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INNOVACION DEL PGOU DE ALHA[JRiN EL GRANDE, CON ORDENACION
PORMENORIZADA, PARA LA IMPLANTACION DE CENTRO SOCIO-SANITARIO EN CALLE
CARRETERA DE CARTAMA $/N.

1. MEMORIA DE INFORMACION, ANALISIS Y DIAGNOSTICO

1.1. Laideay el proyecto

La necesidad de dar una prestacion asistencial privada al colectivo de mayores
independientemente de los niveles de cobertura que pueda cubrir el sector publico (siempre
escasos desde el punto de vista cuantitativo por evidentes razones presupuestarias), se hace
mas que evidente con echar un simple vistazo a nuestro alrededor. No es dificil encontrar,
en nuestro entorno familiar y de amistad mas cercano a alguien que no tenga alguna
necesidad, mas o menos especifica y perentoria, de asistencia y cuidados a alguna persona
mayor allegada a él.

Con este proyecto pretendemos dar una solucion a los problemas referidos en el
apartado anterior, poniendo en marcha un Centro capaz de prestar un servicio integral de
asistencia e iniciativas geriatricas para personas mayores, mediante la construccion de una
Residencia Geriatrica y un Centro de Dia.

Esta actividad empresarial se llevara a cabo en un edificio de uso exclusivo ideado,
proyectado y construido para los mayores, en el cual puedan desarrollar un alto nivel de
calidad de vida acorde a sus necesidades, rodeados de todos. aquellos elementos técnicos
que nos permitan conseguir ese objetivo, y con un complemento humano que les garantice
un trato afable, personal y especializado. Todo ello proporcionara mejoras evidentes que
repercutiran en el bienestar de la poblacion del municipio, siendo respetuosos con los
objetivos del planeamiento territorial y urbanistico vigente.

1.2. Promotor

El promotor de este documento de Innovacion-Modificacion de elementos es la
empresa PROFORCO, S.L.

1.3.  Objeto

El nicleo de Alhaurin El Grande y su area de influencia presentan en la actualidad una
importante necesidad de cobertura asistencial privada para el colectivo de mayores. ES objeto
de esta Innovacion obtener una ordenacion urbanistica coherente y viable que permita
implantar, en las parcelas que dispone PROFORCO, S.L. en Calle Carretera de Cartama s/n,
un Centro Socio-Sanitario capaz de prestar un servicio integral de asistencia e iniciativas
geriatricas para personas mayores, ademas este Centro generara numerosos puesto de
empleo local y es por todo ello, que es importante destacar el indudable interés general y
social de esta iniciativa.
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1.4. Contenido

El contenido documental de esta Innovacion es conforme a lo establecido en el art. 19
de la LOUA y se formaliza en los siguientes documentos:
- Memoria
olnformacion, analisis y diagnastico.
oDescriptiva y justificacion de la ordenacion.
oEstudio Economico-Financiero.
oPlan de Etapas.
- Planos.
- Resumen Ejecutivo.

1.5. Encuadre legal

El Ayuntamiento de Alhaurin El Grande tramitd una Innovacion que afectaba a la
ordenacion de alturas de la Ordenanza MC. Esta Innovacion del PGOU fue aprobada
definitivamente el dia 25 de Julio de 2.006 por la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de la Consejeria de Obras Publicas y Transporte de la Junta de
Andalucia.

El PGOU de Alhaurin El Grande fue adaptado parcialmente a la Ley 7/2002 (LOUA) por
acuerdo del Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada el dia 22 de abril de 2.010,
manteniendo las determinaciones de ordenacion de alturas de la Ordenanza MC.

Esta Innovacion del PGOU de Alhaurin El Grande que se propone afectara unicamente a
las determinaciones de ordenacion de alturas de la Ordenanza MC, en el ambito de las
parcelas objeto de este documento y se ajustara a lo determinado por el articulo 36 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia segun la cual la
innovacion de los instrumentos de planeamiento debera ser establecida por la misma clase
de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su
aprobacion, publicidad y publicacion, y teniendo idénticos efectos.

