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1. AGENTES, PROPIEDAD Y OBJETO DEL ENCARGO.

Se procede a la redaccion del presente PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA MANZANA
DENOMINADA “ISLA DE TALLERES". MODIFICADO 2021, por encargo de la Consejeria de

Educacion, Cultura, Festejos e Igualdad de la Ciudad Auténoma de Melilla.

Ello se ha planteado dentro de las acciones encaminadas a la construccion de un EDIFICIO PARA
ESCUELA DE MUSICA Y DANZA Y ESCUELA DE BANDA, ORQUESTA Y CORO u ofro edificio de
equipamiento similar en la parcela situada al Suroeste de la Actuacion Aislada A-49 del PGOU,
que contemplan la readlizacidon de unos Estudios Previos-Anteproyecto para confirmar que las

condiciones del futuro edificio pueden dar respuesta a las demandas planteadas.

El P.E.R.Il. VIGENTE de la Unidad de Ejecucion A-49 (Isla de Talleres) del P.G.O.U. de 1995, fue
aprobado definitivamente, por unanimidad, en el pleno de la Excma. Asamblea de la Ciudad de
Melilla de 30.12.2003 (BOME 4051 de 13.01.2004).

La Parcela denominada en dicho P.E.R.I. “PIEZA A", asi como los derechos urbanisticos que en ella
se acumulan, son en la actualidad PROPIEDAD AL 100 % DE LA CIUDAD AUTONOMA DE MELILLA,
ya gque —ademds de la parcela R-3 que ya era propiedad de la CAM- se han adquirido por diversas
formulas las parcelas R-2 y R-4 (segun denominacion del Proyecto de Compensacion) a sus

anteriores propietarios.

El hecho fundamental, que se ha manifestado en el trascurso de la redaccidn de los citados
Estudios Previos-Anteproyectos, y que da lugar al presente documento de Planeamiento
Urbanistico, es la existencia de una ARAUCARIA DE GRAN PORTE dentro de la parcela edificable

tal como esta es definida en PERI actualmente vigente.

Asi, el planeamiento actual contempla la edificacién en el mismo espacio en que se encuentra

dicha Araucaria, lo que obligaria al menos a su tfraslado y nueva plantacion o eliminacién.

El presente P.E.R.I. MODIFICADO responde a la concepcién contraria: mantener la Araucaria en
su posiciéon actual, sin actuar sobre la misma de forma alguna, mediante el replanteamiento de

los limites de la parcela edificable, reduciéndolos lo necesario para conseguir dicho fin.

Por tanto, las determinaciones contempladas en el presente P.E.R.I. MODIFICADO afectan
exclusivamente a la denominada “PIEZA A" y su entorno de espacios publicos, todos ellos (tanto

suelo como derechos urbanisticos) pertenecientes a la Ciudad Auténoma de Melilla.
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Por tanto, no se afecta a ningun derecho edificatorio o de otro tipo de ninguna persona fisica o
juridica, mds alld de las consecuencias indirectas que se pudieran considerar por cuestiones de

cercania (propietarios de viviendas de Magna Melilla) o respecto a los ciudadanos en general.

El arquitecto redactor es D. JesUs M® Montero Sdez, residente en Melilla, colegiado n.° 32 del

Colegio Oficial de Arquitectos de la Ciudad Autdnoma de Melilla.

2.- ESTUDIOS E INFORMES COMPLEMENTARIOS.

Para el presente documento, se han tenido en cuenta, ademds, los siguientes documentos y

estudios complementarios relativos a las ordenanzas e informes que afectan a la parcela;

- P.ER.. de la Unidad de Ejecucion A-49 (Isla de Talleres) del P.G.O.U. de 1995, fue aprobado
definitivamente, por unanimidad, en el pleno de la Excma. Asamblea de la Ciudad de Melilla
de 30.12.2003 (BOME 4051 de 13.01.2004).

- Aprobacioén por el Consejo de Gobierno de la Ciudad Auténoma de Melilla del Proyecto de
compensacion de la A-49 en sesidon de 18/04/2008 (BOME 29/04/2008).

- Informe de Evaluacién Ambiental por parte de la Consejeria de Medio Ambiente y Naturaleza,
expediente 5500/2022 con resolucién del Consejero de Medio Ambiente y Sostenibilidad de
fecha 21/06/2022 (n.° 2022000804) publicada en el BOME n.° 5977 de 28/06/2022.

- R.D.2751/1986 de 5 de diciembre por el que se declara Bien de Interés Cultural, con categoria

de Conjunto Histérico, una zona de la Ciudad de Melilla.

Tanto los planes especiales afectos, como la tramitacion del expediente y resoluciéon
medioambiental se encuentran publicados en los Boletines Oficiales de la Ciudad de Melilla

(BOME) relacionados anteriormente.

Cabe destacar en la resolucion del Informe de Documento Estratégico Ambiental, indicada en la

resolucion del consejero, la siguientes medidas contempladas en el presente documento;

En el Documento Ambiental se analiza la alternativa 2, que es la propuesta en la
modificacién, y que pasa por mantener la araucaria en su posicion, mediante el
replanteo de los limites de la parcela edificable, reduciéndolos lo necesario para
conseguir no actuar, ni afectar al ejemplar. Entre las medidas a implementar durante la
gjecucion de las obras correspondientes al proyecto aprobado, el Documento Ambiental
propone: “No obstante, dadas las caracteristicas constructivas que quieren acometerse,
las condiciones y las formas de ejecucidon de las obras que finalmente se decidan, habrdn

de ser muy cuidadosas para con el ejemplar de araucaria, no sélo por no afectarlo de
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manera irreversible, sino también por conservarlo en un estado asumible para un individuo
ornamental como este. En este sentido, deberdn vigilarse atentamente los trabajos de
vaciado y excavacion de los sétanos, para no afectar de manera determinante al cuerpo
de raiz del individuo. Ademds, las obras de edificacion deberdn ser extensa y
puntualmente delicadas con las ramificaciones del ejemplar para no afectar a su
aspecto actual, a pesar de que se constitucion ya estd afectado por la propia existencia

del edifico del antiguo Puesto de Socorro.”

3.- INFORMACION URBANISTICA.

3.1.- Caracteristicas generales del PERI

Segun el planeamiento actualmente definido en el PERI, actuaciéon aislada de suelo urbano A-49,

para uso residencial viviendas y usos compatibles, se establecen las siguientes caracteristicas

generales;
- Barrio: Concepcién Arenal
- Area de Reparto: 7
- Instalaciones y usos propuestos: Residencial. Conservacion de Zona Verde
- Superficie del Ambito: 13.261
- Edificabilidad: 2,45 m2c/m2s
- Superficie Construida: 32.489
- Uso Caracteristico: Residencial Plurifamiliar
- N°Viviendas Previstas: 325
- Aprov. tipo del Area de Reparto: 3,83 m2c/m2s
- Aprov. lucrativo: 35.738 uas

3.2.- Calificacioén plurifamiliar aprobada en el PERI;

- N° maximo de plantas: 4 (Baja desdoblable + 3)
- Altura maxima : 14,50 m.
- Edif. s/Altura: Castillete Norma 408.
- Sétanos y semisétanos: Si
- Parcela minima No se fija
- Ocupacion en P. Baja: 100%
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- Ocupacioén otras plantas: Tanto por ciento dependiendo de las Udd. Ap.

Consumidas en P. Baja

- Edificabilidad maxima: Segun las Udd. Ap. Asociadas a cada parcela.
- Aparcamientos: Segun Norma 420.

- Vuelos: Segun norma 423.

- Patios cerrados: H =4 de la altura total, minimo 3m.

- Patios abiertos: Segun Norma 420.

- Alturas libres: Segun Norma 405.

- Entreplantas: Segun Norma 409.

Para la manzana PIEZA A, objeto del presente modificado, se asigna una edificabilidad de 2.330

m2c sobre una parcela de 819 m2.

