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plan parcial de ordenacién

Plan Parcial de Ordenacion. art. 67 Ley 7/2021 (Ley) y art. 90 Decreto 550/2022 (RG)

Objeto: delimitar y establecer ordenacién urbanistica detallada y programacion de una A.T.U. de nueva
urbanizacion.

Ambito: suelo ristico que cuente con propuesta de delimitacion previa (art. 25 Ley).

Documentos y determinaciones: el Plan Parcial de Ordenacion debe contener los documentos
indicados en art. 85y 90 del RG y las determinaciones art. 78.2.b), ¢), d), f), g), hy j) RG

CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION:

a) Memoria.

1. Memoria de informacion y diagndstico. (concrecion y detalle de los condicionantes o de
terminantes de la ordenacion al nivel adecuado a la escala de la actuacion)
- Analisis de la situacién actual y problemas detectados

- Aspectos condicionantes o determinantes del uso del suelo

- Caracteristicas geogréaficas o socioeconémicas

- Analisis de la ordenacion urbanistica

- Andlisis afecciones sectoriales y territoriales (+ estudios complementarios)

- Propietarios (ocupantes legales, derechos reales), sus parcelas y edificaciones

2. Memoria de participacion e informacion publica.
-Contenido:

- Medidas y actuaciones realizadas para fomento de la participacion
ciudadana.

- Resultado de estas y de la informacién publica.
-Apartados de la memoria de participacién e informacion publica:
a) Medios para fomento de la participacidn y acceso a la informacién
b) Documentacion que facilite la comprension de la ordenacién
c) Resultado de los procesos participativos
d) Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final

3. Memoria de ordenacion.
- Justificacion conveniencia y oportunidad de redactar el IOU
- Andlisis de las alternativas de ordenacién contempladas
- Definicién del modelo de ordenacion adoptado
- Diagnéstico y determinaciones para preservar el paisaje (art. 37 Ley).
- Justificacién de adecuacion a:
- Principios generales de ordenacién (art. 4 Ley)
- Criterios de ordenacion (art. 79-81 RG)
- Valoracion incidencia determinaciones en ordenacion territorial
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4. Memoria de gestion y ejecucion
- Aspectos econdmicos de la propuesta contenida en el P.P.O.
- Estudio econdmico financiero.
- Informe de sostenibilidad econémica de la A.T.U. (segun legislacién estatal*)
- Programacién de las actuaciones, incluyendo plan de etapas de las obras

b) Normativa.
- Determinaciones (preferentemente seran (N)) necesarias para regular:

- La ordenacion urbanistica detallada (art. 78 RG, ver epigrafe siguiente)
- Criterios de interpretacién
- Evaluacion, seguimiento e innovaciones del P.P.O.
- Si la actuacion constituye en si misma una zona de suelo urbano o
se integra en alguna de las existentes

c) Cartografia. (planos georreferenciados y a escala adecuada)

1. Planos de Informacién
- La actuacién y su ambito en P.G.0.M. o P.B.O.M. a escala de detalle
- Alternativas de ordenacion urbanistica detallada
- Gréficos necesarios para comprensién memoria de informacion y diagnostico
- Mapas de riesgo
- Andlisis del estado de transformacion urbanistica de los suelos

2. Planos de Ordenacién
- Graficos necesarios para establecer la ordenacion urbanistica detallada.
- Graficos para la definicion completa de la malla urbana.
- Gréficos con el trazado vy las caracteristicas de las redes de infraestructuras y

servicios técnicos
- Determinaciones graficas relativas a la programacion de la actuacién

d) Anexos. (segun legislacién sectorial)
- Justificacién Decreto 293/2009, Ordenanza municipal, efc.

e) Resumen ejecutivo. (segin legislacion estatal)
- Delimitacién &mbitos en que se altera ordenacion (situacion, alcance de la alteracion)

- Ambitos en que se suspenda ordenacion, procedimientos de ejecucion o intervencion
y duracién de la suspension
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DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION:

El Plan Parcial de Ordenacion establecera, sin contradecir o, en su caso, remitiéndose directamente en los
aspectos ya regulados, a P.G.O.M., P.0.U 0 P.B.O.M,, las siguientes determinaciones:

Limites de la A.T.U. (art. 78.2.b) RG) (N). El ajuste (maximo 15%) de la superficie respecto al de la
propuesta de delimitacion se justificara por adaptacion a:
- La realidad fisica

- Al parcelario
- A la ordenacion urbanistica de los suelos de la actuacion o los colindantes

Definicion de la malla urbana (art. 78.2.c) RG) (N) comprendiendo:
1.Red viaria:
- Trazado y caracteristicas, distinguiendo peatonal, ciclista y trafico motorizado
- Aparcamientos
- Alineaciones
- Rasantes (al menos en puntos de cruce y cambios de direccion)
2. Red espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios:
- Localizacion
- Alineaciones
- Superficies
- Caracteristicas

- Las reservas de suelo para estas dotaciones seran conforme a 1.0.U. general
y art. 74, 75 y 76 (estandares y caracteristicas del RG)
3. Localizacién de servicios técnicos, infraestructuras y movilidad

4. Caracteristicas y trazado de redes infraestructuras existentes
5. Delimitacién del resto del parcelario, definiendo:
- Usos pormenorizados
- Condiciones de la edificacion:
- directamente
- por remision a ordenanza de zona

