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ORDENANZAS GENERALES

Art. 1.-

Art. 2.-

Art. 3.-

Art. 4.-

Art. 5.-

Art. 6.-

Art. 7.-

Formulacion. La formulacion y desarrollo del Plan Especialespula por lo establecido
en la legislacion vigente en materia de Puetteg 27/92, modificada por la Ley 62/97; y
Ley 48/03) y por la legislacion estatal y auton@tjce sean de aplicacion.

Ambito. EI &mbito de actuacién del Plan Especial es &dibminio pablico portuario
definido por las coordenadas UTM indicadas enaigktorrespondiente que constituye el
Sistema General Portuario.

Objeto. Las presentes Ordenanzas regulan el uso del espaxigario asi como las
actuaciones de edificacion y urbanizacion que sarddlen dentro de ese ambito en el
periodo de vigencia del Plan Especial.

Vigencia. La vigencia del Plan Especial sera indefinida atirpale la aprobacion
definitiva.

Sera preceptiva su revision en caso de ampliagidaduccion sustancial del espacio
portuario como consecuencia de cambios importageta orientacién del transporte
maritimo, o de cualesquiera otras causas que exijaedimensionamiento.
Modificaciones. Las demas adaptaciones del Plan Especial a laansiancias o
demandas no previstas en el mismo, se resolverdiamte modificaciones de elementos
del propio Plan, o en su caso, estudios de dgtallestantes instrumentos urbanisticos.
Desarrollo. El Plan Especial se desarrollard mediante Proyeesgecificos de
urbanizacion y/o edificacion que podran abarcao teldambito del Plan o una parte del
mismo, con sujecion a las ordenanzas de uso, a&gdit y urbanizacion recogidas en los
siguientes capitulos y dentro del régimen estaldesn la vigente Ley de Puertos.

En todo caso la Autoridad Portuaria desarrollerdroyecto de Urbanizacién que defina
como minimo las infraestructuras de caracter gengm® se han de implementar en el
ambito portuario, su conexién con las redes urbgeagortuarias existentes, asi como los
agentes que las llevaran a cabo y los plazos ersejugecutaran, debiendo los demas
proyectos parciales o sectoriales adaptarse a taelen su disefio como en los plazos de
ejecucion.

Sectores.A los efectos de aplicacion de estas ordenanzaslgto de actuacion del Plan

Especial se divide en los siguientes ambitos mermsectores:

1.- Prolongacion del dique de Levante.

2.- Plataforma del Morro.

3.-- Plataforma del Atracadero.

4.- Déarsena de embarcaciones menores.

5.- Parcela de equipamiento socio recreativo.

6,7,8.- Muelles 1, 2 y Esquina.
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9.-

10.-
11.-
12.-

Zona de acceso Plaza de la Marina.

Muelle de Heredia (Avda. de Manuel Agustarédlia).
Puerto Comercial (incluye los muelles nés%3
Plataforma de San Andrés.

12.1.- Zona de uso portuario.

12.2.- Parcela de uso cultural y de ocio.

12.3.- Auditorio.

12.4.- Darsena nautico deportiva.
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ORDENANZAS DE USO

Art. 8.- Usos previstos.
- Uso global: El uso global del Puerto es el portuario

entendido como Sistema General de Infractsha
de Transporte.
- Usos generales:1. Ciudadano.

Il. Portuario.

[ll. Portuario/ciudadano.

- Usos pormenorizados:

Ciudadano terciario: turistico. CT
ocio y recreo. CR
cultural. CcC
oficinas. CcoO
hotelero. CH

Ciudadano institucional Cl

Portuario turistico PT

Portuario comercial PC

Portuario pesquero PP

Portuario deportivo PD

Portuario institucional PI

Servicios portuarios PS

Uso viario rodado. VR

Uso peatonal. VP

Uso de aparcamiento

en superficie. AS
b/rasante. AB
s/rasante. AR

Uso de zonas verdes y
espacios libres. VAY,
* Los usos previstos en el Plan General de Ordé@nddrbana de Malaga en relacién con la

actividad portuaria son los siguientes:

a) Actividades propiamente portuarias (O).
b) Actividades complementarias. ©.
C) Espacios de reserva. (R).

