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PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS PARTICULARES QUE HAN DE REGIR LA
CONCESION DEMANIAL DEL USO PRIVATIVO DE UNA PISTA DE KARTING E
INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS A CONSTRUIR POR EL CONCESIONARIO
SOBRE UNA PARCELA DE DOMINIO PUBLICO SITUADA EN EL PARTIDO DE
MONTERROSO DE ESTEPONA, A ADJUDICAR POR PROCEDIMIENTO ABIERTO

1. OBJETO DEL CONCURSO

El Ayuntamiento de Estepona ha trasladado recientemente las instalaciones destinadas al servicio de
recogida y dep6sito de vehiculos desde la parcela que ocupaban en el partido de Monterroso junto a
la salida 155 de la autopista A-7 a una nueva ubicacion, quedando por tanto la parcela y las
construcciones y edificaciones existentes en ella vacantes de uso.

Es intencién del Ayuntamiento, por un lado, impedir que dichas instalaciones queden desocupadas
y sin mantenimiento para que no se produzca un deterioro medioambiental de la zona, y por otro
dotar al municipio de la mayor y mds atractiva oferta recreativo-turistica posible, por lo que ha
decidido destinar dicha parcela a la instalacién y explotacion de una pista de karting e instalaciones
anexas, actividad inexistente en el municipio y para la que se ha detectado una gran demanda.

Las condiciones urbanisticas vigentes para la parcela posibilitan la actuacion, si bien debera
tramitarse para ello los documentos urbanisticos y técnicos preceptivos.

En cumplimiento del Decreto de Alcaldia de fecha 4 de junio por el que se admitia a tramite el
“Proyecto de Actuacion para la construccion de una Pista de Karting e Instalaciones
Complementarias sobre Suelo No Urbanizable en una Parcela Municipal en el Partido de
Monterroso. Estepona (Malaga)” que se tramita simultdineamente a este concurso, el 13 de junio se
realizo una solicitud de Consultas Previas Medio Ambientales a la Delegacion en Malaga de la
Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de la Junta de Andalucia, que ha sido
respondido con el Informe a Consulta Previa de fecha 30 de julio. El 22 de agosto la Lda. en
Ciencias Ambientales municipal emite informe de respuesta al mismo. De ambos informes y sus
conclusiones no se desprende ningin motivo que imposibilite o desaconseje la actuacion. Se
adjunta como anexo copia de ambos informes.

Se convoca el presente concurso para seleccionar la mejor oferta para la instalacion de una pista de
karting y sus instalaciones encaminadas a la puesta en valor desde el punto de vista turistico-
recreativo de la parcela municipal vacante, que tendra presente los siguientes objetivos.

2. OBJETIVOS DEL CONCURSO

Las propuestas deberdn abordar la consecucion de los siguientes objetivos de una manera tnica y de
conjunto:

A) Construccion, instalacion y explotacion de una pista de karting y sus instalaciones anexas.
B) Acondicionamiento y transformacién de las instalaciones existentes, evitando la falta de

mantenimiento y los espacios residuales sin tratar.
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Los objetivos propuestos deberdn conseguirse sin recurrir a modificaciones del marco legal
urbanistico vigente, dentro del cual las propuestas deberan acometer:

i. Diseno del conjunto, con gran relevancia del tratamiento de los espacios libres.

ii. Disefo de los edificios y construcciones que integraran el conjunto y sus usos previstos.
iii. Propuesta de un aparcamiento para los usuarios.

iv. Forma y planificacién de la ejecucion de los trabajos.

v. Plan de viabilidad y férmulas de explotacion de la actuacion en forma de concesion
demanial para el uso privativo de los espacios.

3. CONTENIDO DE LOS TRABAJOS A PRESENTAR POR LOS LICITADORES

A los efectos pretendidos, se presentardan los siguientes trabajos con el contenido basico que se
detalla, asi como cualquiera otro documento que se considere necesario y/o conveniente para la
mejor comprension de la actuacion propuesta.

Se incorpora al presente Pliego un plano de zonificacion interior de la parcela a modo de ordenacion
detallada base de las propuestas que elaboraran los licitadores, que serd de obligado cumplimiento y
que es el mismo que se contempla en el Proyecto de Actuacion que se tramita por iniciativa
municipal simultineamente a este concurso. Lo establecido en dicho Proyecto de Actuacion sera la
regulacion urbanistica de la parcela.