3.3.- Localizacion en el PGOU 95:

Localizacion PIEZA A del PERI
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3.4.- Estructura de la propiedad:

Actualmente, se disponen las siguientes propiedades;

Localizacion PIEZA A del PERI
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- COMPLEJO RESIDENCIAL MAGNA MELILLA: 5554602WE0055S

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA CE ESTADO
PRIMERA DEL GOBIERNG  DF HACIENDA
GOBIERNO
IDE ESPARIA,
MINISTERIO CIRECCION GENERAL
DE HACIENDA AL CATASTRG

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 5554602WED055S0004D0

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacidn:
AV DE LAMARINA ESPANOLA 8 N2-10 BLF.1 PL-3 PLD1 RESIDENCIAL VILLA MAGNA,
52004 MELILLA [MELILLA]

Superficie grafica: 10.508 m2
Participacién del inmueble: 19.081700 %

Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]

Clase: URBANO

Uso principal: AlmEst.UsoRESID
Superficie construida: 18.703 m2
Afio construccion: 2013

Construccién
Destino
APARCAMIENTO
APARCAMIENTO
APARCAMIENTO
APARCAMIENTO

Escalera / Planta / Puerta
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13001

2.905.400
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

- PARCELA: 5554609WE0055S0001RY

VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNG
‘GOBIERNG
KL MINISTERIQ
DE HACIENDA.

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL DE VILLEGAS 11 Suelo
52004 MELILLA [MELILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

ARQUITECTO REDACTOR:
jesus@arquitectosmelilla.com

SECRETARIA DE ESTADOY
DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DAL CATASTRO

Martes | 16 de Abril de 2024

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:

PARCELA

Superficie grafica: 275m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

55654609WE0055S0001RY

" omnsam |
| !

508500 Goordenadas UTM. Husa 30 ETRS®

Eate decu

=iy
=

503 50}
i

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

D. JESUS M. MONTERO SAEZ

Martes , 16 de Abril de 2024

Avd. de la Democracia n°11, local 2 (Melilla)
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- PARCELA: 5554603WE0055S0001LY

WICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNO
‘GOBIERNO
DEERRY MINISTERIO.
DE HACIENDA

SECRETARIA DE ESTADO)
HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRD

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 5554603WE0055S0001LY

DATOS DESCRPTIVOS DL INWUEBLE

Localizacién:
AV DE LA MARINA ESPANOLA 12
52004 MELILLA [MELILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 348 m2
Afio construccién: 1932
Construccion

Destino

OTROS USOS
VIVIENDA

- PARCELA: 5554604WE0055S0001TY

Escalera / Planta / Pusrta

1/00/01
101101

PRIMERA DEL GOBIERNOG
GOBIERNG
s MINISTERIO

DE HACIENDA

DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Superficie m?
184
164

Superficie grafica: 352m2
Participacién del inmueble; 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Hid
u

— Limite de parcela
Mebilariay aceras

H

limita de

505500 Goardenadas UTM. Huso 30 ETRSE0

S5 450 i
| . -

+| Escala:
| 171000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Martes , 16 de Abril de 2024

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 5554604WE0055S0001TY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:
AV DE LA MARINA ESPANOLA 14
52004 MELILLA [MELILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Oficinas
Superficie construida: 441 m2
Afio construccién: 1932
Construccion

Destino

OFICINA

OFICINA
ALMACEN

ARQUITECTO REDACTOR:
jesus@arquitectosmelilla.com

Escalera / Planta / Puerta
101
1ot
o201

Superficie m?
215
215
1

. JESUS M. MONTERO SAEZ

Superficie grafica: 267 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”
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VICEPRESIDENCIA
PRIMERA DEL GOBIERNC

SECRETARIA DE ESTADG
DE HATIENDA

- PARCELA: 5554607WE0055S00010Y

GOBIERNO
S DE ESPARIA
DE HATIENDA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
AV DE LA MARINA ESPANOLA 2 N2-6 AUTORIDAD PORTUARIA
52004 MELILLA [MELILLA]

DIRECCIIN GEMERAL
DELCATASTRD.

Clase: URBANO

Uso principal: Edif. Singular
Superficie construida: 1421 m2
Afio construccion: 1952

Construccion

Destina Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
PUBLICO 115501 128
PUBLICO 1/00/01 128
PUBLICO 1/00/02 -3
PUBLICO 100403 122
PUBLICO 1/00/04 426
PUBLICO 10101 426
PUBLICO 1/02/01 83
PUBLICO 1/02/02 27

ACTUACION AISLADA A-49 DEL PGOU. MELILLA.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 5554607WE0055S00010Y

PARCELA

Superficie grafica: 1740m2
Participacién del inmueble; 100.00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

_3.908350

£

_3.306300

i Escala:
o8 171000

D. JESUS M. MONTERO SAEZ

Este documento no es una cerlificacion catastral, pero sus dalos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”
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3.5.- Infraestructuras existentes y servicios urbanos afectados:

Las infraestructuras estudiadas se han establecidos teniendo en cuenta las alternativas propuestas
de las edificaciones asi como las instalaciones urbanas existentes y las posibilidades de conectarse

a estas.

Dado la entidad de la pieza a modificar, no serd necesario la realizacién de un proyecto de
urbanizacién especifico. Serd el propio proyecto de la futura/s edificacion la que desarrolle los

aspectos propios de conexidén a infraestructuras urbanas existentes.

- Infraestructuras de agua.

Tal y como se puede observar en las planimetrias de servicios afectados, existe red de
abastecimiento de agua circundante ala parcelay con entidad y prevision suficiente
para el abastecimiento ala futuras edificaciones de la pieza afectada por la presente

modificacion.

Cabe destacar que el PERI consideraba dicha pieza como Residencial y ya cumplia
las necesidades de abastecimiento. En caso de ejecutarse un edificio de
equipamiento primario, la demanda siempre serd mucho menor que para un Uso

residencial.
- Red de saneamiento y aguas pluviales.

Al igual que la red de abastecimiento, actualmente ya existe en el perimetro de
actuacion por se puede ver en la planimetria de servicios afectados, ademds se han
reformado actualmente las calles adyacentes con nuevos sistemas de recogidas de

pluviales y nueva canalizacion principal de fecales.

La red actua tiene suficiente entidad para recoger las aguas fecales y pluviales de
las futuras construcciones de la parcela afectada. Nuevamente recordamos que
anteriormente estaban previstas para un uso residencial, por lo que para un

equipamiento primario, la demanda serd mucho menor.
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- Red eléctrica.

Respecto ala dotacién de energia eléctrica, serd necesario la conexion de la futura
edificacion a centro de transformaciéon. Existe en las inmediaciones centros de

transformacién para albergar el aumento de demanda del edificio.

AUN asi, serd la compania suministradora Gaselec la que considere necesario la
creacién de un nuevo centro de transformacion o la modificacion de uno existente

para dotar al edifico de suministro eléctrico.

La potencia demandad corresponderd segin se establece en el Reglamento

Electrotécnico de Baja Tensidn, en funcion del uso futuro de la edificacion.
- Red de alumbrado publico.

Dada la entidad vy localizacion en entorno urbano, la red de alumbrado ya se
encuentra ejecutada y funcionando. Se acompana al presente documento los

servicios afectados a este respecto.
- Red de telecomunicaciones.

Aligual que la anterior, se trata de un entorno urbano consolidado. Junto ala parcela
objeto se encuentra el edificio de Telefonica, desde donde parten las redes de
servicio de la ciudad. No existe problema de conexidon por suministro a las redes de

telecomunicaciones ni fibra optica de la CAM
- Red deriego vy jardineria.

Los espacios libres, zonas peatonales y jardines, en su caso, vendrdan definidos en el proyecto

de la edificacion futura. Se trata de un espacio urbano consolidado.
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Servicios afectados de RED ELECTRICA

GASELEC, S.A.

5/04/2024

SALIDA N°: 69392

Melilla a 5 de abril de 2024.

