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PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS PARTICULARES QUE HAN DE REGIR LA
CONCESION DEMANIAL DEL USO PRIVATIVO DE UNA SERIE DE INMUEBLES DE
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO DENTRO DE UN CONJUNTO DE ESTA
NATURALEZA A CONSTRUIR POR EL CONCESIONARIO SOBRE DETERMINADAS
PARCELAS DE DOMINIO PUBLICO SITUADAS EN LA A-UEN-R57 “PARQUE
CENTRAL” DE ESTEPONA, A ADJUDICAR POR PROCEDIMIENTO ABIERTO

1. OBJETO DEL CONCURSO

La Avenida de Juan Carlos I, junto con la Avda. de Espana (Paseo Maritimo), es el principal eje
vertebrador de la ciudad de Estepona, dividiendo ésta en dos zonas, por un lado el caso histérico del
municipio y por otro la zona de crecimiento o ensanche, mas moderno. Es ademas la conexién mds
importante, rdpida y directa del niicleo de poblacién con las carreteras de enlace y acceso (A-7 y

urbano y asi convertirlo en el foco de centralidad y articulacion de la ciudad que le es inherente por
su ubicacion. Para ello ha decidido convocar un concurso para el diseno y explotacién de los usos
productivos que resulten, posibilitando la urbanizacién y construccién de un conjunto inmobiliario
al servicio de sus habitantes, fundamental para la ciudad.
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(.'Jg El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Estepona prevé el desarrollo de la franja de
§3 terreno existente entre la Avenida Juan Carlos I y el casco histérico (denominado “Parque Central™)
5 con importantes dotaciones y Equipamientos Puiblicos para la ciudad, pero que, después de
f‘j diferentes vicisitudes y modificaciones de planeamiento, no se han desarrollado adecuadamente.

f Es intencion de la actual corporacién municipal efectuar el desarrollo previsto para este espacio
E:.j
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Por otro lado, el Ayuntamiento de Estepona adolece de unas instalaciones administrativas publicas
propias y centralizadas, encontrindose las diferentes dependencias municipales ocupando
inmuebles alquilados, diseminados y en muchos casos obsoletos y mal comunicados. Dentro del
actual proceso de transformacion, dinamizacién y modernizaciéon del Ayuntamiento a todos los
niveles se pretende dotar al mismo de un inmueble propio, moderno, de disefio adecuado a su uso
que centralice todos los servicios administrativos para mejorar su eficiencia econémica y funcional,
siempre al servicio de los ciudadanos, objetivo dltimo de cualquier actuacién publica.

Las condiciones urbanisticas vigentes de la zona posibilitan la actuacién que se propone sin
necesidad de recurrir necesariamente a su modificacién. No obstante, en caso de que las
condiciones de la oferta seleccionada como de mayor interés para el municipio dentro de lo
estipulado en el presente pliego, aconsejara su modificacion, ésta se realizaria desde los servicios
técnicos del Ayuntamiento.

Se convoca el presente concurso para seleccionar las ofertas que incorporen actuaciones viables
encaminadas a la transformacién y mejora del espacio urbano y su conversién en el foco de
centralidad demandado, elaboradas por equipos de profesionales y empresas pluridisciplinares, que
tendran presentes los siguientes objetivos.
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2. OBJETIVOS DEL CONCURSO

Las propuestas deberan abordar la consecucién de los siguientes objetivos de una manera unica y de
conjunto:
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A) Transformacién y mejora del espacio urbano y social no desarrollado, poniéndolo en valor y
dotdndolo de una identidad urbana propia, relacionindolo con el casco historico y otras
zonas comerciales (Calle Real), que se potenciardn.

B) Apertura, comunicacién, integracion y utilizacién de la zona como gran escaparate de la
Estepona moderna, ligando su principal via estructurante y de acceso (Avda. De Juan Carlos
I) en su unién con el Paseo Maritimo, la playa y el mar, principales activos y sefias de
identidad de la ciudad.

C) Conversién de la zona en el centro administrativo local, con la ubicacion de la sede
municipal en unas instalaciones propias centralizadas y con un disefio adecuado a su uso
previsto.

i.

13,

1il.

v.

D) Garantizar la viabilidad de la gestion y ejecucion de las propuestas.

Las propuestas deberdn acometer:

Disefio del conjunto, con gran relevancia de los espacios libres piblicos, la gran plaza-
bulevar del final de la Avda. Juan Carlos I, la reurbanizacién y peatonalizacion de la
Avda. de San Lorenzo y su unién con la Calle Real y el Paseo Maritimo.

Disefio de los edificios que integrardn el conjunto y sus usos previstos, destinando en
ellos las superficies que se detallan mds adelante para albergar dependencias
municipales. Se pretende la concentracion de la edificabilidad para facilitar la
liberalizacién de espacios ptblicos, si bien cada licitador justificard su propuesta, en este
u otro sentido.

Propuesta de un aparcamiento subterrdneo dentro del cual se destinardn las plazas que
se detallan mds adelante para uso municipal.

Forma y planificacion de la ejecucién de los trabajos de construccién de la urbanizacion
y edificacion (sobre y bajo rasante).