Las superficies a ocupar por las diferentes instalaciones y/o edificios y las alturas de éstos que en el
plano se detallan se entenderin como mdéximas, siendo obligatorio la adecuacion de la nave
existente y la construccion del aparcamiento propuesto.

3.1. Ordenacion General.

Propuesta unica, congruente y completa de toda la actuacién que se pretende que incluya las
soluciones que se consideren procedentes, con arreglo a los objetivos que se senalan en los Pliegos
de Condiciones.

La propuesta debera redactarse respetando las condiciones y plano de zonificacién incluidos en este
Pliego. El resto de documentos a entregar serdn complementarios y nunca podrdn entrar en
contradiccion con lo expresado en la propuesta de ordenacion general de la parcela.

El programa minimo a cumplir en la instalacion sera:

e Tratamiento y ordenacion de los espacios libres no edificados que incluird un aparcamiento
para los usuarios y trabajadores y su relacion con los edificios, considerando la
configuracion de aquellos y su gestion y mantenimiento.

e Planteamiento de la edificaciéon y sus usos precisos para conseguir que la actuacion

proyectada sea viable. La edificabilidad debe ubicarse incluyendo en ella la edificacion
existente, que podra ser reformada pero no demolida en su totalidad.
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e Una o varias pistas de Karting (infantiles y/o de adultos). Podrdn ser homologadas por la
Federacién de Automovilismo y para su construccién se permitird la modificacion de la
topografia actual de la parcela. La zona no edificada de la zona edificable podra ser ocupada
como pista de karting.

e Solucién para la estancia y esparcimiento al aire libre del piblico y acompanantes de los
conductores, con la posibilidad de la instalacion de graderios.

e Estudio de las condiciones de accesibilidad mediante la eliminacién de barreras urbanisticas
y arquitecténicas que impidan la movilidad para personas que la tuvieran reducida, para la
prevencion de incendios y las labores de mantenimiento.

3.2. Urbanizacion.

Definicién basica a nivel de anteproyecto de los criterios y acabados del acondicionamiento de la
parcela.

Se prestar4 especial atencion al ajardinamiento de los espacios libres con especies autéctonas y de
facil mantenimiento.

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

3.3. Edificaciones.

La edificacién 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 las edificaciones y construcciones deberdn proyectarse dentro de la parcela de titularidad
municipal, se incluird en ella la edificacién existente, que podra ser reformada y ampliada y no
podré superar los pardmetros de implantacién segiin el plano de zonificacion incluido en este Pliego
y su normativa de aplicacién. No se fijan otras condiciones de obligado cumplimiento en cuanto a
pardmetros de volumen o ubicacién de la edificacion, mas alla de la expresada respecto a la
obligacion de incluir la edificacion actual en la solucién.

La zona no edificada de la zona edificable podra ser ocupada como pista de karting.

Cada licitador podrd proponer las soluciones que considere idoneas para la consecucion de los
objetivos del concurso, manteniendo un equilibrio razonable entre lo piiblico y lo privado, siempre
al servicio del interés general de los ciudadanos de Estepona.

El uso futuro al que se destinardn las edificaciones sera el establecido para el concurso y que es el
mismo que se contempla en el Proyecto de Actuacion que se tramita por iniciativa municipal
simultineamente al mismo. Lo establecido en dicho Proyecto de Actuacion serd la regulacion
urbanistica de la parcela.
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Se tendra atencion especial al facil mantenimiento, eficiencia y sistemas de ahorro energético de los
edificios.

Posteriormente se deberd definir y presupuestar todas las obras de edificacion dentro de los
proyectos de obras que habran de tramitarse de acuerdo a los plazos y condiciones estipulados en el
Pliego de Clausulas Econémico Administrativas Particulares del concurso, para su autorizacion
municipal. Todos los proyectos deberan redactarse conforme a los criterios y en colaboracion con
los técnicos municipales, ya que el Ayuntamiento serd el destinatario final de las obras ejecutadas.

El programa minimo a cumplir en la instalacion, en uno o varios edificios, sera:
e Zona de boxes, talleres y almacenamiento de karts.
e Zona de oficinas y atenci6n al publico.
e Sala o salas de briefing, cursillos de conduccion, monitores, etc...

e Zonas de esparcimiento y restauracion, que contarda como minimo de una cafeteria-bar con
terraza.

e Aseos y vestuarios.