Art. 9.- Definicién de los usos.

* Se entiende pouso portuario el ligado a la explotacién comercial o a la p@étade
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servicios del Puerto como tal; y sujetos a la raglatacion de seguridad emanados del

protocolo IMO-ISPS (Directiva Comunitaria 65/2008gglamento Europeo 725/2004).

* Se entiende pouso ciudadanoel ligado principalmente a la actividad de ladeid.

* Son usos portuario-ciudadanosaquellos usos ciudadanos y portuarios gque ceexist
un determinado ambito por ser compatibles y/o cemghtarios entre si.

* Sonusos ciudadanosle caracteterciario los siguientes:

- Turistico: ligados a la actividad turistica tanto portuaria¢eros) como
ciudadana (comercial, restauracion, asistencip etc.

- Ocio y recreo: son usos relacionados con el recreo y el esparto
ciudadano (centros ludicos y recreativos, pequeiieeccio y
servicios ligados a estos centros etc.).

- Cultural: son usos relacionados con las actividadesadamhs de
caracter cultural o didactico (museos, centrosdestigacion,
salas de exposiciones, centros culturales o dagesgrvicios y
pequefio comercio ligado a estas instalaciones etc.)

- Oficinas: incluye las oficinas privadas o publicas, ofisimarporativas,
comercio situado en las plantas bajas de losciedifde
oficinas, servicios ligados a éstos etc.

- Hotelero: se define como uso de residencia temporal, gemamte de
corta duracion, apoyado en una serie de servi@sg(racion,
asistencia, servicios complementarios como fies@isgresos
etc.).

* Son usos ciudadanogle caractemstitucional los ligados a organismos o instituciones
publicas para el desempefio de sus funciones.

* Son usos portuario-turisticos los ligados al trafico de pasajeros en crucerdstitos
(estaciones maritimas, servicios y comercios ligag@llas, instalaciones en los muelles
para atraque y desatraque, suministros, segurmfaiias de consignatarios y de la
administracion portuaria ligadas a este tipo deg&tc.).

* Son usos portuario-comercialeslos vinculados a la explotacién comercial del Ruer
como tal, incluyendo el trafico de carga genera, abntenedores, ro-ros (carga y
pasajeros) y demas traficos comerciales y lasidaties y servicios ligados a ellos (estiba
y desestiba, almacenamiento, control, administnac@&paraciones, actividades industriales

directamente relacionadas con el funcionamient®detto, etc).

* Sonusos portuario-pesqueroslos ligados a la actividad pesquera (atraquesgtdeque
de barcos de pesca, almacenamiento, venta de pesosthlaciones industriales o de
servicios ligados a esta actividad, etc.).

* Sonusos portuario-deportivoslos vinculados a los deportes nauticos en cuakuige

sus especialidades compatibles con las caraatasistel ambito en que se desarrollan, asi
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como las actividades y servicios ligados a elldsb(mautico, escuela de vela, marinas
secas, reparaciones, almacenamiento etc.).

* Sonusos portuario-institucionaleslos ligados a la administracion y gestion del Rugr
en concreto los usos representativos y/o que @ameen a la actividad institucional de la
Autoridad Portuaria.

* Los usos de servicios portuariosson los destinados a posibilitar el normal
funcionamiento de la actividad portuaria queastén incluidos en alguno de los
definidos en los parrafos anteriores.

* El uso viario corresponde a las zonas de circulacién rodadatgipe.

* El uso de aparcamientacorresponde a las zonas y edificaciones para gutehporal
de vehiculos, distinguiéndose tres situaciongstesraneo, en superficie o en edificacion
sobre rasante.