Plan de viabilidad y férmulas de explotacion de los posibles usos lucrativos resultantes
de la actuacion en forma de concesién demanial para el uso privativo de los espacios.

3. CONTENIDO DE LOS TRABAJOS A PRESENTAR POR LOS LICITADORES

Considerando que en este caso, 1o urbanistico es lo instrumental para lo social, la propuesta que se
presente precisard y definird con detalle todas las zonas y puntos de la manzana que vayan a ser
objeto de intervencion, que permitan solucionar los problemas urbanisticos y sociales detectados y
cumplan los objetivos pretendidos por el Ayuntamiento.

En todas las propuestas deberd primar el interés publico.
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Tal y como figura en el presente pliego y los planos que se adjuntan como anexo, se han delimitado
tres zonas de intervencion, denominadas A, B y Circundante. La zona A corresponde a las parcelas
piblicas edificables y serd de intervencién obligatoria en el tratamiento de todos sus espacios. La
zona B corresponde a la zona de reurbanizacion, bajo la cual serd posible la construccion de
aparcamientos subterrdneos. La zona denominada Circundante corresponde a las zonas urbanizadas
y viales de conexi6n aledafias, susceptibles de ser reordenadas y/o modificadas, que se dejan sin
delimitar (podrdn ser aquellas que la propuesta considere oportunas) y que serdn de intervencion
opcional.

A estos efectos, se presentaran los siguientes trabajos con el contenido bésico que se detalla, asi
como cualquiera otro documento que se considere necesario y/o conveniente para la mejor
comprension de la actuacion propuesta:

3.1. Ordenacion General.

Propuesta tinica, congruente y completa de toda la actuacién que se pretende que incluya las
soluciones que se consideren procedentes, para conseguir la remodelacién de la zona con arreglo a
los objetivos que se sefialan en los Pliegos de Condiciones.

El resto de documentos a entregar serdan complementarios y nunca podran entrar en contradiccion
con lo expresado en la propuesta de ordenacién general de los espacios.

Contendra como minimo:

e Tratamiento y ordenacion de los espacios libres no edificados y su relacién con los edificios,
considerando la configuracién de aquellos y su gestion y mantenimiento.

e Planteamiento de la edificacién y sus usos precisos para conseguir que la actuacion
proyectada sea viable.

e Estudio de peatonalizacién de la Avda. de San Lorenzo, teniendo en consideracion trafico,
calles adyacentes, accesos a viviendas y garajes, etc... Revision de las relaciones entre los
distintos niveles de urbanizacién.

e Localizacién de los equipamientos mediante su distribucién ordenada.
e Localizacién de usos puiblicos.

e Planteamiento de circulaciones de cardcter peatonal para dar acceso y servicio a los
diferentes usos.

e Considerari la posibilidad de separar los espacios libres de uso y dominio pablico, del resto
de los espacios libres de la urbanizacion de uso privativo, si los hubiera.

e Estudio de las condiciones de accesibilidad mediante la eliminacién de barreras urbanisticas,
barreras que impidan la movilidad para la prevencién de incendios y las labores de
mantenimiento de los espacios libres.
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» Conexiones peatonales este-oeste y norte-sur, desde las zonas residenciales y el Parque
Central, reforzando la integracién del &mbito con el resto de la ciudad.

* Propuestas sobre tréfico, accesos, aparcamientos, muelles y zonas de carga y descarga, que
tendrdn presente su incidencia tanto en la manzana como en el entorno, justificando su
viabilidad y sostenibilidad mediante estudios de impacto ambiental y de trafico. Sera posible
la articulacion de soluciones bajo rasante y de conciertos con aparcamientos existentes.

e Se tomardn medidas complementarias de calmado de tréfico, fomento y proteccién de
desplazamientos peatonales y del uso de transporte piiblico.

3.2.  Urbanizacion.

Definicién basica a nivel de anteproyecto de los criterios y acabados de la urbanizacién de los
espacios libres tanto en régimen de uso piiblico como en régimen de concesidn si los hubiera.

Debera realizarse un estudio de movilidad y trifico coherente con los usos y su intensidad
propuesta. Se hardn propuestas sobre trafico, accesos, aparcamientos, muelles y zonas de carga y
descarga, que tendrdn presente su incidencia tanto en la manzana como en el entorno, justificando
su viabilidad y sostenibilidad en el contenido de los proyectos y/o los estudios correspondientes.
Serd posible la articulacion de soluciones bajo rasante y de conciertos con aparcamientos existentes.

Estudio de peatonalizacion de la Avda. de San Lorenzo, teniendo en consideracién trifico, calles
adyacentes, accesos a viviendas y garajes, etc... Se tomaran medidas complementarias de calmado
de trafico, fomento y proteccion de desplazamientos peatonales y del uso de transporte ptiblico.

Se atenderd también al ajardinamiento de los espacios publicos con especies autoctonas y de facil
mantenimiento.

Contemplari los posibles desvios de servicios urbanos necesarios por las obras.

Posteriormente se deberé definir y presupuestar las obras de urbanizacién dentro de los proyectos de
obras que habrén de tramitarse de acuerdo a los plazos y condiciones estipulados en el Pliego de
Cléausulas Econdémico Administrativas Particulares del concurso (PCEAP), para su autorizacion
municipal. Todos los proyectos deberdn redactarse conforme a los criterios y en colaboracién con
los técnicos municipales, ya que el Ayuntamiento serd el destinatario final de las obras ejecutadas.