Toda la edificacion resultante serd de titularidad municipal, si bien se contempla la explotacion en
régimen de concesion de su uso privativo, debiendo especificarse los mismos en la propuesta asi
como los usos y condiciones previstas.

Se adjunta al final de este pliego planos y fotografias de la edificacion existente.
3.4. Estudio econdmico.

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

Con la finalidad de asegurar la viabilidad econdémica de la actuacion que se proponga, se presentara
una estimacién econémica que contenga, al menos, la siguiente informacion:

e Estimacion detallada y desglosada de la inversion total a realizar.

¢ Avance de presupuesto de las obras, edificaciones y construcciones proyectadas, incluyendo
la urbanizaci6n de los espacios libres de la parcela.

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.

e Programa y presupuesto del mantenimiento y actualizacién de las instalaciones.
3.5. Programacion Temporal.

Las soluciones propuestas estardn acompafiadas de una programacion temporal que contemplara la
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totalidad de las actuaciones, desde la firma de contrato y obtencion 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 Clausulas 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 actvacion es el de la parcela hasta ahora destinada a depdsito municipal de
vehiculos y que figura grafiada en los planos que se adjuntan como anexo.

5. MARCO URBANISTICO VIGENTE Y AFECCIONES

Los terrenos que conforman la parcela objeto de la concesion se encuentran en una zona clasificada
como Suelo No Urbanizable Comin de Caracter Natural o Rural Diseminado SNU-CNR-D por el
Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de Estepona, aprobado definitivamente en Junio de
1994, con documento de adaptacion del mismo a la LOUA aprobado el 22 de diciembre de 2.010.

El régimen del Suelo No Urbanizable se detalla en el Titulo III Capitulo Primero de las Normas
generales del PGOU asi como en el Art. 52 de la ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA), de rango superior, en los cuales se especifican las actuaciones autorizables en
esta clase de suelo. Dentro de la Seccién Cuatro (Normas Particulares para el Suelo No Urbanizable
Comiin), el Art. 3.39 “Condiciones particulares de edificacion de los usos turistico-recreativos en
edificaciones existentes.” de las NNGG del PGOU dice:

1. Definicion: Se indican asi los cambios de uso hacia el desarrollo de actividades turisticas o
recreativas en edificaciones ya existentes, siempre que su situacion urbanistica legal lo
posibilite. Generalmente supondrdn obras de renovacion a efectos de facilitar su adaptacion
a la nueva funcion, asi como las obras y equipamientos que fueran necesarios para el
cumplimiento de la normativa sectorial y/o local aplicable.

2. Las instalaciones actualmente existentes se considera que no forman nicleo de poblacion, por
haberse construido con anterioridad a esta normativa.”

Fdo. Arturo M|J|Cebrian Garcia

Los terrenos estdn también afectados por el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa del sol
Occidental (POTCSO) que se aprobé por el decreto 142/2006 de la Junta de Andalucia de 18 de
julio sin que éste establezca proteccion alguna para ellos.

La parcela objeto de este concurso se encuentra definida e inscrita con los siguientes parametros:

o CLASIFICACION: SUELO NO URBANIZABLE

o TIPC: COMUN DISEMINADO

o ESPECIAL PROTECCION: NO

o SUPERFICIE PARCELA: 15.190,00 m? (Segtn reciente medicion topografica)
o EDIFICABILIDAD: S/ PARAMETROS

o OCUPACION MAX: 15 %

o ALTURA MAX: 2 PLANTAS /7 m

o TITULAR: AYUNTAMIENTO DE ESTEPONA
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o INSCRIPCION: Finca 26.028 al Tomo 503 folio 101 inscripcion 12
o INVENTARIO MUNICIPAL: Parcela N° 47 del IMB

5.. PARAMETROS DE IMPLANTACION

El Art. 3.39 “Condiciones particulares de edificacién de los usos turistico-recreativos en
edificaciones existentes.” de las NNGG del PGOU dice literalmente:

3. “Se admitiran ampliaciones de las edificaciones existentes que no rebasen la ocupacion

maxima del 15% de la superficie de la parcela actual.

No se rebasard la altura de 7 metros y en ningun caso se superaran las 2 plantas.

Los problemas de aparcamiento de vehiculos se resolverdn en el interior de la parcela.