0. JESUS MARIA MONTERIO SAEZ
AVDA. DE LA DEMOCRACIA N2 11, LOCAL 2
52004 MELILLA

Estimados Sres.:

En respuesta a su solicitud de informacion sobre servicios afectados, recibida el
pasado dia 2 de abril, referente a la actuacion que tienen prevista en la manzana
comprendida entre las calles Querol, Villegas, Marina Espanola y Callejon de Magna
Melilla (actuacion aislada A-49 “Isla Talleres”). Ponemos en su conocimiento la
existencia de canalizaciones eléctricas subterraneas, propiedad de GASELEC, 5.4, en las
ronas sefialadas en el plano gue nos ha facilitado.

Adjunto les remitimos plano, en el cual se indica el trazado de las canalizaciones
eléctricas existentes, informdndole que dichas canalizaciones se encuentran a
diferentes profundidades, debido a que en la zona sefialada existen tramos principales,
cruces, acometidas, etc... Por este motivo deberdn extremar las precauciones y ponerse
en contacto con nosotros ante cualguier duda o incidencia y antes del inicio de las obras.

La canalizacion existente, contiene cableado de Alta Tensién, Baja Tensidn y Fibra
optica MUY IMPORTANTE para nuestro sistema de distribucion, por lo gue una averia
en el mismo ocasionaria una interrupcion en el suministro de consecuencias
imprevisibles. Por ello, rogamos encarecidamente se extremen las precauciones a la
hora de realizar excavaciones, movimientos de tierra o clavar objetos punzantes en la
zona por el riesgo que ello supone.

Antes del inicio de las obras, tendridn que ponerse en contacto con el Area
Técnica de GASELEC, llamando a los teléfonos 639158158, 669878596 6 962671902, con
el fin de concretar, revisar profundidades y marcar “in situ® las canalizaciones reflejadas
en los planos, asi como resolver cualquier duda surgida durante el replanteo.
lgualmente, antes de la finalizacion de los trabajos, deberan ponerse en contacto con el
Area Técnica de GASELEC, con el fin de werificar el perfecto estado de estas tras la
ejecucion de las obras.

RM. Melilla,T - 77 F - 57, secr, B4, haja ML - 109, inserip 1+ CLE A 299HL032. CComandante Aviador oaqui Garcla Mamato3 52006 - Melilla

AENOR

Gaselec

Grupo Gaselec

C/Comandante Aviador Joaquin Garcia Morato,3 52006 - Melilla astitn
Ambeenial

TIE 952 67 19 02 - Fax 952 67 B2 o7
www.gaselec.es
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Para que puedan identificar los factores de riesgo eléctrico y puedan tomas las
precauciones pertinentes, le adjuntamos un Boletin de Informacién Técnica en Trabajos
de excavacion cerca de cables enterrados.

2 Por otro lado, les informamos que, en la zona de actuacion, existen conductores
l_‘ eléctricos privados con trazado desconocido por esta Compaiiia.
g
% Sin otro particular, quedamos a su entera disposicion para cualquier consulta que
z nos quiera formular al respecto, en nuestras Oficinas Técnicas sitas en C/ comandante
§ Aviador Joaquin Garcia Morato, n2 3, en horario de mafana de 8:00 h. a 15:00 h.
24
g
T
§ Atentamente,
%
< Firmado
g MANUEL  Ggiaimente por
g ANGEL MANUEL ANGEL
SUAREZ
g SUAREZ  awvaraoo
o Fecha: 2024.04.05
: ALVARADOQ e 2024040
E Manuel Suarez Alvarado
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Gaselec

energla

Grupo Gaselec

TRABAJOS DE EXCAVACION CERCA DE CABLES
ELECTRICOS ENTERRADOS

ACTUACION AISLADA A-49 DEL PGOU. MELILLA.

)S DE EXCAVACION CERCA DE CABLES ELECTRICOS ENTERRA

TRABA.J

Los factores de riesge eleéctrico pueden producir dafios a las personas (contracc
muscular, paro cardiaco y/o respiratorio, quemaduras, etc.).

Por ello es necesario identificar los factores de riesgo eléctrico que existen en el
lugar de trabajo, con el fin de que se tomen las precauciones correspondientes para
evitar las lesiones, muchas de las cuales son mortales, al igual gue los dafios
materiales.

Antes de comenzar:
— Solicitar informacion sobre la ubicacion de los cables enterrados.
— Sefializar el trazade y profundidad sobre la existencia y situacion de los cables
eléctricos enterrados en la zona de excavacion.
— Comprobar la estabilidad del terreno.
— Se deben planificar las actividades y decidir el método de excavacion y el tipo de
entibacidn necesarios.

Grups Gasalic

TRABAJOS DE EXCAVACION CERCA DE CABLES ELECTRICOS
ENTERRADQS

Trabajos en proximidad:

Para efectuar los trabajos en proximidad se adoptaran medidas gue reduzcan al

maximo las zonas de peligro, ast como los elementos en tension; para ello se debera:

— Limitar la zona de trabajo mediante barreras, envolventes o protectores, de
manera que aseguren la proteccion.

—  Formar e informar al personal directa e indirectamente implicado no sélo de
los riesgos existentes, sino también de la necesidad de informar sobre
insuficiencia de medidas adoptadas.

Si las medidas apuntadas anterisrmente no suponen una significativa proteccién para
los trabajadores y trabajadoras, dichos trabajos se tendran que realizar por personal
autorizado o bajo la vigilancia de alguno de ellos.

TRABAJOS DE EXCAVACION CERCA DE CABLES
ELECTRICOS ENTERRADOS

Durante la Realizacién de la obra:

— Cumplir con las distancias de seguridad respecto a los trazados.

— El uso de maquinas excavadoras solo es posible si se conoce exactamente la
situacion de los cables. La operacion con excavadora debe guardar por lo menos
una distancia de 1 metro respecto del cable, en cualquiera de las direcciones.

— Para distancias menores de 50 cm solamente se permiten trabajos manuales con
herramientas iddneas.