3.3. Construccion sobre rasante. Edificaciones.

La edificacion proyectada deberd quedar perfectamente definida a nivel de anteproyecto, en cuanto
a volumen, superficies, distribuciones, usos previstos, materiales de acabado tanto interiores como
exteriores y cualquier otro aspecto necesario para su correcta comprension.

Toda la edificacion sobre rasante debera proyectarse dentro de la zona denominada A (parcelas de
Equipamiento Pablico de titularidad municipal) en los planos que se facilitan y no podra superar los
31.500 m*de edificabilidad.
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A modo de contraprestacién y con libertad de ubicacién dentro de la edificacion proyectada, se
deberd contemplar, al menos:

e 6.000 m’ de edificabilidad sobre rasante (acabados y listos para su utilizacion inmediata)
destinados a la ubicacién de las nuevas dependencias municipales.

e Disposicion de accesos y nicleos de comunicaciones entre los distintos espacios de uso
municipal que los comuniquen de manera independiente del resto.

No se fijan condiciones de obligado cumplimiento en cuanto a pardmetros de volumen o ubicacion
de la edificacion, al entenderse que la propia naturaleza del concurso estd relacionada con la
capacidad creativa del autor de cada propuesta y permitir la normativa urbanistica un alto grado de
libertad (justificado) al respecto. Cada autor podra proponer las soluciones que considere idoneas
para la consecucion de los objetivos del concurso, manteniendo un equilibrio razonable entre lo
ptblico y lo privado, siempre al servicio del interés general de los ciudadanos de Estepona.

Toda la edificacion resultante serd de titularidad municipal, si bien se contempla la explotacion en
régimen de concesion del uso privativo de los espacios lucrativos resultantes, debiendo

]

© especificarse los mismo en la propuesta asi como los usos y condiciones previstas.

0%

c % Los usos futuros a los que se destinarédn las edificaciones estardn a lo expresamente permitido por el

22 PGOU vigente para las parcelas calificadas como Equipamiento Piblico (administrativo, cultural,

§3 docente, deportivo, religioso, asistencial, sanitario, socio-cultural, de instalaciones y servicios y
'b_ comercial) y cualquier otro del mismo cardcter que puedan resultar necesarios a la poblacion que
. sirven, entre ellos el hotelero.

e

g z Se propone, de manera no vinculante, lo siguiente al respecto de la edificacion:

ié e Independizar los accesos y comunicaciones de los usos privativos respecto de los

municipales.
e Liberar la mayor parte de suelo posible para espacios libres publicos.

e Aprovechar la diferencia de nivel existente entre la Avda. de Juan Carlos I y la Avda. De
San Lorenzo para ubicar una zona comercial a nivel y con fachada a ésta dltima, en relacion
con la zona comercial de la Calle Real.

e Relacionar los espacios libres piiblicos con las zonas comerciales.

e La edificacién resultante se podrd destinar a cualquier uso que permita, haga viable y no
entre en contradiccion con el destino piiblico de los terrenos.

e Se primarén los usos terciario en su categoria oficinas y comercial y el hotelero, ya que se
entiende que garantizan la mejor viabilidad de la actuacion, su permanencia en el tiempo y
cumplen una funcién social ampliamente demandada por el municipio.

Se tendré atencion especial al ficil mantenimiento, eficiencia y sistemas de ahorro energético de los
edificios.
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La edificacion se desarrolla en una zona donde el nivel fredtico es alto debido a su cercanfa al mar y
la influencia del Rio Monterroso y el Arroyo Juan Benitez. Tanto en el anteproyecto como en el
proyecto se estudiard con especial atencion las variaciones que se pudieran producir en el nivel
fredtico y se proyectardn y dimensionardn adecuadamente los sistemas necesarios que permitan
mantenerlo. Igualmente se evitard las depresiones de nivel fredtico producidas por bombeos
destinados a evitar subpresiones en la losas, muros y cimentaciones de la edificacién. La solucién
que se adopte deberd quedar recogida en el Anteproyecto y se desarrollara en el Proyecto.

El uso de cimentaciones especiales se determinard en funcién del resultado de los preceptivos
estudios geotécnicos que habran de realizarse.

Posteriormente se deberd definir y presupuestar todas las obras de edificacién dentro de los
proyectos de obras que habran de tramitarse de acuerdo a los plazos y condiciones estipulados en el
Pliego de Cldusulas Econémico Administrativas Particulares del concurso, para su autorizacién
municipal.

3.4. Construccion bajo rasante. Aparcamientos.

La propuesta deberd incluir el disefio (a nivel de anteproyecto) y ejecucion de la construccién
precisa bajo rasante destinada a trafico, accesos, aparcamientos, muelles y zonas de carga y
descarga, y otros que dé servicio a los usos y su intensidad propuestos, asi como a las necesidades
de dotacion del entorno.