Caracteristicas y trazados de redes de infraestructuras y servicios técnicos (art. 78.2.d) RG):
- Abastecimiento de agua y alcantarillado.
- Alcantarillado
- Energia eléctrica
- Alumbrado
- Telecomunicaciones
- Gas canalizado y otras (en su caso)
- Enlaces con otras redes
Siendo:
- Complementable con Ordenanza Municipal de Urbanizacion (en su caso)
- Compatible con reglamentacidn técnica y planificacion sectorial
- Compatible con normas técnicas particulares de suministradoras (si posible)
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Regulacion precisa de usos (art. 78.2.f) RG) (N):
- Globales
- Pormenorizados
- Reglas de compatibilidad
- Posibilidad de usos complementarios

Normativa de edificacion (art. 78.2.g) RG) (N):

1. Condiciones generales:
- Parcela
- Situacién
- Forma de edificios (condiciones morfoldgicas)
- Tipologia
- Estéticas
- Calidad e higiene
- Infraestructuras y servicios de los edificios
- Condiciones ambientales
- Otras condiciones

2. Ordenanzas de edificacién por uso pormenorizado o tipologia

Normativa de urbanizacioén (art. 78.2.h) RG) (N):
- Ordenanzas minimas de urbanizacién
- Viario (ciclista, rodado y peatonal)
- Aparcamiento
- Espacios libres
- Zonas verdes
- Infraestructuras y servicios técnicos y analogos

Determinaciones sobre ejecucion y equidistribucion de la A.T.U. (art. 78.2.j) RG), definiendo:
- (N) El ambito y el aprovechamiento que sera objeto de equidistribucion.

- (N) Delimitacion de las unidades de ejecucion, asignacion de sistema de actuacion y
prevision de entidad de urbanizacion.

- Programacion, plan de etapas, condiciones objetivas y funcionales de la eventual secuencia
de puesta en servicio

* Justificacion de viabilidad econémica y financiera

1. Impacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas, analizando
comparativamente costes (implantacién y mantenimiento) con ingresos proporcionados por
la ejecucién urbanizadora y edificatoria de:

- Suelos dotaciones publicos

- Infraestructuras y servicios técnicos

- Puesta en marcha y prestacion de servicios
2. Suficiencia y adecuacion de suelo destinado a usos productivos.

Palmeras del Limonar 31 29016 Malaga
952224206 coamalaga@coamalaga.es pagina 4

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA



LN

ARQUITECTOS
DEMALAGA

plan de reforma interior

Plan de Reforma Interior. art. 68 Ley 7/2021 (Ley) y art. 91 Decreto 550/2022 (RG)

Objeto: delimitar y establecer nueva ordenacion urbanistica detallada y programacion de una A.T.U.
de reforma interior para reforma o renovacion de la urbanizacion por obsolescencia de servicios,
degradacion del entorno, necesitar modificacion de usos y vacios urbanos

Ambito: suelo urbano que cuente con propuesta de delimitacion previa.

Documentos y determinaciones: el Estudio de Ordenacion debe contener los documentos indicados
en art. 90.3 RG y las determinaciones indicadas en art. 90.2 RG que sean precisas.

CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR:

a) Memoria.
1. Memoria de informacién y diagndstico. (concrecion y detalle de los condicionantes o
determinantes de la ordenacion a nivel adecuado a la escala de la actuacion)
- Andlisis de la situacién actual y problemas detectados

- Aspectos condicionantes o determinantes del uso del suelo

- Caracteristicas geogréaficas o socioeconémicas

- Andlisis de la malla urbana y su ordenacion urbanistica

- Andlisis afecciones sectoriales y territoriales (+estudios complementarios)

- [dentificacion de inmuebles del ambito

- Propietarios, Ocupantes legales y derechos reales de los inmuebles del ambito

2. Memoria de participacion e informacion publica, conteniendo:

- Medidas y actuaciones realizadas para fomento de la participacion ciudadana.

- Resultado de estas y de la informacién publica.
3. Apartados de la memoria de participacion e informacién publica:

a) Medios para fomento de la participacion y acceso a la informacién

b) Documentacion que facilite comprension de la ordenacién
c) Resultado de los procesos participativos
d) Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final

4. Memoria de ordenacién.
- Justificacion y motivacion de los fines (en especial: regeneracion ciudad existente)
- Necesidad y conveniencia de la actuacion
- Anélisis de las alternativas de ordenacion contempladas
- Definicién del modelo de ordenacion adoptado
- Diagndstico y determinaciones para preservar el paisaje (art. 37 Ley).
- Justificacion de adecuacién a:
- Principios generales de ordenacién (art. 4 Ley)
- Criterios de ordenacion (art. 79-81 RG)
- Valoracion incidencia determinaciones en ordenacion territorial
- Comparacién entre parametros existentes y propuestos
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4. Memoria gestion y ejecucion (aspectos economicos de la propuesta)
- Programacién de las actuaciones, incluyendo plan de etapas de las obras

- Memoria de viabilidad econdémica (equidistribucién de beneficios y cargas)
- Justificacién cumplimiento deberes (art. 30 Ley y art. 49 RG)

b) Normativa.
- Previsiones de ordenacion
- Previsiones de programacion y gestion
- Determinaciones (preferentemente seran (N)) necesarias para regular:
- La ordenacion urbanistica detallada (art. 78 RG)
- Criterios de interpretacién
- Evaluacion, seguimiento e innovaciones del IOU

c) Cartografia. (planos georreferenciados y a escala adecuada)

1. Planos de Informacién
- Informacién de la actuacién y su &mbito en IOU general a escala de detalle
- Alternativas de ordenacion urbanistica detallada
- Gréficos necesarios para comprensién memoria de informacion y diagnostico
- Mapas de riesgo
- Andlisis del estado de la malla y redes urbana necesitada de reforma interior

2. Planos de Ordenacién
- Graficos necesarios para establecer la ordenacion urbanistica detallada.
- Graficos para la definicion completa de la malla urbana, en su caso.

