Techo edificable det PERI: 106,200 m24
Dotacién minima aparcamiente publics: 106.200 m2t x 0,6 /100 m2t = 531 plazas

El PERI justifica su prevision de plazas pblicas de aparcamiento en el arliculo 6.7.3.2 del PGOU de Malaga sobre
justificacion de aparcamientes piblicos en la areas de reforma interlor, asi como en el curnplimiento de los criterios
de sostenibilidad ambiental en los gue se basa.

Las plazas piblicas previstas en superficie son 170, completando el resto de plazas hasta cumplir el estandar bajo
rasante: 361 plazas. De esta manera queda alcanzado e total exigido de 531.

Las plazas publicas bajo rasante se localizan en la manzana M-2 del PERI y bajo ¢f espacio verde pblico.

El PERI establece la ordenanza OAMV molicable a las edificaciones residenciales, basada en la crdenanza 0A-2 del
PGOY aunqgue con ajustes, seglin se justifica, para adaptarla a las determinaciones medicambientale en ue se basa

la propuesta ,

£n cuanto a la servidumbre argueolégica por la defimitacién de enclaves alfareros y lardios, ¢t PERI propone realizar
un diagndstico cautelar mediante zanjeos mecénicos pelnande la supetficie, a fin de detectar posibles restos
localizados entre 1-2 m. de profundidad, Para ello se solicitara un Proyecto de Sendes que constard de 3 fases:

1° Fase de diagnésiico; Zanjeos mecanicos en toda la superficie iibre de la parcela,
2° Fase {Condicionada a los resultados positivos de la primera): Excavacién de fos

restos aparecidos.
3 Fase (Condicionada a los resuitados positivos de los anteriores): Programacion de

{a Intervencitn que convenga en las superficies a construir”

No es objeto del PERI SUNC.P-2-A la reserva de terrenos para subestacion eléctrica prevista en la ficha urbanistica del
} 4rea global SUNC.P-2 "Camino de San Rafael”, al estar ubicada en el drea: SUNC.P-2-8,

Ei PER| debe ser informada por la_administracién aulonémica competente en materia de aguas, de conformidad con
las determinaciones de la ficha urbanistica,

2.-CONCLUSION.

El Plan Especial de Reforma Interior SUNC-R-P,2-A se ajusta a las delerminaciones establecidas por el PGCU de
Malaga y la legislacion urbanistica aplicable por lo que se emite informe favorable, debiéndose no ebstante aclarar en
el expediente los aspectos puastos de manifiesto en el presente informe.

El expediente debera contar, al menos, can fos infermes preceptivos indicados {art. 32.1.2° y 4* LOUA).
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CONCLUSION

Vistas la Ley 30/92 de 26 de noviembre, de Régimen Jhuidico de las Administraciones Publicas y
Procedimianto Administrativo Comun, fa Ley 7/2002 de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia y demas de

general aplicacion, resueivo:

1% Informar favorablemente ei Plan Especial de Reforma Interior "Manzana Verde” SUNG-R-P.2.A
"Camino San Rafael” del PGOU de Mataga, promovido por el Ayuntamiento, de acuerdo con los
antecedentes anteriores, con las indicaciones sefialadas en el fercero de ellos.

22, Remitir &l presente informe al Ayuntamiento, que debera continuar la tramitacion del expediente hasta
st aprobacion definitiva.

32. Advertir al Ayuntamiento que, con caracter previo a la publicacion del acuerdo de aprobacion
definitiva, debera proceder a su inscripcion en el Registro de planeamiento en los términos previstos

! en el Decreto 2/2004 de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos de instrumentos
de planeamiento, convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados, vy se crea el Registro
Autondmice,

ST dlaga, 18 de juo de 2014
... ‘ELDELEGADO TERRITORIAL
., Fdo: Jé%_vier Carnero Sierra,
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