Dentro de actuacion bajo rasante deberd contemplarse necesariamente la construccién de un
aparcamiento subterrdneo con capacidad suficiente para cubrir las necesidades de los usos y su
intensidad propuestos, debiendo cumplir como minimo con los estdndares minimos dispuestos en el
Art. 8.31 *Prevision de aparcamientos en edificaciones™ de las Normas Generales del PGOU. De
acuerdo con la propia naturaleza del concurso, no es posible anticipar con exactitud los usos y su
intensidad que los licitadores puedan proponer y por tanto el cdlculo exacto de la dotacién minima
de aparcamiento precisa.

De acuerdo a las dotaciones minimas previstas en el articulo antecitado del PGOU y a las
recomendaciones de este pliego en cuanto a usos, se estima que, con cardcter general serd necesaria
como minimo una dotacién de 1 plaza de aparcamiento por cada 50 m” de construccién sobre
rasante. Esta dotacion debera ser ajustada segin los usos y su intensidad propuestos por aplicacion
de la normativa vigente.

No obstante lo cual, se encuentra en tramitacién una Modificacion Puntual de Elementos del
PGOU, entre cuyas determinaciones se contempla la reduccion de los estindares minimos de
aparcamiento de aplicacion a algunos usos previstos. Por ello, en caso de que durante la tramitacion
de la concesion objeto de este pliego o durante la ejecucién de las obras subsiguientes por parte del
concesionario se produjera la entrada en vigor de dicha Modificacién Puntual de Elementos, el
concesionario podra voluntariamente acogerse a las nuevas determinaciones del ordenamiento
urbanistico en cuanto a la reduccion de la dotacién de aparcamiento.

Podrd contemplarse ademas la construccion de aparcamientos para su explotacion en régimen de
cesion de uso, rotacion o la combinacion de ambas férmulas.
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A los efectos de las mejoras que pudieran ofertar los licitadores con respecto a la cesion del uso de
plazas de aparcamiento para residentes de la zona se ha delimitado un dmbito dentro del cual los
vecinos que acrediten estar empadronados o ser titulares de una actividad economica tendran la
consideracién de residentes. Dicho émbito se ha delimitado atendiendo a las necesidades especiales
de aparcamiento de los residentes del casco historico de Estepona.

La construccion bajo rasante podrad ocupar las zonas A, B y/o Circundante.

A modo de contraprestacion y con ubicacién dentro del perimetro de la edificacion sobre rasante
con destino municipal, se deberd contemplar, al menos:

e 10 plazas de aparcamiento de uso permanente en recinto independiente para vehiculos
municipales

e Disposicién de accesos y nicleos de comunicaciones entre los distintos espacios de uso
municipal que los comuniquen de manera independiente del resto.

Debera tenerse en cuenta los servicios existentes o futuros que puedan afectar o ser afectados por la
obra bajo rasante, debiendo contemplarse su construccion, desvios, etc dentro de lo proyectos de
obras que habran de redactarse bajo la supervisién y aprobacién de los técnicos municipales,
organismos afectados y/o companias de suministro.

Se han sefialado en planos las principales infraestructuras que pudieran tener una repercusion
relevante, econdmica o de disefo, en la propuesta, como son el embovedado del Rio Monterroso
que discurre bajo la Avda. de Juan Carlos I. Bajo la Avda. de San Lorenzo discurren diversos
colectores de escasa entidad pero que dan servicio a gran parte del casco histérico. También deberé
tenerse en cuenta el Centro de Transformacion existente en la zona.

Se tendr4 atencion especial al facil mantenimiento, eficiencia y sistemas de ahorro energético.

La edificaci6n se desarrolla en una zona donde el nivel freatico es alto debido a su cercania al mar y
la influencia del Rio Monterroso y el Arroyo Juan Benitez. Tanto en el anteproyecto como en el
proyecto se estudiard con especial atencién las variaciones que se pudieran producir en el nivel
fredtico y se proyectardn y dimensionardn adecuadamente los sistemas necesarios que permitan
mantenerlo. Igualmente se evitard las depresiones de nivel fredtico producidas por bombeos
destinados a evitar subpresiones en la losas, muros y cimentaciones de la edificacion. La solucion
que se adopte deberd quedar recogida en el Anteproyecto y se desarrollara en el Proyecto.

El uso de cimentaciones especiales se determinard en funcién del resultado de los preceptivos
estudios geotécnicos que habrin de realizarse.

Posteriormente se deberd definir y presupuestar todas las obras de edificacion dentro de los
proyectos de obras que habréin de tramitarse de acuerdo a los plazos y condiciones estipulados en el
Pliego de Clausulas Econdmico Administrativas Particulares del concurso, para su autorizacion
municipal.
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3.5. Programa de necesidades, usos y distribucién de la edificacién destinada a dependencias
municipales.

La propuesta deberé incluir el programa y la distribucién racional de los usos de las distintas
dependencias municipales, de acuerdo con las necesidades de una administracién moderna y eficaz
al servicio de los ciudadanos.

3.6. Estudio econdémico.

Referido a las actuaciones que, en su caso, se hayan previsto y programado para la ejecucién de las
propuestas presentadas, con formulas de explotacién de los usos previstos en régimen de concesién
demanial.

Con la finalidad de asegurar la viabilidad econémica de la actuacién que se proponga, se presentard
una estimacion econdmica que contenga, al menos, la siguiente informacién:

e Estimacién detallada y desglosada de la inversion total a realizar.
¢ Avance de presupuesto de cada una de las edificaciones proyectadas, sobre y bajo rasante.