- Gréficos con el trazado y las caracteristicas de las redes de infraestructuras y
servicios técnicos (mejoras necesarias)
- Determinaciones graficas relativas a la programacion de la actuacion

d) Anexos. (segun legislacién sectorial)
- Justificacién Decreto 293/2009, Ordenanza municipal, efc.

e) Resumen ejecutivo. (segin legislacion estatal)
- Delimitacion @mbitos en que se altera ordenacion (situacion, alcance de la alteracion)

- Ambitos en que se suspenda ordenacion, procedimientos de ejecucion o intervencion
y duracién de la suspension
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DETERMINACIONES DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR:

El Plan de Reforma Interior contendra, en desarrollo de la propuesta de delimitacidn y respetando al IOU
general y al POU, las determinaciones del listado siguiente que sean precisas para definir:

Limites de la A.T.U. (art. 78.2.b) RG) (N) En su caso, el ajuste (maximo 15%) de la superficie respecto
al de la propuesta de delimitacién se justificara por adaptacion a:
- La realidad fisica

- Al parcelario
- A la ordenacion urbanistica de los suelos de la actuacion o los colindantes

Malla urbana (art. 78.2.c) RG) (N) comprendiendo:
1.Red viaria:
- Trazado y caracteristicas, distinguiendo peatonal, ciclista y trafico motorizado
- Aparcamientos
- Alineaciones
- Rasantes (al menos en puntos de cruce y cambios de direccion)
2. Red espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios:
- Localizacion
- Alineaciones
- Superficies
- Caracteristicas

- Las reservas de suelo para estas dotaciones seran conforme a 1.0.U. general
y art. 74, 75 y 76 (estandares y caracteristicas del RG)
3. Localizacién de servicios técnicos, infraestructuras y movilidad

4. Caracteristicas y trazado de redes infraestructuras existentes (ver art.78.d)
5. Delimitacién del resto del parcelario, definiendo:
- Usos pormenorizados
- Condiciones de la edificacion:
- directamente
- por remision a ordenanza de zona

Caracteristicas y trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos (art. 78.2.d) RG) que
se requieran en:
- Abastecimiento de agua

- Alcantarillado
- Energia eléctrica
- Alumbrado
- Telecomunicaciones
- Gas canalizado y otras (en su caso)
- Enlaces con otras redes
Siendo:
- Complementable con Ordenanza Municipal de Urbanizacidn (en su caso)
- Compatible con reglamentacidn técnica y planificacion sectorial
- Compatible con normas técnicas particulares de suministradoras (si posible)
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Regulacion precisa de usos (art. 78.2.f) RG) (N):
- Globales

- Pormenorizados
- Reglas de compatibilidad
- Posibilidad de usos complementarios

Normativa de edificacion (art. 78.2.g) RG) (N):

1. Condiciones generales:
- Parcela
- Situacién
- Forma de edificios (condiciones morfoldgicas)
- Tipologia
- Estéticas
- Calidad e higiene
- Infraestructuras y servicios de los edificios
- Condiciones ambientales
- Otras condiciones

2. Ordenanzas de edificacion por uso pormenorizado o tipologia

Normativa de urbanizacioén (art. 78.2.h) RG) (N):
- Ordenanzas minimas de urbanizacién
- Viario (ciclista, rodado y peatonal)
- Aparcamiento
- Espacios libres
- Zonas verdes
- Infraestructuras y servicios técnicos y analogos

Determinaciones sobre ejecucion de la A.T.U. (art. 78.2.)) RG), definiendo:

- (N) Aprovechamiento del ambito: cuantificacion 10% (reducible al 5%) del incremento del
mismo o, en el caso de vacio urbano, del 10% del aprovechamiento medio (art. 55 RG) a
ceder a la administracién. Determinacion de la forma de cesién.

- (N) Delimitacién de unidades de ejecucion y asignacién de sistema de actuacion o, en su
caso, definicion del ambito de actuacion asistematico. Prevision de entidad de urbanizacion.

- Programacion

marzo 2023
Juan Pedro Sanchez Garcia

Arquitecto de asesoramiento y visado
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Estudio de Ordenacion. art. 69 Ley 7/2021 (Ley) y art. 92 Decreto 550/2022 (RG)

Objeto: delimitar y establecer ordenacion urbanistica detallada y programacion de una A.T.U. de mejora
urbana para aumento de edificabilidad, aumento de n° viviendas, cambio de uso o cambio tipologia
que precise nuevas dotaciones o implique aumento de aprovechamiento.

Ambito: suelo urbano con propuesta de delimitacion de un Area homogénea. Esta comprendera los
terrenos objeto del aumento de edificabilidad o n° viviendas o del cambio de uso o tipologia y aquellos
otros donde se localicen, en su caso, las nuevas dotaciones. En el &mbito, que podra ser continuo o
discontinuo, se incluira también la red viaria afectada por la actuacién a los efectos de establecer las
obras de urbanizacion complementarias.