* El uso de espacios libreo zonas verdes corresponde a los jardinesoylas de
descanso, esparcimiento o recreo publicos.

* Se entiende pomctividades portuarias (art 12.8.17.2.a del PGOU-97) las obras e
instalaciones fijas de los puertos, los usos desind, almacén y oficinas, y los de
transporte, almacenaje y distribucién directamegicionados con las funciones propias
del puerto.

* Se entiende poractividades complementarias(art 12.8.17.2.c del PGOU-97) las
actividades comerciales portuarias, asi como lascqurespondan a empresas industriales
y comerciales cuya ubicacién en el puerto estdfipagta por su relacién con el trafico
portuario, por el volumen de los traficos maritingpe generen o por los servicios que
prestan a los usuarios del puerto.

* Se entiende poespacios de reservéart 12.8.17.2.c del PGOU-97) los que garantiden e
desarrollo futuro de la actividad portuaria. Diclespacios quedaran incluidos, en su caso,
en la zona de servicios del puerto que, al efeetimite la Administracion Portuaria en el
correspondiente Plan de Utilizacion del EspaciduRaoio.

Art. 10.- Zonificacion.

El ambito del Plan Especial se divide en trasagcen funcién dalso generala la que
cada una se destina.

Zona |.- Uso ciudadano.

Zona Il.- Uso portuario.

Zona lll.-Uso portuario - ciudadano.

Dentro de cada zona se pueden desarrollar Iaspgmenorizados que se indican en el
articulo 11 de estas Ordenanzas.

Estas zonas se delimitan en el plano n° P-2gsetiemas planos de ordenacion.

Las zonas | (uso ciudadano) y Il (uso ciudadaoiuario) son de libre acceso. La zona Il
(uso portuario) es de acceso restringido, limiféglcamente, para uso exclusivo portuario,

segun niveles de seguridad.
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Por otra parte, en funciéon de su relacién coaclavidad portuaria se distinguen las
siguientes zonas:

Zona O -Uso operativo.

Zona C - Uso complementario.

Zona R - Uso de reserva.

Dentro de cada una de estas zonas el Plan Difgeticulo 38 de la Ley 48/03) y/o el
Plan de Utilizacién (articulo 96 de la Ley 48/08dm proponer la distribuciéon de usos
pormenorizados, siempre dentro de los indicadoseleart. 11.1 de las presentes
ordenanzas.

Dichas zonas se delimitan en el plano n°® P-3.

Art.11.- Distribucién de usos.

A cada sector se asignan una serie de usos panizaios compatibles o
complementarios entre si, con arreglo a la sigaidistribucion:

11.1. Usos propuestos por Sectores.

1o Il PT+PC+PS

2 e i CT+CR+CC+CH+PT+PD+PS+VR+VP+AS+ZV
3 Il PT+PS+2V

R I PT+PS+2V

5. ] CR+CC

6,7,8...... -1l CT+CR+CC+PT+VR+VP+AB+AS+ZV+PS

9 -l CI+VR+AS+ZV+PS+PI

10....ccens -1 CR+CO+CI+VR+AB+ZV

11, Il PT+PC+PP+PI+VR+AS+AB+AR+PS
12...e I-1I-1llI CT+CR+CC+CI+VR+AS+AB+ZV+8
13, 11 PD+PI+PS+VR+VP+AS+ZV
14............. Il PC+PI+PS+VR+AS

En el cuadro incluido a continuacion se sefiaé@a pada sector los usos propuestos y los

usos que podrian permitirse bajo determinadasnstancias:
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11.2.

Uso de las darsenas.

- Antepuerto. PT/PC.

- Déarsena de embarcaciones menores PD/PT.
- Guadiaro PT.

- Heredia PC.

- Puerto pesquero actual PP/PC.

- Nueva darsena nautico deportiva  PD.

Art.12.- Regulacién de los usos.