* Avance de presupuesto de la obra de urbanizacién, incluyendo desvios y modificacién y/o
implantacion de servicios.

e Presupuesto detallado de inversiones en acondicionamiento de los edificios a conceder,
acorde con su uso previsto y en un estandar de calidad minimo alto.

3.7. Programacion Temporal.

Las soluciones propuestas estardn acompafadas de una programacién temporal que contemplard la
totalidad de las actuaciones, desde la firma de contrato y obtencién de permisos hasta la entrega o
puesta en funcionamiento de todas las edificaciones y/o instalaciones previstas, todo de acuerdo a

los plazos y condiciones estipulados en el Pliego de Cldusulas Econémico Administrativas
Particulares del concurso.

Se justificara la coherencia de las propuestas presentadas con su desarrollo en el tiempo.
4. AMBITO DE ACTUACION
El ambito de la actuacion es el que figura grafiado en los planos que se adjuntan como anexo.

Se desarrolla entre las Avenidas de Juan Carlos I, San lorenzo y Espana y el Colegio Victor de la
Serna y la parcela HO del Proyecto de Reparcelacion de la UEN-R57 “Parque Central”
(actualmente A-UEN-RS57 “Parque Central”). La calle Sierra Cazorla, al norte de ésta parcela y del
colegio, asi como otras zonas aledafias podrd ser opcionalmente incluida si es necesario por
cuestion de circulacion, trafico o accesos.
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Se han delimitado tres zonas de intervenci6n, denominadas A, B y Circundante:

e Zona A: corresponde a las parcelas piblicas edificables y ser de intervencion obligatoria en

el tratamiento de todos sus espacios. Sobre ellas deberd desarrollarse integramente toda la
edificacion sobre rasante.

e Zona B: corresponde a la zona de reurbanizacion obligatoria, bajo la cual serd posible la
construccion de aparcamientos subterraneos.

e Zona Circundante: corresponde a las zonas urbanizadas y viales de conexion aledanas,
susceptibles de ser reordenadas y/o modificadas, que se dejan sin delimitar (podran ser
aquellas que la propuesta considere oportunas) y que serdn de intervencién opcional.

Sobre la parcela RV25 (Avenida de Juan Carlos I) se podra actuar siempre obteniendo los
permisos previos del titular del dominio.

5. MARCO URBANISTICO VIGENTE Y AFECCIONES

La préctica totalidad de los terrenos que deberdn ser objeto de la propuesta se encuentran
clasificados como Suelo Urbano por el vigente PGOU de Estepona de 1994 (adaptado parcialmente
a la LOUA en diciembre de 2.010) y estén incluidos en la Unidad de Ejecucién delimitada en Suelo
Urbano No Consolidado denominada A-UEN-R57 “PARQUE CENTRAL™ (UEN-R57 “Parque
Central” antes de la adaptacion del PGOU).

El estudio de detalle que desarrolla la unidad fue aprobado definitivamente €l 29 de noviembre de
2002, el Proyecto de Urbanizacién el 30 de abril de 2004 (modificado con aprobacién el 10 de
mayo de 2005) y el Proyecto de Reparcelacion el 17 de enero de 2003.

L Arturo M Cebri_a‘n
Arq

Fa

Tras su desarrollo las parcelas objeto de este concurso quedan definidas e inscritas con los

siguientes parametros:

® PARCELA E&B

USO CARACTERISTICO:
TIPOLOGIA:
ORDENANZA:
SUPERFICIE PARCELA:
EDIFICABILIDAD:
ALTURA MAX:
RETRANQUEOS:

OTRAS CONDICIONES:

0O 0O 0OO0OOO0OO0OOo

PPTP CONCESION EQUIPAMIENTOS PARQUE CENTRAL

EQUIPAMIENTO PUBLICO

EDIFICACION ABIERTA

EQ

4.203,95 m?

1,00 m2t/m?s

3 PLANTAS

5m

Los espacios no ocupados por la edificacion, los
aparcamientos y la circulacion, se cuidaran con
tratamiento de jardin.

En el caso de edificacion cerrada, no se limitaran los
fondos de edificacion.

En casos debidamente justificados, las condiciones de
aprovechamiento y volumen podrén superar los limites
antes expuestos, en razén a una mejor implantacion del
equipamiento.

pagina 9 de 15



S, f/y///z/‘f/////(/z/( e la Vitla de ({J/f//(//ﬂ ///(//r/y///

o TITULAR: AYUNTAMIENTO DE ESTEPONA
o INSCRIPCION: FINCA REGISTRAL 74.113 DE ESTEPONA
Tomo 1460 Libro 1212 Folio 69 Inscripcién 12
o INVENTARIO MUNICIPAL: PARCELA N° 1.296 DEL IMB

Sobre la antigua parcela E8 resultante del Proyecto de Reparcelacion se construy6 el actual Colegio
Victor de la Serna, por lo que se ha procedido recientemente a su divisién en las parcelas ESA y
E8B, siendo los parametros sefialados para ésta dltima los resultantes de dicha segregacién, ya
aprobada e inscrita.