ARQUITECTO REDACTOR:
jesus@arquitectosmelilla.com

Gaselec Gaselec
Grups Gasalac Grupes Gasalac
TRABAJOS DE EXCAVACION CERCA DE CABLES ELECTRICOS TRABAJOS DE EXCAVACION CERCA DE CABLES ELECTRICOS
ENTERRADOS ENTERRADOS
Los accidentes eléctricos se producen por el contacto de una persona con partes . CONTACTO INDIRECTO:
activas en tension y pueden ser de dos tipos:
Es el se produce por efecto de un fallo en un aparato receptor o accesorio,
+  CONTACTO DIRECTO: desviandose la corriente eléctrica a traveés de las partes metalicas se éstos.
- Pudiendo por esta causa entrar las personas en contacto con algun elemento que
. . no forma parte del circuito eléctrico.
Contactos de personas con partes activas de materiales y equipos.
Denominandose parte activa al conjunto de conductores y piezas .
conductoras bajo tensién en servicio normal. Las medidas de proteccidn contra CONTACTOS INDIRECTOS:
La proteccidn contra CONTACTOS DIRECTOS puede lograrse de tres formas: 1. PUESTA A TIERRA DE LAS MASAS.
2. CORRIENTES DE SEGURIDAD DE 24 V.
1. ALEJAMIENTO DE LAS PARTES ACTIVAS DE LA INSTALACION. 3. SEPARACION DE CIRCUITOS.
2. INTERPOSICION DE OBSTACULOS. X 4. DOBLE AISLAMIENTO.
3. RECUBRIMIENTO DE LAS PARTES ACTIVAS DE LA INSTALACION. 5.  INTERRUPTOR DIFERENCIAL.
Gaselec Gaselec
Giups Gasalac
TRABAJOS DE EXCAVACION CERCA DE CABLES ELECTRICOS TRABAJOS DE EXCAVACION CERCA DE CABLES ELECTRICOS
ENTERRADOS ENTERRADOS
Toda instalacidn, conductor o cable eléctrico debe considerarse conectado y en UACION EN CASO DE ACCIDENTE ELECTRICO
tensicn.
Dados los efectos de la corriente eléctrica sobre el organismo, es imprescindible
Nunca deberan manipularse elementos eléctricos con las manos mojadas, en prestar una ayuda rapida y eficaz en caso de accidente, de acuerdo con la stguiente
ambientes himedos o mojados accidentalmente y siempre que se carezca de los EECUER N
equipos de proteccidn personal necesarios. Cuando el trabajo en estas zonas se N . ~
inevitable, tinicamente deberd hacerse uso de aparatos eléctricos portatiles con - Desconectar la corriente, tratando de hacer uso de algin elemento aislante.
tension de seguridad (24 voltios). — Alejar al accidentado de la zona de peligro, sin tocarle directamente.
— En su caso, apagar el fuego haciendo uso de mantas. Mo se utilizara agua sin
Ho se alteraran ni retirardn las puestas a tierra ni los aislamientos de las partes haber desconectado antes ia comente.
tivas de los dif it i instalaci iste . - - -
EEB.E80E I ELES Ee I LR —H e TSRS IS — Socorrer al accidentado, reconociendo sus signos vitales (consciencia, respiracion
R 3 R ¥ pulsa), con el fin de hacer frente a un eventual paro respiraterio o cardiaco.
En ningun caso se llevaran a cabo trabajos eléctricos sin estar capacitado y Colocar al accidentado sobre un costado.
autorizado para ello. La instalacion, modificacion y reparacion de las instalaciones
y equipos eléctricos, asi como el acceso a los mismos, s competencia exclusiva
del personal de mantenimiento, que los llevard a cabo en todo caso haciendo uso
de los elementos de proteccion precisos.
Gaselec Gaselec
P

D. JESUS M. MONTERO SAEZ Avd. de la Democracia n°11, local 2 (Melilla)
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Servicios afectados de RED TELECOMUNICACIONES

Respecto ala red privada de la compania Telefénica, no han presentado contestacion a dia

de hoy de sus servicios afectados.

i -'-:‘ y CIUDAD AL rﬂNUM.ﬂ O Fusits San bligual, 1, Cantro Temoldgen M:;;J}n;lg
= (L] 052 07 2 07
¢ MELILLA i
- e Y rrmida o

Consejeria de Presidencia, Administracion Publica e
lgualdad
Direccion General de la Sociedad de La Informacicn

Referenciac 1183452024

Destnatano 0453004450

JESUS MARIA MONTERD

SAEZ

Dirzceion:  AVDA DEMOCRACIA, DE LA,

11 LOC PTA 02

52004 MELILLA

MELILLA

Hom. nofificacion:  MLO00M004/0014/000136293
Asunto: Solicited de Servicios Afectados de Telecomunicaciones (DM351)
Procedimismnto: Solicited de Servicios Afectados de Telecomunicaciones (DM351)

Fecha registro entrada: 030472024
Mum. registro entrada: 2024/028416

NOTIFICACION

Yista su solicitud presentada el pasado 3 de abril de 2024 en el registro general de la Ciudad
Autonoma de Melilla, con nimeno 2024028416, donde se solicitaba informacion sobre las
redes de Telecomunicaciones propiedad de la Ciudad Auténoma de Melilla, en concreto:

* Documentacion suficiente para definir los servicios afectados e infragstructuras
existentes en los viales anexos de la PIEZA A, o manzana comprendida enire las
calles Querol, Villegas, Av. de la Marina y Callejon con la promocion Magna Melilla.

* Datos (localizacion de puntos de acometida, arguetas, registros... ) para la
construccion de future de edificio de eguipamiento primario, en redes de
telecomunicaciones.

Con el fin de realizar un modificado puntual del Plan Especial de Reforma Interior, actuacion
Ajslada A-49 “lzla de Tallerez” del PGOU de Melila por encargo de la Consejeria de
Educacion, Juventud y Deportes de la Ciudad Autonoma de Melilla.

Adjunta remitimos plano detallado con la informacion exacta de las redes dependientes de
esta Direccion General gue actualments se encuentran en senvicio y gue pueden interferr
con las actuaciones a realizar

Para cualguier duda al respecto, le ruego se ponga en contacto a través del teléfono n®.
952976296, o por comeo-2 a la direccién dgsi@melilla.es.

Lo gque se comunica para los efectos oporfunos.
El Técnico de Electronica-Comunicaciones

Decumento firmado electronicamente por
JAVIER PEREZ MANAS

4 do abril de 2024
CEW: 1524705271073 0452403

Documento irmada elecironicamenta (RD 1671/2009). La autentcidad ge esi@ documenin pusde &7 comprodada medania
&l G5V 152470527 10730452203 en hifps- disede. meila esvaldscion
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Servicios afectados Ministerio de Defensa;

EERGITD DE TIEARA

i
i . - o

) - WANDO DE CANARIAS

E MINISTERID '| =y I
1_~1g,‘ lg." DE DEFEMSA h USQ OFICIAL | EFATURA COMGEMEL
il I i | B

FIRMA ELECTAONICA MINISDE F-EC-WRG-PH): FLMEEMEL R

EL JEFE DEL EM DE LA COMANDANCIA GENERAL DF MELILLA : . o

Luis Fibberto Caseles Demansch | SALEA 1574124 n*-u'n;u__
FECHA DE R |

LA PR PSR [-FT-FLI- SWi2ars. 5. 28001 A8

ESCRITO-GEISER

SIREF.

WREF GHOM 19

FECHA RE: TR

ASUNTO MUEND, CRODEMNACHIN PERE A-25 ISLA TALLERES DEL FGOU DE MELILLA,
DESTINATARIS COMEEJERIA DE EDUCACION JUVENTLUD ¥ DEPORTE INTERESADD]

SR. D. GERMAN ORTIZ SANCHEZ.
( DIRECTOR GENERAL DE EDUCACION).

En relacion a su escrito de fecha 05ABR24, en el que se solicitan |a posibles afecciones a
intereses militares relacionados con las actuaciones necesarias para la nueva ordenacion
PERI A-43 " Isla talleres”, se informa que, una vez comprobada |a ubicacion de los trabajos, No
existen afecciones a conducciones militares, ni hay previsto ejecutar nuevas canalizacionas en

dicha zona,
For Aulonzackin del GEMERAL JEFE DE LA CORMANDANCLY, GEMERAL DE MELRLLA
EL JEFE DEL EM DE LA COMANDWNCIA GENERAL DE MELILLA

- Lisg Filiteerio Caseles Domenech -
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Servicios afectados de ALUMBRADO PUBLICO

Cala, Duspien e Ahurrsda, 3, Pimais Flasts Mallla |[Meila)]
" o

ol CIUDAD AUTONOMA, ey e

* MELILLA =25

o ope whoreriog] mada o

Consejera de Economia, Comercio, Innovacién
Tecnolagica, Turismo y de Fomento

Referencia: 1219172024

Procedimisnto: Expedientes Administrativos de Obras Publicas (DGOP)
Interesado:

Representante:

Direccién General de Obras Pablicas (JNOCED )

INFORME TECNICO

isto el expediente de referencia, el Técnico que suscribe y en relacién al mismao, tiene a
bien emitir el gsiguiente INFORME:

En respuesta a su peticion, le informamos que en dicha zona, en el acerado hay
canalizacion de alumbrado piblico siguiendo la linea de baculos de alumbrado y arguetas,
ademas de los cruces de calles.

Todas estas canalizacionas tendran una profundidad aproximada de 40cm.

El Ingeniero Tecnico Industrial

Documento fimado electrénicamente por:
JOSE MARTA NOCEDAL SANTOS

& de abril de 2024
CEV:152 503266277123 34141
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4.- PIEZA A: ANTECEDENTES. PERI VIGENTE.