19)

20)

39

4°)

59)

Dentro de la zona de uso general portuarisgmodesarrollarse los usos definidos en los
epigrafes correspondientes del art. 11.1 coniénjeclo que se establezca en el Plan
Director (articulo 38 de la Ley 48/03) y/o el Pk Utilizacién (articulo 96 de la Ley
48/03) del Puerto.

Asimismo podran desarrollarse cuantas actividaslsn necesarias para el normal
desenvolvimiento de los usos portuarios.

En la zona de uso ciudadano sélo podran ddlsese los usos ciudadanos definidos en
los epigrafes correspondientes del art. 11.1 cmeglara las determinaciones del Plan
General.

En la zona de uso portuario - ciudadano podefgarrollarse los usos definidos en los
epigrafes correspondientes del art. 11.1 con areetp establecido en el Plan Director de
Infraestructuras y/o en el Plan de Utilizacion Bspacio Portuario y en el Plan General,
respectivamente, y a lo que, con mayor detalde, determina en las presentes
Ordenanzas, atendiendo siempre a la compatithibd#re unos y otros y a posibilitar el
correcto funcionamiento de las actividades poids previstas en esta zona.

El Plan Director de Infraestructuras y/o earPHbe Utilizacion del Espacio Portuario
determinara de forma pormenorizada los usos yidatles que puedan desarrollarse en las
zonas operativas (O), complementaria (C) y dervase(R) delimitadas en el plano
correspondiente, con sujecion en todo caso aablestdo en estas Ordenanzas.

En lo no regulado expresamente en estas Omzimase estard a lo dispuesto en la

Normativa de Usos del Plan General.
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ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION

Art. 13.- Edificaciones en la zona ciudadano - pouria.

1.-

El Plan Especial diferencia dentro de estaaZags areas no edificables de aquéllas otras
susceptibles de ser edificadas.

En lasareas no edificablesno se podran desarrollar edificaciones o constmes de
ningun tipo.

Por excepcion, podran llevarse a cabo, previabagion de Estudio de Detalle, aquéllas
qgue, no habiendo sido previstas inicialmente eRlah, resulten indispensables para el
funcionamiento del trafico portuario regulado em @rdenanzas de uso y siempre que
tales construcciones no impidan el desarrolltodalemas usos y actividades previstos
en el Plan.

Alturas maximas.

En funcion del destino de las edificacionegstablecen las siguientes alturas maximas.

-Zona de los muelles 1y 2:

Las alturas maximas de la edificacion se defineloglanos de Ordenacion n° 04, 05,
DEOO y DEO1 asignandose a cada area de movimiedifigio, cuerpo de edificacion o
hito una altura méaxima del edificio o una alturaxmm® de cornisa en metros a contar
desde la rasante del muelle en ese punto y hastmmda de cornisa respectiva,
entendiendo por tal el plano inferior del dltimajémo de la planta superior de la
edificacién. Por encima de dichas alturas se peémifos elementos regulados en el
Plan General.

-Zona de M. A. Heredia

Edificios de usos terciario e institucional: PB+4

-Zona de la plataforma de San Andrés

Edificio de uso cultural y ocio: Segun Estudio d=dlle

Edificacion comercial darsena deportiva: PB (@mnate del 10% por encima)

Edificabilidad méxima sobre rasante.

4.0. El indice de edificabilidad aplicable solia superficie total de la zona no
excedera de 0,50 m2t/m2s.

4.1. Zona de los muelles 1, 2 y esquina:

La edificabilidad se distribuira en el muelle 1sgaina entre las nuevas edificaciones
resultantes en los edificios delimitados por lasealciones maximas definidas en los
Planos de Ordenacién n° 03, 04, DEOO Y DEO1 ylaagtura y nimero de plantas

maximos establecidos en los Planos de Ordenac&63°04, DE0O, DEO1 y 05. Esta

distribucion de edificabilidad cumplira las regiaguientes:

4.1.1. En los Planos de Ordenacion n° 03, 04, DEGEOL se definen las
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alineaciones méaximas de los edificios con su afldlad maxima. La suma de las
edificabilidades de cada uno de esos edificiosatrgsuperar la edificabilidad total de
veintiin mil cincuenta metros cuadrados (21.050soBre rasante.