Con respecto a la vigencia e innovacion, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), en su articulo 36, Régimen de la Innovacion de
la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento, establece:

Articulo 36 Régimen de la innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento

1. La innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento se podra llevar a
cabo mediante su revision o modificacion.

Cualquier innovacion de los instrumentos de planeamiento debera ser establecida por la misma clase
de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regula dos para su aprobacion,
publicidad y publicacion, y teniendo idénticos efectos. Se exceptuan de esta regla las innovaciones
que pueden operar los Planes Parciales de Ordenacion y los Planes Especiales conforme a lo
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dispuesto en los articulos 13.1.b) y 14.3 con respecto a la ordenacion pormenorizada potestativa, y
los Planes de Sectorizacion regulados en el articulo 12 de esta Ley. Asimismo, se exceptuan de esta
regla las innovaciones que el propio instrumento de planeamiento permita expresamente efectuar
mediante Estudio de Detalle.

La modificacion de las previsiones a las que se refiere el articulo 18.1 se podra realizar mediante el
procedimiento establecido en el articulo 106 para la delimitacion de unidades de ejecucion.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en la innovacion se atenderan las siguientes
reglas particulares de ordenacion, documentacion y procedimiento:

a) De ordenacion:

1.2 La nueva ordenacion debera justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga para el
bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad
publica urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacion requlados en esta Ley. En este sentido,
las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones
correspondientes a la ordenacion estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin
desvirtuar las opciones basicas de la ordenacion originaria, y deberan cubrir y cumplir, con igual o
mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta.

2.2) Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno, desafecte el suelo
de un destino publico a parques y jardines, dotaciones 0 equipamientos, o suprima determinaciones
que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, debera contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y
calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento
de la proporcion ya alcanzada entre unas y ofro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Administraciones publicas, en el supuesto de
desafectacion del destino publico de un suelo, sera necesario justificar la innecesariedad de su
destino a tal fin, previo informe, en su caso, de la Consejeria competente por razon de la materia, y
prever su destino basicamente a otros usos publicos o de interés social.

En los supuestos en que la nueva calificacion de los suelos desafectados sea el residencial, el destino
de dichos suelos sera el previsto en el articulo 75.7 a) de esta Ley.

3.2 Las innovaciones que identifiquen y delimiten ambitos del Habitat Rural Diseminado deberdn
fundamentarse en la omision de su reconocimiento en el plan en vigor.

4.2 [as innovaciones que alteren las especificaciones de las medidas que eviten la formacion de
nuevos asentamientos deberan justificar expresa y concretamente que la nueva regulacion garantiza la
preservacion del suelo no urbanizable de dicho tipo de procesos urbanisticos.

5.2) Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino
a uso residencial habra de contemplar la implementacion 0 mejora de los sistemas generales,
dotaciones 0 equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de la poblacion que ésta
prevea y de los nuevos servicios que demande, o, en su caso, por su equivalente en dinero cuando
concurran las circunstancias establecidas en el articulo 55.3.a).

6.2 En el caso de una modificacion de planeamiento en la que se motive adecuadamente que l0s
terrenos que fueran necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no tienen
entidad suficiente para quedar integrados en la red de dotaciones publicas del municipio, atendiendo
a las ya existentes, se podra prever a cargo de los propietarios de los suelos objeto de modificacion la
sustitucion por su equivalente en dinero, regulada en el articulo 55.3.a).
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b) De documentacion:

El' contenido documental sera el adecuado e idoneo para el completo desarrollo de las
determinaciones afectadas, en funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los documentos
refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del instrumento de planeamiento
en vigor, en los que se contengan las determinaciones aplicables resultantes de la innovacion.

¢) De procedimiento:

1.2 La competencia para la aprobacion definitiva de innovaciones de Planes Generales de
Ordenacion y Planes de Ordenacion Intermunicipal cuando afecten a la ordenacion estructural, y
siempre la operada mediante Planes de Sectorizacion, corresponde a la Consejeria competente en
materia de urbanismo. En los restantes supuestos corresponde a los municipios, previo informe de la
Consejeria competente en materia de urbanismo en los términos regulados en el articulo 31.2.C) de
esta Ley.