Documentos y determinaciones: el Estudio de Ordenacion debe contener los documentos indicados
en art. 91.3 RG y las determinaciones indicadas en art. 90.2 RG que sean precisas.

CONTENIDO DOCUMENTAL DEL ESTUDIO DE ORDENACION:

a) Memoria.
1. Memoria de informacion y diagnéstico. (concrecion y detalle de los condicionantes o
determinantes de la ordenacién a nivel adecuado a la escala de la actuacién)
- Analisis de la situacién actual y problemas detectados

- Aspectos condicionantes o determinantes del uso del suelo

- Caracteristicas geograficas o socioeconémicas

- Analisis de la malla urbana y su ordenacion urbanistica

- Andlisis afecciones sectoriales y territoriales (+ estudios complementarios)

- Identificacion de inmuebles del &mbito

- Propietarios, Ocupantes legales y derechos reales de los inmuebles del ambito

2. Memoria de participacion e informacion publica conteniendo:

- Medidas y actuaciones realizadas para fomento de la participacién ciudadana.

- Resultado de estas y de la informacion publica.

-Apartados de la memoria de participacion e informacién publica:
a) Medios para fomento de la participacion y acceso a la informacién

b) Documentacién que facilite comprensién de la ordenacién
c) Resultado de los procesos participativos
d) Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final

3. Memoria de ordenacion.
- Justificacién, conveniencia y oportunidad de redactar el E.O.
- Analisis de las alternativas de ordenacion contempladas
- Diagnéstico y determinaciones para preservar el paisaje (art. 37 Ley).
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- Justificacion de adecuacion a:

- Principios generales de ordenacion (art. 4 Ley)

- Criterios de ordenacion (art. 79-81 RG)

- Valoracion incidencia determinaciones en ordenacion territorial
- Justificacion mejora urbana respecto situacion actual y ordenacion vigente.

- Comparacion entre pardmetros existentes y propuestos (edificabilidad, densidad,
usos, tipologias y dotaciones)

4. Memoria de gestion y ejecucion (aspectos econdmicos de la propuesta)
- Programacién de la actuacién, incluyendo plan de etapas de las obras

- Memoria de viabilidad econdmica (en su caso, equidistribuciéon de beneficios y
cargas)

- En su caso, incremento del aprovechamiento consecuencia de la actuacion

- Justificacion cumplimiento deberes (art.28 Ley y art. 49 RG)

b) Normativa.
- Previsiones de ordenacion
- Previsiones de programacion y gestion
- Determinaciones (preferentemente seran (N)) necesarias para regular:
- La ordenacion urbanistica detallada (art. 78 RG)
- Criterios de interpretacién
- Evaluacién, seguimiento e innovaciones del E.O..

c) Cartografia. (planos georreferenciados y a escala adecuada)

1. Planos de Informacién
- Informacién de la actuacién y su &mbito en IOU general a escala de detalle
- Alternativas de ordenacion urbanistica detallada
- Gréficos necesarios para comprensién memoria de informacion y diagnostico
- Andlisis del estado de transformacion urbanistica de los suelos

2. Planos de Ordenacién
- Graficos necesarios para establecer la ordenacion urbanistica detallada.

- Gréficos con el trazado y las caracteristicas de las obras complementarias de las
redes de infraestructuras y servicios técnicos.
- Determinaciones graficas relativas a la programacion de la actuacién

d) Anexos. (segun legislacion sectorial)
- Justificacién Decreto 293/2009, Ordenanza municipal, efc.

e) Resumen ejecutivo. (segin legislacion estatal)
- Delimitacién &mbitos en que se altera ordenacion (situacion, alcance de la alteracion)
- Ambitos en que se suspenda ordenacion, procedimientos de ejecucion o intervencion
y duracién de la suspension
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DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE ORDENACION:

El Estudio de Ordenacién contendra, en desarrollo de la propuesta de delimitacion y respetando al 10U
general, POU o PBOM, las determinaciones del listado siguiente que sean precisas para definir:

Limites de la A.T.U. (art. 78.2.b) RG) (N). En su caso, el ajuste (maximo 15%) de la superficie respecto
al de la propuesta de delimitacién se justificara por adaptacion a:
- La realidad fisica

- Al parcelario
- A la ordenacion urbanistica de los suelos de la actuacion o los colindantes

En su caso, mejoras de la malla urbana* (art. 78.2.c) RG) (N) comprendiendo:
1.Red viaria:
- Trazado y caracteristicas, distinguiendo peatonal, ciclista y trafico motorizado
- Aparcamientos
- Alineaciones
- Rasantes (al menos en puntos de cruce y cambios de direccion)
2. Red espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios:
- Localizacion
- Alineaciones
- Superficies
- Caracteristicas

- Las reservas de suelo para estas dotaciones seran conforme a 10U general
y art. 74, 75 y 76 (estandares y caracteristicas del RG)
3. Localizacién de servicios técnicos, infraestructuras y movilidad

4. Caracteristicas y trazado de redes infraestructuras existentes
5. Delimitacién del resto del parcelario, definiendo:
- Usos pormenorizados
- Condiciones de la edificacion:
- directamente
- por remision a ordenanza de zona

En su caso, caracteristicas y trazados de las mejoras de redes* de infraestructuras y servicios
técnicos (art. 78.2.d) RG) que se requieran en:
- Abastecimiento de agua