4.1.2. Quedan exceptuados del computo de ddliizd los elementos e
instalaciones asi considerados en el Plan Generébsyquioscos de temporada
desmontables que pudieran situarse en los espiacess

4.1.3. La edificabilidad atribuida al Edificio d& ésquina de los Muelle 1y 2
en el Plano de Ordenacion n® 04 y detallado erPlasos de Ordenacién DES1 y
DEOO se computara con independencia de que puditwarse parcialmente en
situacién de bajo rasante.

4.1.4. No se incluirdn en el cédmputo de edificdbiti sobre rasante de esta
zona el estacionamiento e instalaciones que pustlemse bajo la rasante del Paseo de
la Farola segun se delimita en el Plano de Ordéna? 03 y 04, asi como bajo la
rasante de los muelles.

La edificabilidad consolidada que tienen la CapléhMuelle 1 y el edificio de La
Farola no se computaran dentro de la edificabilst#tte rasante del muelle 1y
esquina.

4.1.5. La edificabilidad maxima para desarrollmeemuelle 2 es 3.050 mz2,

4.1.6. La edificabilidad de cada uno de los eificdel muelle 2 sera la
resultante de aplicar la ordenacion reflejada siplanos de ordenacion n° 04.

4.1.7. Quedan exceptuados del computo de edifidabi los elementos e
instalaciones asi considerados en el Plan Generhisyquioscos de temporada
desmontables que pudieran situarse en los esgiis
4.2. Zona de M. A. Heredia

Edificios de usos terciario 26.500 m2t

Sede de Aduanas 4.400 m2t
4.3. Zona de la plataforma de San Andrés

Edificio de uso cultural y ocio 8.000 m2t

Edificacion comercial darsena deportiva 3.000 m2

Art. 14.- Edificaciones en la zona ciudadana.

En general en esta zona no se permiten edifitagiy construcciones, sobre rasante, de
ningln tipo salvo en la parcela ocupada por el Rub Mediterraneo y la destinada al
futuro Auditorio de la Mdsica de Malaga.

En la parcela ocupada por el Real Club Mediterrarseopermiten las obras que sean
necesarias para la conservacion y/o mantenimieatla édificacion existente, asi como
obras de reforma y mejora de las instalacioneaisimento de techo, siempre que los usos
estén ligados a los existentes.

También se permiten en dicha parcela todasllagu@bras que supongan una mayor
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adecuacién de la edificacion al entorno singulamee estad enclavada, a través de la
redaccién de un Estudio de Detalle que defina catigion la nueva ordenacion,
configuracion y tratamiento de las edificacionesedacion con dicho entorno y siempre
qgue el aprovechamiento y los usos asignados, eqigpt deportivo y social, se
correspondan con la concesion actual.

Dada la especial relevancia del Auditorio de la ivhigle Malaga se ha optado por
elaborar una ordenanza particular para la edificagi su entorno que se adjunta en la

separata nimero 1 de estas ordenanzas.

Art. 15.- Edificaciones en la zona portuaria.

1.-

2.-

3.-

En esta zona se podran llevar a cabo cuadifaeiones, construcciones o instalaciones
sean necesarias para el normal desarrollo de @ss agignados en las correspondientes
Ordenanzas de Uso.

No obstante, en el muelle n° 4 las nuevasgadibnes o construcciones que se realicen en
la zona portuaria deberan retranquearse un midiend5 mts. del limite de la zona
ciudadana o ciudadano - portuaria adyacente.