La parcela edificable que se define en el P.E.R.I. ACTUALMENTE VIGENTE como “PIEZA A", situada
en la zona conocida como "“antiguo Puesto de Socorro”, corresponde al nuevo solar donde se
agrupan los derechos urbanisticos de 3 parcelas previas existentes (R2, R3 y R4) segin el PER.L Yy

el Proyecto de Compensacion de la Unidad de Ejecucidon Aislada A-49 “Isla de Talleres™.

Dicha parcela se situa en el Barrio de Concepcidn Arenal, en la zona centro de la Ciudad de
Melilla. Su fachada principal, al sureste, se sitta en la Avda. de la Marina Espanola, parte de la
principal via de comunicacién de la ciudad que recorre, de norte a sur, desde el Puerto Comercial

hasta la frontera internacional de Beni Enzar. Al suroeste presenta fachada a la calle Villegas.

La parcela tiene forma de trapecio, con cuatro fachadas, de acuerdo con las alineaciones
exteriores definidas en el Plano 05: Alineaciones y Rasanfes que, aunque no se acofan

directamente en general, se deducen de otras determinaciones y medidas.

Las alineaciones son: la sureste a Marina Espanola, que mide 33,70 m; la perpendicular a ésta al
noreste de 25,00 m a una futura calle peatonal; la perpendicular a ésta (y paralela a la primeral),
al noroeste, de 31,82 m de longitud y, finalmente, la cuarta fachada en linea de 25,07 minclinada,
aproximadamente paralela ala calle Villegas, al suroeste. Todo ello totaliza una parcela de 819,00

m2.

Su calificacién urbanistica es Residencial, con cardcter Plurifamiliar y Tipologia T-2. De acuerdo con
el PERI y con el Proyecto de compensacién, en la parcela se pueden edificar 2.330 m2 de dicho

uso Residencial Plurifamiliar.

Dicha cdlificacion es compatible con la de Equipamiento Primario Docente o Socio-Cultural, por
lo que se pueden redlizar las fransformaciones de usos, mediante los mecanismos legales
necesarios. Ello, ademds es claramente factible por cuanto la parcela es en su totalidad
propiedad de la C.AM. y el cambio significa una disminucion lucrativa y una mejora en la

dotacién de equipamientos de la Ciudad.

A partir de ello se determinarian los nuevos pardmetros urbanisticos para esta calificacion, que
comportarian una mayor edificabilidad al ser menor el factor de ponderacidén del

Aprovechamiento Urbanistico (a Residencial Plurifamiliar le corresponde un coeficiente 1,10).

En cuanto a la topografia, solo existen ligerisimos desniveles entre los cuatro lados de la parcela,
qgue no resultan significativos dado que las rasantes exteriores se encuentran totalmente

consolidadas en la actualidad.

ARQUITECTO REDACTOR: D. JESUS M. MONTERO SAEZ Avd. de la Democracia n°11, local 2 (Melilla)
jesus@arquitectosmelilla.com Teléfono: 951327743.



mailto:jesus@arquitectosmelilla.com

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA MANZANA DENOMINADA “ISLA DE TALLERES". MODIFICADO ABRIL 2024.
ACTUACION AISLADA A-49 DEL PGOU. MELILLA.

En la actualidad existen dos edificaciones antiguas sobre la parcela, ambas de plantas baja y
primera, correspondientes a los edificios que en su dia se dedicaron a Puesto de Socorro (oeste) y
Sanidad Exterior (este). Este Ultimo se extiende al paso peatonal entre la parcela y las viviendas del
conjunto Magna Melilla, ocupando parte del mismo, cuya urbanizaciéon serd necesario completar
una vez demolido el edificio. De hecho ambos edificios tendrdn que ser demolidos para la
realizacidon del nuevo edificio, lo que se considera autorizado por la misma aprobacién del PERI,
que presupone tales actuaciones, si no existe objeciéon por parte de la Comisidn de Patrimonio H®

Arfistica de la ciudad.

También existe, como se ha indicado (y es la causa de este P.E.R.I. MODIFICADO), una Araucaria
de gran tamano en la zona oeste de la parcela edificable. Dicha Araucaria no se encuentra
definida ni identificada en el actual PERI, que contempla su desaparicidn de esa posicidn interior

a los limites edificables.

En cuanto a las condiciones geotécnicas del subsuelo, serd imprescindible realizar un estudio
geotécnico en la parcela. En base a la experiencia de la zona se prevé la existencia de un terreno

arenoso de poca capacidad portante con un nivel fredtico muy alto.

Se presentan a confinuacién, imagenes de la zona y su entorno.
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FACHADA AVENIDA MARINA ESPANOLA. VISTA DESDE EL SUR.

FACHADAS A CALLES VILLEGAS Y QUEROL. VISTA DESDE EL OESTE.
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FACHADA AL NORESTE. FUTURO PASO PEATONAL.
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5. DISTINTAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION

En el presente documento se analizan dos alternativas principales como solucion de ordenacion

para su integracién en la estructura urbana.

Para la primera opcién, OPCION 1, se considera el desarrollo urbanistico de la parcela,
manteniendo los limites iniciales previstos en el PERI y considerando el fraslado o tala de la
araucaria de gran porte existente. Para ello, se analiza los cambios urbanisticos para paso de Uso

Residencial a Uso Equipamiento Primario.

En la OPCION 2, se considera la modificacién de las alineaciones interiores de la parcela asi como
otros pardmetros urbanisticos para mantener la araucaria en la parcela modificando pardmetros

urbanisticos de la parcela.

5.1.- PIEZA A. NORMATIVA URBANISTICA BASICA MODIFICADA.OPCION 1.

De las distintas opcién de ordenaciéon de la Pieza A, esta primera Opcidn, considera el trasplante
o fala de la araucaria existente, sin modificar los limites exteriores de la parcela, adecuando los

pardmetros de un uso residencial, a un uso o equipamiento primario.

5.1.1. SOLAR RESULTANTE DE LA OPCION 1. SE MANTIENEN LAS CONDICIONES INCIALES.

Se mantienen las alineaciones existentes en el P.E.R.l. vigente, para ello se han contemplado unas

alineaciones exteriores de la parcela edificable coincidiendo con las especifica das en el PERI.
Asi, se establece una parcela en poligono con 4 lados.

1.- ALINEACION 1: La alineacién 1 sureste a Avda. Marina Espafola, coincidente con la inicial,

cuenta con una longitud de 33,45 m, siguiendo la alineacién paralelo al acerado.

2.- ALINEACION 2: La perpendicular a la alineacién 1, con fachada al noreste, con una longitud
de 25,00 m, formalizando la futura calle privada peatonal que separa el edificio del conjunto de

viviendas “Magna Melilla”.
3.- ALINEACION 3: La perpendicular a la alineacién 2 y paralela a la 1, con fachada orientada all

Noroeste, se encuentra en la posicién inicial segin PERI, con una longitud de 32,05 m.
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4.- ALINEACION 4: Alineacién siguiendo el PERI suroeste que cuenta con una longitud de 25,04 m.

dando fachada a la Calle Villegas. Sigue paralelamente la alineacién al acerado de dicha calle.

Con todo ello la parcela edificable se mantiene en los 819,00 m2 previstos en el P.E.R.I. INICIAL

resultantes de las alineaciones indicadas.

Por otra parte, se permite una ocupacién del espacio libre privado, en el callején peatonal al
Noreste, para rampa de acceso al sétano, en una superficie de 100,00 m2 (25,00 m de longitud *

4,00 m de ancho). Asi, de los 10,00 m de este Callején, quedan 6,00 para el paso peatonal previsto.