- Alcantarillado

- Energia eléctrica

- Alumbrado

- Telecomunicaciones

- Gas canalizado y otras (en su caso)
- Enlaces con otras redes

Siendo:
- Complementable con Ordenanza Municipal de Urbanizacidn (en su caso)
- Compatible con reglamentacidn técnica y planificacion sectorial
- Compatible con normas técnicas particulares de suministradoras (si posible)
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Regulacion precisa de usos (art. 78.2.f) RG) (N)
- Globales
- Pormenorizados
- Reglas de compatibilidad
- Posibilidad de usos complementarios

En su caso, normativa de edificacion (art. 78.2.9) RG) (N):

1. Condiciones generales:
- Parcela
- Situacién
- Forma de edificios (condiciones morfoldgicas)
- Tipologia
- Estéticas
- Calidad e higiene
- Infraestructuras y servicios de los edificios
- Condiciones ambientales
- Otras condiciones

2. Ordenanzas de edificacién por uso pormenorizado o tipologia

En su caso, normativa (art. 78.2.h) RG) (N)que sea precisa para la mejora de urbanizacion:
- Ordenanzas minimas de urbanizacién
- Viario (ciclista, rodado y peatonal)
- Aparcamiento
- Espacios libres
- Zonas verdes
- Infraestructuras y servicios técnicos y analogos

Determinaciones sobre ejecucion de la A.T.U.(art. 78.2.j) RG), definiendo:

- (N) En su caso, incremento del aprovechamiento, cuantificacion 10% del mismo a ceder a
la administracion. Establecimiento de la forma de cesion.

- (N) Ambito de actuacion asistematica y prevision de entidad de urbanizacion.

- Programacién

* Los Estudios de Ordenacién no pueden conllevar actuaciones de reforma o renovacion de la Urbanizacion
(art. 27 Ley)

marzo 2023
Juan Pedro Sanchez Garcia

Arquitecto de asesoramiento y visado
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planes especiales

Planes Especiales. art. 70 Ley 7/2021 y art. 93 Decreto 550/2022 (RG)

Pueden: -Desarrollar, complementar determinaciones de los 10U
-Formularse en ausencia de OIU o de previsidn expresa en los mismos

No pueden: -Sustituir en sus funciones a otros IOU
-Contradecir determinaciones 10U
-Adoptar determinaciones que se extralimiten de la finalidad pretendida

Objeto: (Segun art. 93 RG)

a) Conservar, proteger, mejorar el patrimonio, el medio ambiente y el paisaje
b) Servicios, infraestructuras y equipamientos (en su caso, ejecutarlos o protegerlos)
¢) Procurar accesibilidad universal o mejorar acceso a conjuntos historicos u otros
d) Redes de infraestructuras territoriales y urbanas
e) Ordenar sistemas generales
f) Reservas para el patrimonio publico de suelo
) Areas de tanteo y retracto art. 132 Ley
h) Regeneracion ambitos urbanos consolidados degradados
i) Medidas adecuacién para agrupaciones edificaciones irregulares
j) Delimitar, preservar, proteger ambitos tradicionales de casas-cueva
k) Regular habitat rural diseminado
I) Desarrollo actuaciones instrumentos ordenacién territorial
m) Actuaciones generacion energia renovable
n) Cualquier otro que se establezca por IOU

Ambito: municipal o supralocal. También su incidencia puede serlo de acuerdo con su objeto o finalidad.

Documentos y determinaciones: Las necesarias en cada caso para cumplir su finalidad.

CONTENIDO DOCUMENTAL PLAN ESPECIAL (esquema documental, ver. Art. 85 RG):

a) Memoria.
1. Memoria de informacion y diagnéstico. (concrecion y detalle de los condicionantes o
determinantes de la ordenacién a nivel adecuado a la escala de la actuacién)

2. Memoria de participacion e informacion publica, (medidas y actuaciones realizadas
para fomentar la participacion ciudadana)

3. Memoria de ordenacion.

4. Memoria gestion y ejecucion (aspectos econémicos de la propuesta)
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b) Normativa.

c) Cartografia. (planos georreferenciados y a escala adecuada)
1. Planos de Informacién

2. Planos de Ordenacion
d) Anexos. (segun legislacion sectorial)

e) Resumen ejecutivo. (segin legislacion estatal)

marzo 2023
Juan Pedro Sanchez Garcia

Arquitecto de asesoramiento y visado
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estudio de detalle

Estudio de Detalle. art. 71 Ley 7/2021 y art. 94 Decreto 550/2022

Objeto: determinaciones de la ordenacién detallada del suelo urbano o rustico sometido a A.T.U. para:
- completarlas
- adaptarlas
- modificarlas

CONTENIDO* DOCUMENTAL MINIMO DEL ESTUDIO DE DETALLE:

a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion (dependiendo del objeto)

b) Planos
- Plano de ordenacién detallada vigente

- Plano de propuesta detallada de nueva ordenacién (georreferenciada y
a escala adecuada para correcta medicion e identificacion)

c) Anexos (Justificacion Decreto 293/2009, Ordenanza municipal, etc.)

d) Resumen ejecutivo (segun Legislacion estatal)

*El art. 94.4 Decreto 550/2022 enmarca el contenido documental minimo dentro de los que son propios a los
instrumentos de ordenacién urbanistica. Por tanto, en virtud del art. 85 Decreto 550/2022, pueden ser requeridas,
en funcion del alcance que tenga el Estudio de detalle, la memoria de participacion y la memoria econdmica.

DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE:

Los Estudios de Detalle pueden:
a) Completar determinaciones ordenacién detallada* en:

- ordenacion de volumenes
- trazado local viario secundario
- localizacion suelo dotacional
b) Fijar o reajustar alineaciones y rasantes de cualquier viario* sin:
- reduccion de su superficie
- menoscabo de la funcionalidad de lared de ELy ZV 0 EC
¢) Modificar la ordenacion de volumenes en suelo urbano no sometido a A.T.U.

Los Estudios de Detalle no pueden:
- Modificar uso urbanistico suelo
- Alterar edificabilidad
- Alterar nimero de viviendas
- Incrementar el aprovechamiento urbanistico
- Afectar negativamente a las dotaciones
- Afectar negativamente a otros suelos no incluidos en su ambito
- Sustituir a los instrumentos de ordenacion detallada en &mbitos de A.T.U.

*Los cambios de calificacién que resulten no seran considerados modificacion de uso urbanistico.
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Proyecto de Urbanizacion

Contenido y finalidad de los Proyectos de Urbanizacion (art. 191 RG)

- Sirve para llevar a la practica actuaciones de reforma interior, actuaciones de nueva urbanizacion, asi como
las actuaciones para mejorar o completar la urbanizacion.

- Materializa las previsiones y determinaciones de los I0U
- No puede contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la edificacion.

- No puede modificar las previsiones del IO, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas
por la ejecucion material de las obras

- Debe ajustarse a las determinaciones establecidas en las normas de urbanizacion contenidas en los
instrumentos de ordenacién u ordenanzas municipales.

- Puede delimitar y modificar las fases establecidas en los 10 para la recepcion parcial de la urbanizacion,
sin perjuicio de la posibilidad de efectuar dichas operaciones a través del procedimiento previsto en el art.96.1
LISTA. Las fases definidas constituiran unidades funcionales autdnomas de forma que doten de todos los
servicios a parcelas concretas y ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de todas ellas,
incluidas las dotaciones, garantizando la viabilidad del conjunto del proceso de ejecucion urbanistica.

- Para asegurar el acceso a los servicios y dotaciones podra considerarse la preexistencia y accesibilidad a
dotaciones, equipamientos o servicios de la trama urbana.

Documentacion del Proyecto de Urbanizacion (art. 191.6 RG)

El proyecto de urbanizacién definira los contenidos técnicos de las obras de vialidad, accesibilidad, de
infraestructuras de agua, saneamiento, energia y telecomunicaciones y las necesarias para el
funcionamiento de los servicios publicos, asi como el ajardinamiento, arbolado y amueblamiento urbano, y
en general las descritas en el art.189. La documentacion del Proyecto constara de:

- Memoria informativa, descriptiva y justificativa de las caracteristicas de las obras;

- Planos que definan los contenidos técnicos de las obras sobre una base cartografica idonea, con
la precision, escala y referenciacion adecuadas para su correcta interpretacion;

- Mediciones; cuadro de precios; presupuesto;
- Pliego de condiciones de las obras y servicios;
- Estudios de seguridad y calidad que procedan.

- Determinaciones necesarias para dar cumplimiento a las normativas técnicas sectoriales y de
accesibilidad universal.

Los Ayuntamientos, en el ejercicio de sus competencias y mediante Ordenanza Municipal, podran
determinar cualquier otra documentacion que deba acompafar a las solicitudes de aprobacion de los
proyectos de urbanizacion, asi como el contenido de los proyectos técnicos.

También podran aprobar modelos normalizados de solicitud para facilitar a los interesados la aportacion
de los datos y la documentacion requerida. Dichos modelos se deberan poner a disposicion a través del
portal web o sede electrénica del Ayuntamiento.

Las empresas suministradoras y distribuidoras de los servicios prestaran su colaboracion en orden a
garantizar la redaccion del proyecto y su ejecucion.
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Proyecto de Urbanizacion

Esquema de contenido minimo del proyecto (criterios colegiales de presentacion)

MEMORIA
INFORMATIVA

- Objeto del proyecto
- Datos identificativos del encargante Procedencia de su formulacion

- Caracteristicas naturales del suelo y del subsuelo

MEMORIA
DESCRIPTIVA

- Usos, edificaciones, vegetacion e infraestructuras existentes Estructura de la propiedad del

suelo. Superficies

- Antecedentes y marco urbanistico de referencia (previsiones y determinaciones de los IOU)

MEMORIA
JUSTIFICATIVA

- Definicion, en su caso, de fases para la recepcion parcial de la urbanizacion*

- Caracteristicas constructivas de las obras de viabilidad y accesibilidad: pavimentacion,
calzadas, aceras, vias peatonales, carril bici, ...

- Descripcion y calculo de las redes de infraestructura de agua: abastecimiento de agua,
riego e hidrantes contra incendio en su caso

-Descripcion y calculo de las redes de saneamiento: evacuacién aguas pluviales y residuales
-Descripcion y calculo de las redes de energia: gas, alta, baja tension y alumbrado publico
-Descripcion y célculo de las redes de telecomunicaciones

- Descripcioén y calculo de obras necesarias para el funcionamiento de los servicios publicos:
recogida de residuos, servicios de mantenimiento, etc.