® PARCELA E9

o USO CARACTERISTICO: EQUIPAMIENTO PUBLICO
o TIPOLOGIA: EDIFICACION ABIERTA
o ORDENANZA: EQ
o SUPERFICIE PARCELA: 3.352,27 m?
L o EDIFICABILIDAD: 1,00 m2t/m?s
E o ALTURA MAX: 3 PLANTAS
0 'tg o RETRANQUEOS: 5m
:§ ] o OTRAS CONDICIONES: Los espacios no ocupados por la edificacion, los
.;6, 5 aparcamientos y la circulacion, se cuidardn con
0 tratamiento de jardin.
5 En el caso de edificacion cerrada, no se limitaran los
0% fondos de edificacién.
2 :g’ En casos debidamente justificados, las condiciones de
<< aprovechamiento y volumen podran superar los limites
B antes expuestos, en razon a una mejor implantacion del
o equipamiento.
o TITULAR: AYUNTAMIENTO DE ESTEPONA
o INSCRIPCION: FINCA REGISTRAL 60.104 DE ESTEPONA

Tomo 1233 Libro 985 Folio 182 Inscripcién 12
o INVENTARIO MUNICIPAL: PARCELA N° 636 DEL IMB

® PARCELA SG-R3

o USO CARACTERISTICO: SISTEMA GENERAL

o ORDENANZA: SG

o SUPERFICIE PARCELA: 600,00 m?

o TITULAR: AYUNTAMIENTO DE ESTEPONA

o INSCRIPCION: FINCA REGISTRAL 60.106 DE ESTEPONA

Tomo 1233 Libro 985 Folio 183 Inscripcién 12
o INVENTARIO MUNICIPAL: PARCELA N° 637 DEL IMB

El destino previsto de esta parcela es el de Sistema General, lo que posibilita su
incorporacién a la actuacién propuesta, por ser su uso compatible.

PPTP CONCESION EQUIPAMIENTOS PARQUE CENTRAL pagina 10 de 15
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'@ PARCELA RV2

o USO CARACTERISTICO: VIARIO PUBLICO

o ORDENANZA: RV

o SUPERFICIE PARCELA: 6.140,86 m2

o TITULAR: AYUNTAMIENTO DE ESTEPONA

o INSCRIPCION: FINCA REGISTRAL 60.150 DE ESTEPONA
Tomo 1233 Libro 985 Folio 205 Inscripcién 12

o INVENTARIO MUNICIPAL: PARCELA N° 659 DEL IMB

® PARCELA RV3

o USO CARACTERISTICO: VIARIO PUBLICO

o ORDENANZA: RV

o SUPERFICIE PARCELA: 1.051,23 m2

o TITULAR: AYUNTAMIENTO DE ESTEPONA

o INSCRIPCION: FINCA REGISTRAL 60.152 DE ESTEPONA
Tomo 1233 Libro 985 Folio 206 Inscripcién 12

o INVENTARIO MUNICIPAL: PARCELA N° 660 DEL IMB

® PARCELA RV4

o USO CARACTERISTICO: VIARIO PUBLICO

o ORDENANZA: RV

o SUPERFICIE PARCELA: 4.989,12 m?

o TITULAR: AYUNTAMIENTO DE ESTEPONA

o INSCRIPCION: FINCA REGISTRAL 60.154 DE ESTEPONA
Tomo 1233 Libro 985 Folio 207 Inscripcion 12

o INVENTARIO MUNICIPAL: PARCELA N° 661 DEL IMB

5.1. PARAMETROS DE IMPLANTACION

El Art. 1.50 “Condiciones de aprovechamiento y volumen™ de la SECCION 13.- EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO de las Normas Particulares del PGOU de Estepona dice literalmente:

“La altura maxima de la edificacion sera de tres plantas.

La edificabilidad maxima sera de un metro cuadrado por cada metro cuadrado de parcela,
exceplo el deportivo que serd de 0,1 m.

En el caso de edificacion abierta, tendrd un retranqueo minimo de 5 m. con respecto a los
limites de la parcela, en todo el perimetro. Los espacios no ocupados por la edificacion, los
aparcamientos y la circulacion, se cuidaran con tratamiento de jardin.

En el caso de edificacion cerrada, no se limitaran los fondos de edificacion.

En casos debidamente justificados, las condiciones de aprovechamiento y volumen podrdn
superar los limites anles expuestos, en razon a una mejor implantacion del equipamiento.”

Como queda acreditado, el propio PGOU permite sin limitacion alguna la superacion de los limites
generales maximos de edificabilidad y volumen en razén a una mejor implantacién del
equipamiento. En el caso que nos ocupa, y por las razones expuestas en el objeto y objetivos del

PPTP CONCESION EQUIPAMIENTOS PARQUE CENTRAL pagina 11 de 15
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concurso, se entiende justificada la superacién de dichos limites no sélo por el motivo expuesto sino
por la imposibilidad de la implantacién de los equipamientos demandados por cualquier otro medio.

Por tanto no se fijan condiciones de obligado cumplimiento en cuanto a parametros de volumen o
ubicacion de la edificacion, al entenderse que la propia naturaleza del concurso esté relacionada con
la capacidad creativa del autor de cada propuesta y permitir la normativa urbanistica un alto grado
de libertad al respecto. Cada autor podrd proponer las soluciones que considere idoneas para la
consecucion de los objetivos del concurso, manteniendo un equilibrio razonable entre lo publico y
lo privado, siempre al servicio del interés general de los ciudadanos de Estepona.