. Las actividades que superen los 1.000 m2 construidos, requeriran la redaccion de un Plan
Especial de dotaciones, que cuente con Evaluacion de Impacto Ambiental cuyo contenido se
ajustard a la normativa medioambiental.

N

No se fijan otras condiciones de obligado cumplimiento en cuanto a pardmetros de volumen o
ubicacion de la edificacion.

5.2. REGIMEN DE LOS USOS

El PGOU autoriza el uso turistico-recreativo de manera expresa sobre Suelo No Urbanizable
Comiin (sin especial proteccién) con edificaciones existentes. En este sentido y atendiendo a la
demanda ampliamente expresada, se pretende la implantacién de una pista de karting de titularidad
publica en régimen de concesion con las condiciones que se expresen en el Pliego de Condiciones
Econémico-Administrativas Particulares del concurso.

El uso futuro al que se destinardn las edificaciones seré el establecido para el concurso y que es el
mismo que se contempla en el Proyecto de Actuacion que se tramita por iniciativa municipal
simultineamente al mismo. Lo establecido en dicho Proyecto de Actuacién sera la regulacion
urbanistica de la parcela.

5.3. TRAMITACION URBANISTICA Y MEDIOAMBIENTAL

Por iniciativa municipal y de manera simultdnea y coherente con el presente concurso se tramita el
“Proyecto de Actuacion para la construccion de una Pista de Karting e Instalaciones
Complementarias sobre Suelo No Urbanizable en una Parcela Municipal en el Partido de
Monterroso. Estepona (Malaga)”, redactado por este mismo técnico, que recoge las condiciones del
mismo y que serd el documento urbanistico que posibilite la posterior concesion de la Licencia de
Obras previa a la ejecucion de las mismas y su puesta en funcionamiento.

Mediante Decreto de alcaldia de fecha 4 de junio de 2012 se resuelve admitir a trdmite el Proyecto
de Actuacién citado, someter al mismo a Informacion Publica e iniciar el trdmite de Consultas
Previas Medio Ambientales.

D. José Gustavo Rubio Luna, Secretario General del Ayuntamiento certifica con fecha 6 de agosto
de 2012 que el Proyecto de Actuacion ha sido sometido a informacion ptblica en cumplimiento del
Decreto de Alcaldia citado, habiéndose presentado las siguientes alegaciones:
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a) Presentada por parte de D. Marshall Pugh con nimero de Registro de Entrada 14.605 de
fecha 17 de julio de 2012.

b) Presentada por parte de D. Antonio Ferndndez Fornieles con nimero de Registro de Entrada
14.834 de fecha 20 de julio de 2012.

Estas alegaciones fueron estudiadas y respondidas en informe técnico de fecha 29 de agosto de
2012. Dicho informe en sus conclusiones no estima que exista ningiin motivo que imposibilite o
desaconseje la actuacién, ni la necesidad de modificar las condiciones técnicas del presente Pliego.

En cumplimiento del Decreto de Alcaldia de fecha 4 de junio de 2012, el 13 de junio se realizé una
solicitud de Consultas Previas Medio Ambientales a la Delegacion en Malaga de la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de la Junta de Andalucia, que respondi6 con el “Informe a
Consulta Previa” de fecha 30 de julio. El 22 de agosto la Lda. en Ciencias Ambientales municipal
emite informe de respuesta al mismo. De ambos informes y sus conclusiones no se desprende
ningiin motivo que imposibilite o desaconseje la actuacion.

El citado informe de 22 de agosto emitido por la Lda. en Ciencias Ambientales municipal arroja las
siguientes conclusiones:

e Deberi hacerse constar en los pliegos que rigen el concurso de la futura concesion que el
concesionario asumird los riesgos y costes que pudieran derivarse de la eventual declaracion
de los suelos como contaminados.

e Deberi trasladarse al concesionario el resultado del Informe a Consulta Previa de fecha 30
de julio antecitado.

e EIl concesionario debera presentar ante el Ayuntamiento el Plan de Auto-proteccion ante
Incendios Forestales, tanto para las obras como para la actividad.

e El concesionario deberd tramitar la correspondiente Autorizacion Ambiental Unificada
directamente en la Delegacion de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia en Mélaga.