- Descripcion de las obras de ajardinamiento, arbolado y amueblamiento urbano
- Descripcion de las medidas adoptadas teniendo en consideracion el efecto isla de calor**

- Descripcion de las obras de demolicion, en su caso

ANEXOS

Garantias y medios econdmicos del promotor (art. 195.3 RG)

- Estudio geotécnico en su caso

- Determinaciones que garantizan cumplimiento de las normas sobre la recogida, el tratamiento y el
vertido de las aguas residuales urbanas para proteger el medio ambiente y la salud humana (Directiva
(UE) 24/3019 del Parlamento Europeo y del Consejo)

- Determinaciones que garantizan la adopcioén sistemas circulares gestion agua (art. 61.2 Ley 3/23)
- Autorizaciones para acometidas a servicios urbanisticos generales

- Determinaciones que garantizan la sostenibilidad energética ***

- Determinaciones necesarias para dar cumplimiento a las normativas técnicas sectoriales

- Justificacion del cumplimiento de las normas y ordenanzas de accesibilidad

- Estudio de Seguridad y Salud (Estudio Basico en su caso)

Palmeras del Limonar 31. 29016 Malaga
952.224.206 coamalaga@coamalaga.es. Pagina 2

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA



ARQUITECTOS
AN de Macaca

Proyecto de Urbanizacion

PLIEGO DE . - -
CONDICIONES - Condiciones técnicas de las obras y servicios
- Condiciones econdémico-administrativas
MEDICIONES - Estado de mediciones valoradas
PRECIOS Cuadro d ios d ¢
DESCOMPUESTOs - Cuadro de precios descompuestos
PRESUPUESTO - Resumen por capitulos del PEM resultante de las mediciones
PLANOS DE' Situacion en el planeamiento municipal
INFORMACION - P P

- Zonificacion del 10 a ejecutar

- Topografico. Estado actual. Superficie

- Estructura de la propiedad del suelo

- Usos, edificaciones, vegetacion e infraestructuras existentes

- Afecciones (protecciones, vias pecuarias, deslindes, servidumbres, etc.)

- Servicios generales de la ciudad a conectar (viario e infraestructuras)

g:ig’;gg?g - Disefio de viabilidad y accesibilidad. Planta y secciones, detalles, calidades...

- Definicion geométrica de red viaria. Radios, rasantes, perfiles...

- Redes de infraestructura de agua: distribucidon de agua, riego e hidrantes contra incendios
- Redes de saneamiento, de alumbrado publico y pluviales

- Redes de distribucion de energia eléctrica

- Red de alumbrado publico

- Otras redes segun previsiones del planeamiento a ejecutar

- Disefio y jardineria del sistema de espacios libres

- Detalles y elementos de las instalaciones urbanas
- Notas:

*En base a las fases de urbanizacion establecidas, los servicios urbanisticos que deban ponerse en servicio para que puedan ser
utilizados los terrenos que se urbanicen sucesivamente. Se definiran las soluciones provisionales que garanticen la funcionalidad y
puesta en servicio sucesiva de cada fase que permitan su recepcién de forma independiente, asi como la solucion definitiva una vez
ejecutada la totalidad de las obras de urbanizacién de la unidad de ejecucion o ambito de actuacién. También habra de identificar,
para cada parcela resultante, la fase concreta cuya ejecucion le permitiria alcanzar la condicion de solar.

** Art.21 ley 7/2021 de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion energética

* art. 191.6 RG, sostenibilidad energética de la actuacién fomentando el desarrollo de sistemas urbanos de autoconsumo y procurara
la utilizacion de tecnologias de gestion inteligente que optimicen el funcionamiento y usos de los recursos.

junio 2025
Juan Pedro S&nchez Garcia. Arquitecto asesoramiento y formacion
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proyecto de actuacion
Proyecto de actuacion (para actuacion extraordinaria suelo rustico) (art.33 RG)

CONTENIDO DOCUMENTAL* DEL PROYECTO DE ACTUACION:

(*minimo estimado que faculta la inclusion de las determinaciones que se especifican abajo)

a) Memoria.

1. Memoria descriptiva.
2. Memoria justificativa.

b) Obligaciones asumidas por el promotor.

c) Cartografia.

1. Planos de Informacion.
- Situacion en Instrumentos de ordenacion urbanistica y territorial.
- Afecciones por planificacion sectorial.
- Topogréfico actual.

2. Planos de Propuesta. (sobre planimetria de base que refleje la topografia, los

elementos naturales, las edificaciones existentes, etc.)

- Topografico actual y modificado (acotado).
- Justificacion grafica de cumplimiento de determinaciones.
- Definicién de la edificacion a nivel anteproyecto (como maximo).
- Definicién de infraestructuras necesarias para la actuacion.

d) Anexos. (acreditacion del cumplimiento de requisitos de la normativa sectorial)

DETERMINACIONES DEL PROYECTO DE ACTUACION:

= |dentificacion de la promotora de la actuacioén.

= Descripcion detallada de la actuacion:

a) Situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos.
b) Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.
c¢) Caracteristicas socioecondmicas de la actuacion.

d) Caracteristicas de:
- Edificaciones, construcciones y obras.
- Viarios, infraestructuras y servicios técnicos propios de la actuacion.
- Inclusién de las exteriores que sean necesarias para la funcionalidad de la actividad.
-Construcciones, infraestructuras y servicios publicos existentes en su @mbito territorial
de incidencia.
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proyecto de actuacion

e) Plazo de inicio y terminacion de las obras con determinaciédn, en su caso, de las fases en que
se divida la ejecucion.