5.2. REGIMEN DE LOS USOS

El Art. 1.49 “Condiciones de uso. Regulacién” de la SECCION 13.- EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO de las Normas Particulares del PGOU de Estepona dice literalmente:

“Son terrenos en general edificables, destinados a uso administrativo, cultural, docente,
deportivo, religioso, asistencial, sanitario, socio-cultural, de instalaciones y servicios,
comercial y cualquier otro del mismo cardcter que puedan resultar necesarios a la poblacion
que sirven.

Son terrenos exclusivamente para el uso a que se destinan y de acuerdo con las Ordenanzas
especificas, establecidas para cada zona particular.

No obstante, en determinados casos, debidamente justificado, y previo los informes que sean
necesarios tanto sectoriales como de las distintas Concejalias de este Ayuntamiento que
puedan estar relacionadas, se podran reasignar por el Ayuntamiento Pleno los usos de los
sistemas locales (reservas de terrenos para centros culturales y docentes publicos y privados y
los emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales y sanitarios y demds
servicios de interés publico y social) procedentes del planeamiento de desarrollo, de tal modo
que se haga posible la materializacion de un uso dotacional especifico que permita satisfacer
una necesidad de mayor beneficio colectivo, por virtud de su funcion social y el sometimiento
del mismo al interés publico general.

Asimismo podra optarse por aplicar a la parcela resultante como normas de edificacion, las
establecidas en la “Seccion.13. Equipamiento Comunitario” del Documento 3.b, “Normas
Urbanisticas Particulares del P.G.O.U. de Estepona.” en razén a una mejor implantacion del
equipamiento. Queda definida en los planos de ordenacion a E:1/2.000"

El Capitulo Cuarto: “Sistemas Generales”, en sus Art. 4.1 “Definicion™ y 4.6 “Clases™ de la
SECCION 1.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL de las Normas Particulares del
PGOU de Estepona asimila los Sistemas Generales de Equipamiento comunitario e Infraestructuras
y Servicios a los anteriores, sirviendo por tanto su misma regulacion antecitada.

El PGOU define los usos expresamente sefalados pero también amplia la posibilidad de
implantaci6n de otros necesarios para la poblacion a la que sirven, con la limitacion del caracter de
los mismos. En este sentido y atendiendo a la demanda ampliamente expresada por todos los grupos
politicos municipales y corporaciones anteriores de distinto signo, se aceptard la posible
implantacion de un hotel urbano de titularidad publica en régimen de concesion con las condiciones
que se expresen en el Pliego de Condiciones Administrativas del concurso.
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53, AFECCIONES

De acuerdo con los documentos de planeamiento de desarrollo (Estudio de Detalle) y resto de
documentos técnicos aprobados entre 2002 y 2005, asi como la reciente adaptacion parcial del
PGOU a la LOUA, no existen afecciones en las zonas delimitadas A y B objeto prioritario del
COnCurso.

Dentro de la zona Circundante, sin delimitar, se deberd tener en consideracién la existencia del Rio
Monterroso, embovedado bajo la Avda. Juan Carlos I, asi como que la titularidad del dominio de la
parcela RV25 y del cauce subterrdneo corresponden al organismo de cuenca. El Embovedado se
encuentra reflejado en los planos que se acompanan anexos situado a cota inmediatamente inferior
de la rasante (aproximadamente a 30 cm bajo la capa de aglomerado). Por tanto se deberdn obtener
los permisos correspondientes del organismo afectado en caso de actuar sobre su dominio o zona de
afeccion.

En caso de que alguna oferta decida ampliar su zona de ordenacion al Paseo Maritimo, se debera
tener en consideracién la zona de deslinde del Dominio Piblico Maritimo Terrestre.

Bajo la Avda. de San Lorenzo discurren redes de saneamiento de escasa dimension, que deberén ser
tenidas en consideracion durante la actuacion.

6. PRESENTACION Y DOCUMENTACION TECNICA A ENTREGAR

El concurso se desarrollard en una fase, en la que los concursantes presentardn sus trabajos de la
forma siguiente:

e Todos los planos, textos, cuadros, leyendas, etc.. se entregaran en idioma castellano, en
tamafio de letras y escalas adecuadas para su fécil lectura y comprension.

e Ordenacién General: Se entregardn planos a escala adecuada, paneles explicativos,
infografias 3D, maquetas no mayores de DINA-1), etc.. para su correcta comprension por
personal no técnico con sus correspondientes memorias explicativas y justificativas.

e Urbanizacién: Se entregard como anteproyecto independiente o parte integrante de uno
general con todos sus documentos a escala adecuada para su correcta comprension.

e Construccién sobre rasante. Edificacion: Se entregard como anteproyecto independiente 0
parte integrante de uno general con todos sus documentos a escala adecuada para su correcta
comprensién. Se sefialard Su relacion con la edificacion bajo rasante.

e Construccién bajo rasante. Aparcamientos: Se entregara como anteproyecto independiente o
parte integrante de uno general con todos sus documentos a escala adecuada para su correcta
comprension. Se seialard Su relacién con la edificacion sobre rasante.

e Documentacién en CD: Se deberd entregar reproducida en formato digital para ADOBE
READER (formato PDF) u otros de lectura estandar para presentaciones (POWER POINT),
la misma documentacién exacta entregada en otros formatos.
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Posteriormente, de acuerdo con los plazos y procedimientos establecidos en el PCEAP del concurso
debera entregarse los correspondientes PROYECTOS DE OBRAS, segiin lo siguiente:

e PROYECTO BASICO:

Se entregard en una primera instancia un Proyecto dnico que comprenda tanto la edificacién como
la urbanizacién a nivel de Proyecto Basico, para su aprobacién municipal.