Con todo lo aqui expuesto y lo reflejado en el plano 02 de Alineaciones de la Pieza A, resulta:
SUPERFICIE SOLAR P.E.R.I. VIGENTE 819,00 M2
SUPERFICIE SOLAR P.E.R.I. MODIFICADO OPICION 1 819,00 M2
SUPERFICIE SOLAR P.E.R.I. EDIFICABLE P. BAJA OPICION 1 819,00 M2

En cuanto a la topografia, solo existen ligerisimos desniveles entre los cuatro lados de la parcela,
gue no resultan significativos dado que las rasantes exteriores se encuentran totalmente

consolidadas en la actualidad.

5.1.2 CALIFICACION PORMENORIZADA
Se mantiene la calificacion pormenorizada de RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR T2.

No obstante, se define una calificacion alternativa compatible de EQUIPAMIENTO PRIMARIO de
tipo Docente o Socio-Cultural o similar, mayor de 500 m2. Ambos son Usos Compatibles con la

Cdlificaciéon Residencial Plurifamiliar T2 de acuerdo con el Cuadro 12.2 del PGOU.

Asi, en aras a redlizar las minimas variaciones, el presente PERI MODIFICADO no contempla el
cambio de la cdlificacién urbanistica actual Residencial Plurifamiliar T2, al no considerarse
necesario para edificar el Equipamiento Primario considerado, permitiéndose a la vez la
construccidn de viviendas u ofro tipo de Equipamientos, si llegara el caso de renunciarse all

Equipamiento Primario actualmente previsto.

Por tanto, la Propiedad podrd redactar directamente un Proyecto Bdsico de un Edificio de uso
principal Residencial Plurifamiliar o de un edificio de uso principal Equipamiento Primario, de tipo
Docente o Socio-Cultural o similar, mayor de 500 m2, para la obtencidén de la correspondiente
Licencia o permiso similar por parte del departamento de Urbanismo de la C. A. Melilla, sin

necesidad de otros desarrollos urbanisticos.
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5.1.3. EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO URBANISTICO

A) RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR.

De acuerdo con el PERI y con el Proyecto de compensacién, en la presente parcela se pueden
edificar 2.330 m2 de uso Residencial Plurifamiliar (al que le corresponde un coeficiente de

Aprovechamiento Urbanistico de 1,10 segun la ficha del PERI).

De hecho, a esta parcela le corresponderian 135 m2 mds de dicha edificacion, que el P.ER.I. sin
embargo asignd a la parcela de Magna Melilla, por lo que en el Proyecto de Compensacion se
reconoce la necesidad de que por los beneficiados se compense a los propietarios de la presente

parcela.

Dado que el Coeficiente del aprovechamiento Residencial Plurifamiliar es 1,10, tenemos:

EDIFICABILIDAD m2t/m2s 2.330 m2t / 819 m2s = 2,8449 m2t/m?2s
EDIFICABILIDAD TOTAL 2.330 m2t
APROVECHAMIENTO TOTAL 2.330 m2t * 1,10 =2.563,00 U.A.

B) EQUIPAMIENTO PRIMARIO.

De acuerdo con lo indicado, el Aprovechamiento Urbanistico de la parcela asciende a 2.563,00
U.A.

Dado que el Coeficiente de Aprovechamiento correspondiente al EqQuipamiento Primario es 0,80
UA/m2t (en el Area de Reparto 7), para mantener el Aprovechamiento Total, la edificabilidad

derivada seria:
Edificabilidad Equipamiento Primario (m2t) = 2.563 UA / 0,80 = 3.203,75 m2t

Luego la edificabilidad mdxima materializable en dicha parcela, para el uso EQUIPAMIENTO
PRIMARIO, asciende a 3.203,75 m2.

No obstante hay que indicar que el mismo PGOU define que, en el caso de Equipamiento Primario

T8 de cardcter no lucrativo, el coeficiente de Aprovechamiento Urbanistico es 0,00 UA/m2t.

Por ello, en el caso de construirse un equipamiento de cardcter no lucrativo, la edificabilidad y la
superficie mdaxima a construir no estaria limitada ensi, sino a fravés del resto de normas, ordenanzas

y determinaciones urbanisticas del solar.
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5.1.4. PIEZA A. ORDENANZAS DE LA EDIFICACION. OPCION 1.

Se plantea modificar algunos pardmetros urbanisticos de la parcela denominada “PIEZA A" del
P.E.R.l. vigente, especialmente propiciando en la misma la existencia de 5 plantas, debido a la

necesidad de mejorar la altura libre entre plantas;

- Se pretende unificar las plantas con las existentes en el resto del P.E.R.I. por cuanto las 4 plantas
asignadas a la parcela colindante, que ocupa la mayor parte del P.ER.I. y en la que ya se
encuentran construidas un importante nimero de viviendas (promocién Magna Melilla) en
realidad ha supuesto la edificacion de 5 alturas sobre rasante, por el desdoblamiento de planta

baja en dos, destinando la inferior a garaje, portal y anexos.

- Ademds, es necesario reglar la altura de planta para poder albergar al menos una altura libre de
2,70 metros (libre de falsos techos) por planta obligatorio para la mayor parte de usos en

equipamientos primario.

Por tanto, se definen unas nuevas Normas Urbanisticas de la parcela para uso distinfo del

Residencial T2, dado que para dicho uso seguird contando con la tipologia T2-U actual.

Asi se crea la Tipologia TEP para cualquier uso de Equipamiento Primario (no lucrativo) de la

parcela “Pieza A" compatible con el Residencial Plurifamiliar T2.

Los pardmetros urbanisticos de la Tipologia Equipamiento TEP, son:
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Patios abiertos Sin limitacion
Alturas libres y de piso Segun Norma 405
Entreplantas No

5.1.5. VOLUMETRIA DE LA OPCION 1 PARA USO TEP.

Imdgenes de la volumetria méxima construible de la opcién 1 USO TEP;
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5.2.- PIEZA A. NORMATIVA URBANISTICA BASICA MODIFICADA.OPCION 2.

Para esta segunda opcidén de ordenacion se considera la modificacidén de las alineaciones,
estableciendo alineaciones interiores en la parcela para no trasladar o eliminar el drbol de gran

porte existente.

5.2.1. DISMINUCION DEL SOLAR. ARAUCARIA.

En el P.E.R.l. vigente no se fiene en cuenta la existencia de la Araucaria de gran porte en la zona
noroeste de la parcela edificable denominada “PIEZA A". Asi, las alineaciones de la superficie a

construir obligarian a su retirada.

El presente P.E.R.I. MODIFICADO se redacta precisamente con objeto de mantener la Araucaria
existente en el solar, por lo que es necesario fijar nuevas alineaciones interiores de la construccion,
gue permitan respetar las dimensiones de dicho drbol. Ello necesariamente reduce la superficie

construible del solar. Por ello, se establece esta posibilidad en la Opcidn 2.

Para ello, en esta opcidon del P.ER.I. MODIFICADO, se han contemplado unas alineaciones
exteriores de la parcela edificable coincidiendo con las anteriores o refranqueadas sobre estas,

sin que en ningun caso se hayan excedido de la parcela inicial.
Asi, se establece una parcela en poligono con 6 lados con dos nuevas alineaciones interiores.

1.- La dlineacién sureste a Avda. Marina Espanola, coincidente con la inicial, cuenta con una

longitud de 32,70 m, dejando mds amplitud en la acera a calle Villegas.

2.- La perpendicular a la alineacién 1, con fachada al noreste, coincide en posicidon y longitud
(25,00 m) con la inicial, formalizando la futura calle peatonal que separa el edificio del conjunto

de viviendas “Magna Melilla™

3.- La perpendicular a la alineacién 2 y paralela a la 1, con fachada orientada al Noroeste, se

encuentra en la posicién inicial, pero se ha reducido su longitud a 20,50 para respetar la araucaria.

4.- La perpendicular a la alineacion 1 y ahora paralela a la alineacion 2, a Calle Villegas, con
fachada orientada al Suroeste, se retranquea de la situacion inicial ampliando la acera como se

ha comentado y se reduce a 8,50 m de longitud.
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5.- Es una de la nuevas alineaciones “al interior” de la parcela definida en el P.E.R.I. inicial, para
evitar interacciones con la araucaria. Es paralela a las alineaciones 1 y 3, su fachada tiene

orientacién Noroeste y una longitud de 12,20 m.