= Justificacion, fundamentacion y definicion:
a) Interés publico o social o incompatibilidad para localizar la actuacion en suelo urbano (art.
30.2 y 3 RG). Este apartado no procede si el Proyecto de actuacion tiene por objeto la vivienda
unifamiliar aislada no vinculada (art. 31 RG)

b) Necesidad de implantacion en suelo rustico y justificacion de ubicacion concreta propuesta.

c) Compatibilidad con el régimen del suelo rustico (ver resumen en apartados 1, 2, 3y 4 de
la NTU 9) y con la ordenacion territorial y urbanistica (ver instrumentos en OIU) .

d) Justificacién del cumplimiento de requisitos de la normativa sectorial.
e) Cumplimiento de los parametros del art. 24.2 RG (més los complementarios que determine

el I0U) para evitar que la actuacion (por si misma o por su situacion respecto a asentamientos)
induzca a la formacién de nuevos asentamientos:

¢ No conllevar la division simultanea o sucesiva de terrenos que:

- Genere superficie de parcela inferior a lo establecido en la legislacién agraria.
- Genere fincas agrarias en regadio sin aprovechamiento hidraulico.
- Constituya parcelacién de naturaleza urbanistica para la que existan datos
acreditativos (publicidad, expedientes disciplinarios antecedentes, etc.)
- Genere formas regulares o dimensiones impropias de la naturaleza rustica.
- Tengan como base nuevos viarios, caminos o infraestructuras comunes de
servicios basicos.
o No suponer la transmision intervivos de cuotas proindiviso, acciones, participaciones
o constitucion de division horizontal.

¢ No resultar incluidas en un circulo de radio 200 m mas de:
-. 6* edificaciones o construcciones de uso residencial, industrial o terciario.
-. 10* edificaciones o construcciones de cualquier uso.
*No computan actuaciones ordinarias desmontables o de <10 m2 sup y <4 m alto

¢ No proponer edificacion de nuevas viviendas no vinculadas a distancia < 200 m de:
- Un asentamiento urbanistico.
- Una agrupacién de viviendas irregulares.
- Un habitat rural diseminado.

o No proponer el trazado de viarios (ni compactacion o ensanche > 3m).no necesarios

¢ No proponer infraestructuras de servicios basicos innecesarios para la actuacion.

Palmeras del Limonar 31. 29016 Malaga
9522242 06 coamalaga@coamalaga.es pagina 2 )
COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA



Al

ARQUITECTOS
DEMALAGA

proyecto de actuacion
f) Analisis de la incidencia territorial, paisajistica y ambiental y definicion de las medidas
correctoras de los impactos que pudiera generar.

g) Viabilidad econdémico-financiera.

h) En su caso, plazo de duracion de la cualificacién urbanistica.

= Obligaciones asumidas por el promotor de la actividad (como minimo):
a) Las correspondientes a los deberes legales del régimen del suelo rustico.

b) Compromiso de mantener la vinculacion entre las edificaciones y los usos del suelo rdstico
que justifican su autorizacién y de devolver los terrenos a su estado natural en los supuestos
previstos en el Reglamento.

c) Pago de la prestacion compensatoria en suelo rustico, conforme al articulo 35 RG

d) Solicitud de licencia urbanistica, conforme al Proyecto de actuacion aprobado, en el plazo
maximo de un afio desde la resoluciéon de autorizacion (caducidad de esta determina sera
declarada previa audiencia)

septiembre 2024
Juan Pedro Sanchez Garcia

Arquitecto de asesoramiento y visado
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proyecto de parcelacién
Proyecto de parcelacion (art.299 RG)

CONTENIDO DOCUMENTAL* DEL PROYECTO DE PARCELACION:

*minimo estimado que completa al previsto en el art. 299.1.c del Decreto 550/2022 (Reglamento
general de la LISTA) y sin perjuicio de lo que establezca la ordenanza municipal al respecto.

a) Memoria.

1. Expositiva e Informativa.
- Objeto del proyecto.
- Arquitecta/o interviniente.
- Datos del encargante.
- Descripcion del estado actual. Parcelacion existente
- Propiedades afectadas incluyendo identificacion:
- Registral.
- Catastral.
- Condiciones urbanisticas vigentes.
2. Justificativa.
- Descripcidn de la parcelacion propuesta parcela a parcela.
- Justificacion urbanistica (superficie, longitud de fachada, anchura, fondo y
numero max. de parcelas, etc.) cumplimiento art. 138 RG y zona de ordenanza.

b) Planos georreferenciados a escala adecuada.

1. Planos de Informacion.
- Situacién en término municipal.
- Localizacién en plano de calificacién del Instrumentos de ordenacién.
- Estado actual de la parcelacion.
- Topograéfico actual reflejando las edificaciones existentes.
2. Planos de Proyecto.
- Parcelacion propuesta acotada, incluyendo cuadro de superficies.
- Plano parcelario refundido sobre el planeamiento superior.
- Optativamente planos individualizados de cada parcela resultante.

En el caso de licencia de parcelacion para division horizontal, el contenido anterior se ajustara en
coherencia a la realidad fisica de la edificacion que se pretenda dividir.

Las condiciones urbanisticas vigentes y la justificacién de su cumplimiento en el proyecto pueden reflejarse
en el modelo de ficha colegial. Pinchar aqui para descargar.

agosto 2023
Juan Pedro Sanchez Garcia

Arquitecto de asesoramiento y visado
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