Contendré todos los documentos propios de esta fase (Memoria, Planos y Avance de Presupuesto
por capitulos) con extension y escala acordes a su nivel de definicidn.

Ademds contendréd la documentacién completa relativa a la justificacién del cumplimiento de la
normativa de proteccion anti-incendios (CTE DB-SI) y accesibilidad (Decreto 72/1992, de 5 mayo
por el que se aprueban las Normas Técnicas para la Accesibilidad y Eliminacién de Barreras
Arquitect6nicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia).

¢ PROYECTO DE EJECUCION:

Se entregard un Proyecto tinico que comprenda tanto la edificacién como la urbanizacién a nivel de
Proyecto de Ejecucion. Contendra todos los documentos propios de esta fase (Memoria, Pliegos de
condiciones, Planos y Mediciones y Presupuesto) con extensién y escala acordes a su nivel de
definicién .

Ademas contendra:

e Estudio geotécnico.

e Estudio de Seguridad y Salud.

* Proyecto de Infraestructuras Comunes de Telecomunicaciones visado.

* Plan de Gestion de Residuos de Construccién y Demolicién firmado por el promotor de
las obras (RD 105/2008).

* Proyecto de Instalacion de Piscina. Cumplimiento del Reglamento Sanitario de las
Piscinas de Uso Colectivo (Decreto 23/1999 de la J.A.), en su caso.

e Justificacién del cumplimiento de las siguientes ordenanzas:

* Ordenanza por la que se regula el Uso y Proteccién de Zonas Ajardinadas
y Arbolado del Municipio.

* Ordenanza sobre Captacién y Aprovechamiento de la energia solar
Térmica en los edificios.

* Ordenanza Municipal contra la Contaminacién Aciistica.

e Justificacion del cumplimiento de la Ordenanza municipal de Limpieza Viaria y
Recogida de Residuos Sélidos de Estepona para urbanizaciones y edificios
plurifamiliares, con la inclusién de un anexo al respecto, qué, en su caso, debera
contener al menos la siguiente documentacién:

* Propuesta de ubicacién y nimero de contenedores a instalar en virtud del
namero de viviendas de la edificacion.

* Planos detallando la ubicacion y el modelo de contenedores y papeleras a
instalar, que serdn facilitados por el técnico de la Delegacién Municipal
de Servicios.
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Informacién sobre servicios urbanos afectados por la instalaciéon y sus
propuestas de modificacion en su caso.

Certificados de Intervencién de Arquitecto y Arquitecto Técnico.

Posteriormente, se tramitara la correspondiente tira de cuerdas, vado y licencia de gria en caso de
ser necesaria su instalacion.

7. MODIFICACIONES DE PLANEAMIENTO

Las condiciones urbanisticas vigentes de la zona posibilitan la actuacién que se propone sin
necesidad de recurrir necesariamente a la modificacion del planeamiento vigente. No obstante, en
caso de que las condiciones de la oferta seleccionada como de mayor interés para el municipio
dentro de lo estipulado en el presente pliego, aconsejard u obligara a su modificacion, ésta se

realizaria desde los servicios técnicos del Ayuntamiento, durante la tramitacién de los proyectos y
autorizaciones, para las cuales serd necesaria su aprobacion previa.

8. ENTREGA DE DOCUMENTACION TECNICA A LOS CONCURSANTES

La obtencién de la documentacién referente a los Pliegos de Condiciones de la convocatoria, asi

como la documentacién técnica y grafica, seguird las pautas establecidas en el Pliego de Clausulas
Econémicas Administrativas Particulares de este concurso.

En su caso, el Responsable del Contrato nombrado por el Organo de Contratacion ejercerd como
interlocutor con los licitadores durante la fase de concurso para la resolucién de dudas, asi como

para facilitar la obtencién por los mismos de cualquier informaciéon de que disponga el
Ayuntamiento y sea de su interés.

Se facilitan planos de las zonas de actuacion, incluyendo un levantamiento topografico no

exhaustivo, asi como la delimitacién del ambito de influencia del aparcamiento cuyos vecinos
tendrdn la consideracién de residentes.

Estepona, a 26 de noviembre de 2012

2l

Fdo. Lturo M. Cebrian Garcia
Arquitecto Municipal

—

PPTP CONCESION EQUIPAMIENTOS PARQUE CENTRAL pégina 15 de 15






DELIMITACION DEL AMBITO DE INFLUENCIA
DE APARCAMIENTOS PARA RESIDENTES
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