Tal y como se especifica en el Proyecto de Actuacién citado y de acuerdo con los informes
medioambientales citados y el Informe Interno Ambiental (I) emitido por la Lda. en Ciencias
Medioambientales Municipal Dia. Maria de las Olas Porras Romén con fecha 9 de mayo de 2012,
el concesionario debera obtener la Autorizacion Ambiental Unificada (AAU) con tramite abreviado
previamente a la concesion de la Licencia de Obras. El Proyecto de Actuacion no estd sometido a
tramite de prevencion ambiental, aunque en €l deberd recogerse su incidencia.

En la tramitacién de la AAU sc integrarédn todas las autorizaciones sectoriales y controles que
también son responsabilidad de la Consejeria de Medio Ambiente, especialmente las citadas en las
conclusiones del tramite de Consultas Previas efectuado.

La materializacion de la concesion estard condicionada a la aprobacion de los documentos descritos.

Se adjunta como anexo copia de ambos informes asi como de los informes de respuesta a las
alegaciones presentadas tanto a este PPTP como al Proyecto de Actuacion.
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"'5.4. AFECCIONES

Las resultantes de la proximidad a la Autopista A-7 de acuerdo con su legislacion sectorial. Se
adjunta plano.

En caso de ser necesario y previamente a la concesion de la Licencia de Obras deberin obtenerse
las correspondientes autorizaciones de uso por parte de los organismo afectados.

6. PRESENTACION Y DOCUMENTACION TECNICA A ENTREGAR

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

e Todos los planos, textos, cuadros, leyendas, etc.. se entregardn en idioma castellano, en
tamaifio 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 [Edificacion: Se entregard como anteproyecto independiente o parte integrante de uno
general con todos sus documentos a escala adecuada para su correcta comprension.

e Documentacién en CD: Se deberd entregar reproducida en formato digital para ADOBE
READER (formato PDF) u otros de lectura estdndar para presentaciones (POWER POINT),
la misma documentacidn exacta entregada en otros formatos.

Posteriormente, de acuerdo con los plazos y procedimientos establecidos en el PCEAP del concurso
deberd entregarse los correspondientes PROYECTOS DE OBRAS, segtin lo siguiente:

e PROYECTO BASICO:

Se entregard en una primera instancia un Proyecto tnico que comprenda tanto la edificacién como
la urbanizacién a nivel de Proyecto Bdsico, para su aprobacién municipal, de acuerdo con el
Proyecto de Actuacion que deberd estar previamente aprobado.

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

Ademas contendra la documentacién completa relativa a la justificacion 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
Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia), asi como del cumplimiento de las
condiciones medioambientales autorizadas con especial atencion a las conclusiones del trémite de
Consultas Previas efectuado.
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e PROYECTO DE EJECUCION:

Se entregard un Proyecto tnico que comprenda tanto la edificacion como la urbanizacion a nivel de
Proyecto de Ejecucion. Contendra todos los documentos propios de esta fase (Memoria, Pliegos de

Condiciones, Planos y Mediciones y Presupuesto) con extension y escala acordes a su nivel de
definicion .

Ademds contendra:

¢ Estudio geotécnico o la justificacion de su innecesariedad.

e Estudio de Seguridad y Salud.

e Proyecto de Infraestructuras Comunes de Telecomunicaciones visado o la justificacion
de su innecesariedad.

e Plan de Gestiéon de Residuos de Construccién y Demolicidn firmado por el promotor de
las obras (RD 105/2008).

e Justificacién del cumplimiento de las siguientes ordenanzas:

* Ordenanza por la que se regula el Uso y Proteccion de Zonas Ajardinadas
y Arbolado del Municipio.
* Ordenanza sobre Captacion y Aprovechamiento de la energia solar
Térmica en los edificios.
Certificados de Intervencion de Arquitecto y Arquitecto Técnico o la justificacion de su
innecesariedad.

Los Proyectos Basico y de Ejecucién podran redactarse y tramitarse como un tinico documento.

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

7. ENTREGA DE DOCUMENTACION TECNICA A LOS CONCURSANTES

La obtencion de la documentacion 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 informacién de que disponga el
Ayuntamiento y sea de su interés.

Se facilitan planos de la parcela incluyendo un levantamiento topografico no exhaustivo y de la
edificacion existente y plano de zonificacion.

o4 (,@o\ Q
uro M. Cebridn Garcia
Arquitecto Municipal

En Estepona, a 29 de agosto de 2012 :
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