En el muelle n° 3, en el lado de la darsena @madidlo se permiten edificaciones y
construcciones relacionadas con el trafico de pasajpermitiéndose todas aquellas obras
encaminadas a mejorar la adecuacion de la Estdadiima al singular emplazamiento
gue ocupa en relacién con el entorno urbano.

Alturas maximas.

La altura maxima de las edificaciones no exdedsm general de 13,50 mts.
exceptuandose de esta norma aquéllas que porigaleaa requieran una mayor altura,
como los silos o construcciones similares, asi ctamcedificaciones y construcciones
existentes que deban mantenerse para el normatallesde la actividad portuaria.

No obstante lo anterior y con caracter meramaniaaativo, se relacionan a continuacion
una serie de edificaciones que por su singularigegdor su ubicacién en la zona de borde
con la ciudad, parece conveniente que quedenagdlgjsus alturas indicativas:

-Zona del Dique de Levante

Estacién Maritima de Levante 11,10 m

Edificio satélite de la estacién maritima PB+2

Club Nautico PB+2
Escuela de Vela PB+1
Estacién Maritima del Atracadero 13,50 m

-Zona de la Plataforma de San Andrés

Instituto Oceanografico Espafiol PB+3
Complejo Nautico Darsena Deportiva PB+1
Edificios del Varadero 13,50 m
Locales de uso portuario 11,00 m

Instalaciones auxiliares darsena deportiva 11,00 m
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4.-
5.-

La ocupacién maxima en esta zona no exce@t@bel de la superficie total de la misma.
Edificabilidad maxima.

La edificabilidad méaxima aplicable sobre la sup@fiotal de la zona no excedera de 0,30
m2t/m2s.

Con caracter meramente indicativo, se relacionarcoatinuacion una serie de
edificaciones que por su singularidad, o por swadin en la zona de borde con la
ciudad, parece conveniente que queden reflejadedificabilidad de referencia:

-Zona del Dique de Levante

Estacion Maritima de Levante 00.n2t
Edificio satélite de la estacién maritima 6.000 m2t
Club Nautico 2.400 m2t
Escuela de Vela 800 m2t
Estacion Maritima del Atracadero 17.000 m2t

-Zona de la Plataforma de San Andrés

Instituto Oceanografico Espafiol 5.000 m2t
Complejo Nautico Darsena Deportiva 2.200 m2t
Edificios del Varadero 5.000 m2t
Locales de uso portuario 10.0@D m

Instalaciones auxiliares darsena deportiva 0 rbBt
Las edificaciones y construcciones se disgondie forma que se logre la maxima

transparencia visual y se afecten en el menor grasible las perspectivas urbanas.

ORDENANZAS PARTICULARES .ACTUACIONES
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Art. 16.- Actuaciones.
El Plan Especial se desarrollara a través desaria de Actuaciones reguladas por los

parametros y condiciones particulares que para oadaellas se sefalan en la Ficha

correspondiente.

No obstante podran plantearse variantes a aspexmincretos de las actuaciones

programadas siempre que se sigan cumpliendo lan@mndas Generales del presente Plan,
y no se dé lugar a incremento de la edificabilipiayista.

Art. 17.- Relaciéon de Actuaciones

Actuacion n° Denominacion
1 Prolongacion del dique de Levante.
2 Plataforma del Morro.
3 Plataforma del Atracadero.
4 Déarsena de embarcaciones menores.
5 Parcela de equipamiento socio recreativo
6,7,8 Muelles 1, 2 y esquina
9 Acceso por Plaza de la Marina
10 Avda. Manuel Agustin Heredia.
11 Puerto Comercial (incluye muelles 3 a 9)
11.1.- Muelle 3
11.2.- Muelles4 a7
11.3.- Muelle 8
11.4.- Muelle 9
12 Plataforma de San Andrés.
12.1.- Zona de uso portuario.
12.2.- Parcela de uso cultural y de ocio.
12.3.- Auditorio.
12.4.- Darsena nautico deportiva.
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