6.- Es la ofra dalineacién “al interior” de la parcela. Es paralela a las alineaciones 2 y 4 y

perpendicular alas 1, 3y 5. Su fachada tiene orientacién Suroeste y una longitud de 16,50 m.

Con todo ello la parcela edificable se reduce, de los 819,00 m2 previstos en el P.E.R.I. INICIAL a
616,20 m2 en el P.E.R.I. MODIFICADO, resultantes de las alineaciones indicadas.

Por tanto, se incorpora una superficie de 202,80 m2 de la parcela anteriormente edificable (819,00

m2 - 616,20 m2) como espacio libre privativo.

Por ofra parte, se permite una ocupacién del espacio libre privado, en el callejébn peatonal al
Noreste, para rampa de acceso al sétano, en una superficie de 100,00 m2 (25,00 m de longitud *

4,00 m de ancho). Asi, de los 10,00 m de este Callején, quedan 6,00 para el paso peatonal previsto.

Con todo lo aqui expuesto vy lo reflejado en el plano 02 de Alineaciones de la Pieza A, resulta:
SUPERFICIE SOLAR P.E.R.I. VIGENTE 819,00 M2
SUPERFICIE SOLAR P.E.R.I. MODIFICADO OPICION 2 819,00 M2
SUPERFICIE SOLAR P.E.R.l. EDIFICABLE P. BAJA OPICION 2 616,20 M2

En cuanto a la topografia, solo existen ligerisimos desniveles entre los cuatro lados de la parcela,
qgue no resultan significativos dado que las rasantes exteriores se encuentran totalmente

consolidadas en la actualidad.

5.2.2 CALIFICACION PORMENORIZADA
Igualmente, se mantiene la calificacion pormenorizada de RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR T2.

No obstante, se define una calificacion alternativa compatible de EQUIPAMIENTO PRIMARIO de
tipo Docente o Socio-Cultural o similar, mayor de 500 m2. Ambos son Usos Compatibles con la

Cdlificacién Residencial Plurifamiliar T2 de acuerdo con el Cuadro 12.2 del PGOU.

Asi, en aras a realizar las minimas variaciones, el presente PERI MODIFICADO no contempla el
cambio de la cdlificacién urbanistica actual Residencial Plurifamiliar T2, al no considerarse

necesario para edificar el Equipamiento Primario considerado, permitiéndose a la vez la
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construccidon de viviendas u ofro tipo de Equipamientos, si llegara el caso de renunciarse al

Equipamiento Primario actualmente previsto.

Por tanto, la Propiedad podrd redactar directamente un Proyecto Bdsico de un Edificio de uso
principal Residencial Plurifamiliar o de un edificio de uso principal Equipamiento Primario, de tipo
Docente o Socio-Cultural o similar, mayor de 500 m2, para la obtencidon de la correspondiente
Licencia o permiso similar por parte del departamento de Urbanismo de la C. A. Melilla, sin

necesidad de otros desarrollos urbanisticos.

5.2.3. EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO URBANISTICO

A) RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR.

Igual a la opcién anterior. De acuerdo con el PERI y con el Proyecto de compensacion, en la
presente parcela se pueden edificar 2.330 m2 de uso Residencial Plurifamiliar (al que le

corresponde un coeficiente de Aprovechamiento Urbanistico de 1,10 segun la ficha del PERI).

De hecho, a esta parcela le corresponderian 135 m2 mds de dicha edificacion, que el P.ER.I. sin
embargo asigné a la parcela de Magna Melilla, por lo que en el Proyecto de Compensacién se
reconoce la necesidad de que por los beneficiados se compense a los propietarios de la presente

parcela.

Dado gue el Coeficiente del aprovechamiento Residencial Plurifamiliar es 1,10, fenemos:

EDIFICABILIDAD m2t/m2s 2.330 m2t / 819 m2s = 2,8449 m2t/m2s
EDIFICABILIDAD TOTAL 2.330 m2t

APROVECHAMIENTO TOTAL 2330 m2t * 1,10 =2.563,00 U.A.
OCUPACION 616,20 M2 TODAS LAS PLANTAS

RESTO DE PARAMETROS URBANISTICOS LOS DEL PERI INICIAL APROBADO.

B) EQUIPAMIENTO PRIMARIO.

De acuerdo con lo indicado, el Aprov. Urbanistico de la parcela asciende a 2.563,00 U.A.

Dado que el Coeficiente de Aprovechamiento correspondiente al Equipamiento Primario es 0,80
UA/m2t (en el Area de Reparto 7), para mantener el Aprovechamiento Total, la edificabilidad

derivada seria:
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Edificabilidad Equipamiento Primario (m2t) = 2.563 UA / 0,80 = 3.203,75 m2t

Luego la edificabilidad mdxima materializable en dicha parcela, para el uso EQUIPAMIENTO
PRIMARIO, asciende a 3.203,75 m2.

No obstante hay que indicar que el mismo PGOU define que, en el caso de Equipamiento Primario

T8 de cardcter no lucrativo, el coeficiente de Aprovechamiento Urbanistico es 0,00 UA/m2t.

Por ello, en el caso de construirse un equipamiento de cardcter no lucrativo, la edificabilidad y la
superficie maxima a construir no estaria limitada ensi, sino a tfravés del resto de normas, ordenanzas

y determinaciones urbanisticas del solar.

5.2.4. PIEZA A. ORDENANZAS DE LA EDIFICACION

Se plantea modificar algunos pardmetros urbanisticos de la parcela denominada “PIEZA A” del
P.E.R.Il. vigente, especialmente propiciando en la misma la existencia de 5 plantas, debido a estos

aspectos fundamentalmente:

- Compensar la disminuciéon del solar, lo que provocaria la imposibilidad de materializar en la
parcela la superficie de construccion permitida y el aprovechamiento urbanistico, al menos para

ciertos usos compatibles,

- Unificar las plantas con las existentes en el resto del P.E.R.Il. por cuanto las 4 plantas asignadas a
la parcela colindante, que ocupa la mayor parte del P.ER.. y en la que ya se encuenfran
construidas un importante nimero de viviendas (promocidn Magna Melilla) en realidad ha
supuesto la edificacidon de 5 alturas sobre rasante, por el desdoblamiento de planta baja en dos,

destinando la inferior a garaje, portal y anexos.

- lgual a la opcidn anterior, es necesario reglar la altura de planta para poder albergar al menos
una altura libre de 2,70 metros (libre de falsos techos) por planta obligatorio para la mayor parte

de usos en equipamientos primario.

Por tanto se definen unas nuevas Normas Urbanisticas de la parcela para uso distinto del

Residencial T2, dado que para dicho uso seguird contando con la tipologia T2-U actual.

Asi se crea la Tipologia TEP para cualquier uso de Equipamiento de la parcela “Pieza A"

compatible con el Residencial Plurifamiliar T2.
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N° mdximo plantas.
Altura méxima.
Edificacién sobre altura
Sétanos y semisdtanos
Parcela minima.

Ocupacion madx. P. baja.

Ocupacion max. otfras plantas.

Edificabilidad mdxima
Aparcamientos
Vuelos

Refranqueos

Patios cerrados
Patios abiertos
Alfuras libres y de piso

Entreplantas

5.2.5. VOLUMETRIA DE LA OPCION 2 PARA USO TEP.

ACTUACION AISLADA A-49 DEL PGOU. MELILLA.

Los pardmetros urbanisticos de la Tipologia Equipamiento TEP, son:

5 plantas

17,50 m

Castilletes. Norma 408.

Si

No se fija

100 %

100 % (mds vuelos segun planos).
Segun U.A.

No obligatorios

Segun Plano de alineaciones y vuelos
Sin limitacién.

Obligatorios en planta 5 segun plano.
H =4 de la altura total. Minimo = 3 m.
Sin limitacién

Segun Norma 405

No

Imd&genes de la volumetria mdxima construible de la opcién 2 USO TEP;
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6. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

La actuacién en concreto trata de una actuacion sobre una Unica pieza de 819,00 m2, en un
entramado urbano consolidado, que cuenta con todos los servicios urbanisticos necesarios, y que
no modifica la calificacion principal , sino que permite su compatibilidad con un equipamiento

primario.

De la presente modificacion del PERI, actuacién aislada a-49 de Isla de Talleres, no se derivan otras
cargas distintas de las ya recogidas en el PERI aprobado inicialmente, por lo que no se considera
necesario la realizacidon de un estudio econdémico financiero para la tramitacién del presente

expediente.
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7. ALTERNATIVA CONSIDERADA. SOLUCION PROPUESTA. OPCION 2.

De las dos alternativas de partida se resuelve como la mejor opcidén de desarrollo de la pieza
objeto del presente modificado la opcién 2, aquella que pretende mantener la araucaria en su
lugar original, en detrimento del macizado completo de la manzana cerrada a desarrollar (opcidn

1) que generaria ademds un volumen impactante en el entorno.

Cabe recordar, que el objeto principal de esta Modificacién del PERI es mantener la Araucaria,
ademds de compatibilizar las condiciones urbanisticas de una tipologia TEP para edificios de

equipamiento primario.

Ambas soluciones se basan en la aplicacidon de las mismas condiciones urbanisticas para la
parcela, diferencidndose bdsicamente en la ocupacién en planta baja y superiores del espacio

ocupado actualmente por la araucaria.

Para la Opcidn 2, la tipologia T2 Residencial contiene los mismos pardmetros urbanisticos que los
derivados del PERI aprobado, excepto la ocupacién en todas las plantas, que serd de 616,20 m2,

con alineaciones interiores para respetar la araucaria.

Esta opcidn elegida, la Opcidn 2, en su Tipologia TEP, cobrard especial importancia el disefo del
futuro edificio en una parcela con esas nuevas alineaciones interiores, ya que, deberd permitir dar

el méximo espacio en diseno al desarrollo futuro y crecimiento de la araucaria.

En las dos alternativas, es importante los refranqueos de planta 5, ya que aligeran el impacto visual
de la edificacién sobre el resto de los edificios del entorno, tal y como se puede apreciar en las
volumetrias. Para la Opcidn 2, este impacto es menor, ya que prima visualmente la gran araucaria
existente, manteniendo ademds las alturas necesarias para desarrollar edificios de equipamiento

qgue requieren de mayor altura libre interior.

Como se ha comentado anteriormente, ambas soluciones mantienen la convivencia de las
tipologia original de la parcela, la T2-U descritas en el PERI existente, conjunto con la nueva

tipologia desarrollada en este Modificado TEP, para edificios de Equipamiento Primario.
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8. OTRAS CONSIDERACIONES

A.NUEVO PGOU

El 1 de junio de 2012 se produjo la Aprobacion Inicial de la Revision del P.G.O.U. y se abrid el plazo
de exposicidn publica y presentacidén de alegaciones. Durante un tiempo fue necesario el
cumplimiento de ambos planes para otorgar licencias de obra, pero frascurrido el iempo mdximo,

volvié a estar solo vigente el P.G.O.U. aprobado definitivamente en 1995.

En la actualidad se ha retomado la redaccidn de los trabajos restantes, estando actualmente en
segundo periodo de exposicidon publica previa a la aprobacién provisional del documento. Esta
segunda exposicion finaliza a finales de abril de 2024, por lo que aun no habiendo probabilidad

de que se apruebe, se informa;

En el documento aprobado inicialmente en 2012 se establecen los pardmetros urbanisticos
fundamentales en la parcela objeto de este expediente, en consonancia con el P.ERR.I., para una

edificacidn Residencial Plurifamiliar.

Aparentemente se prevé una edificacidon de 4 plantas sobre la parcela original, en Manzana

Cerrada, lo que puede dar a entender una edificabilidad superior a la prevista en el P.E.R.I.

No obstante, se desconocen los coeficientes que podrian contemplarse para una transformacion

de la cdlificacion pormenorizada y el uso a Equipamiento Primario.

Por todo ello se indica que, salvo consolidacion previa de los pardmetros urbanisticos actuales,
mediante la licencia o aprobacién del correspondiente proyecto, los pardmetros futuros una vez
aprobada la revision del P.G.O.U., podrian ser distintos a los contemplados en este P.ER.L
MODIFICADO.
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B. RECINTO HISTORICO ARTISTICO

Por ofra parte la parcela se encuentra incluida dentro de la zona de la Ciudad de Melilla

declarada Bien de Interés Cultural, con la categoria de Conjunto Histérico, segun el R.D. 2751/1986.

Por ello, aungue se aprueben las condiciones urbanisticas indicadas en el P.ER.I., al haber sido
aprobado el mismo con posterioridad a dicha declaracion, los proyectos del nuevo edificio,

urbanizacién, etc... deben ser aprobados por la Comisidn del Patrimonio Histdrico Artistico.

| 4 CONJUNTO HISTORICO
E

Abril 2024

Fdo. El arquitecto;
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C. PERSPECTIVA DE GENERO

Con respecto al andlisis segun la perspectiva de género, en materia de urbanismo para la
ordenacion de los usos del suelo, se establece en el articulo 20.1.c de la Ley Orgdnica 3/2007 de

22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres;

Articulo 15. Transversalidad del principio de igualdad de trato entre mujeres y hombres.

El principio de igualdad de frato y oportunidades entre mujeres y hombres informard, con cardcter
fransversal, la actuacion de todos los Poderes Publicos. Las Administraciones publicas lo integrardn,
de forma activa, en la adopcidén y ejecucion de sus disposiciones normativas, en la definicion y
presupuestacion de politicas publicas en todos los dmbitos y en el desarrollo del conjunto de todas

sus actividades.

Articulo 20. Adecuacidn de las estadisticas y estudios.

Al objeto de hacer efectivas las disposiciones confenidas en esta Ley y que se garantice la
integracién de modo efectivo de la perspectiva de género en su actividad ordinaria, los poderes

publicos, en la elaboracién de sus estudios y estadisticas, deberdn:

c) Disenar e introducir los indicadores y mecanismos necesarios que permitan el conocimiento de
la incidencia de oftras variables cuya concurrencia resulta generadora de situaciones de

discriminacion multiple en los diferentes dmbitos de intervencion.

Articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacidn territorial y vivienda.

1. Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de acceso a la vivienda incluirdn

medidas destinadas a hacer efectivo el principio de igualdad enfre mujeres y hombres.

Del mismo modo, las politicas urbanas y de ordenacién del territorio tomardn en consideracion las
necesidades de los distinfos grupos sociales y de los diversos fipos de estructuras familiares, y

favorecerdn el acceso en condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas.

3. Las Administraciones publicas tendran en cuenta en el disefio de la ciudad, en las politicas urbanas,
en la definicién y ejecucidn del planeamiento urbanistico, la perspectiva de género, utilizando para
ello, especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la participacion

ciudadana y la transparencia.

En el caso que nos atane, el presente estudio de Modificacién del PERI, trata de una actividad
inocua al respecto de la perspectiva de género, por lo que no se establece ningun mecanismo ni

indicador para regular discriminaciéon alguna.

ARQUITECTO REDACTOR: D. JESUS M. MONTERO SAEZ Avd. de la Democracia n°11, local 2 (Melilla)
jesus@arquitectosmelilla.com Teléfono: 951327743.



mailto:jesus@arquitectosmelilla.com

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA MANZANA DENOMINADA “ISLA DE TALLERES". MODIFICADO ABRIL 2024.
ACTUACION AISLADA A-49 DEL PGOU. MELILLA.

Il. DOCUMENTACION GRAFICA: PLANOS
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