2.2 Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de
parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, asi como las que eximan de la
obligatoriedad de reservar terrenos con el fin previsto en el articulo 10.1.A).b), requeriran dictamen
favorable del Consejo Consultivo de Andalucia. Respecto a estas modificaciones no cabra la
sustitucion monetaria a la que se refiere el articulo 55.3.a).

3.2 En la tramitacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica que
afecten a la ordenacion de areas de suelo urbano de ambito reducido y especifico deberan arbitrarse
medios de difusion complementarios a la informacion publica y adecuados a las caracteristicas del
espacio a ordenar, a fin de que la poblacion de éste reciba la informacion que pudiera afectarle.

3. La Consejeria competente en materia de urbanismo, previa audiencia al municipio interesado,
podra imponerle la obligacion de proceder a la pertinente innovacion de sus instrumentos de
planeamiento vigentes cuando concurra el supuesto del apartado 3.c) del articulo 35.

Dicha Consejeria debera practicar al municipio correspondiente requerimiento en el que se
especifique el contenido y alcance de la obligacion legal a cumplir y se otorgue un plazo razonable
para su cumplimiento, con adopcion de cuantas medidas fueran pertinentes a tal fin, incluidas las de
indole presupuestaria. Transcurrido este plazo sin efecto, podra sustituir la inactividad municipal
relativa a la formulacion del correspondiente proyecto, conforme a lo dispuesto en el articulo 60 de la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del régimen local, y por incumplimiento del
pertinente deber legal, acordando lo procedente para la elaboracion técnica de la innovacion.

La Consejeria competente en materia de urbanismo podrd, en todo caso, proceder a la elaboracion
técnica de las innovaciones a que se refieren los pdrrafos anteriores previo acuerdo o con informe
favorable del municipio interesado.
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1.6.  Ambito afectado por esta modificacion. Estructura de la propiedad.

Esta Innovacion afecta tnicamente al ambito de las parcelas situadas en el nicleo de
Alhaurin el Grande (Malaga) y con referencias catastrales 9773502UF459780001GE y
9773501UF4597S0001YE, ambas propiedad de la mercantil Proforco, S.L., cuyas
superficies son de 2.080 m2 y 885 m2, respectivamente, resultando una superficie total de
2.965 m2.

Figura n°1.- Situacion de la parcela segiin PGOU.
Fuente: Plano de Ordenacion de alturas de la Ordenanza MC que fue aprobada definitivamente el dia 25 de Julio
de 2.006 por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la Consejeria de Obras
Publicas y Transporte de la Junta de Andalucia.
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1.7. Caracteristicas del ambito de actuacion.

1.7.1. Encuadre urbano.

Las parcelas propiedad de Proforco, S.L. se encuentran en un entorno totalmente
urbano y edificado. Las parcelas limitan con las Calles Moreno Carbonero, Pablo Neruda,
Calle Charlot y Carretera de Cartama.

Figura n°3.- Vista aérea de las parcelas.
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1.7.2.Infraestructuras y servicios urbanisticos.

Las parcelas limitan con viales publicos que cuentan con los servicios urbanisticos de
abastecimiento de agua, saneamiento, pavimentacion del viario, suministro de energia
eléctrica, alumbrado publico y telefonia.

1.7.3. Afecciones ambientales

Esta actuacion, por su ubicacion en suelo urbano consolidado, pose un limitado
alcance y su ambito de actuacion es muy reducido, con una superficie de 2.965 m2,
gstableciéndose en una zona calificada como Manzana Cerrada (MC) y donde Gnicamente se
propone modificar el parametro de la altura maxima. También es preciso tener en cuenta que
todo el entorno de las parcelas se encuentra ya urbanizado y edificado.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, tiene por objeto
establecer las bases que deben regir la evaluacion ambiental de planes, programas y
proyectos que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, garantizando en
todo el territorio del Estado un elevado nivel de proteccion ambiental, con el fin de promover
un desarrollo sostenible. Dicha Ley transpone al ordenamiento interno la Directiva
2001/42/CE, de 27 de junio, sobre evaluacion de las repercusiones de determinados planes y
programas en el medio ambiente.

En el ambito de la Comunidad Autonoma de Andalucia, es de aplicacion la Ley 7/2007,
de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, siendo su objeto el
establecimiento de un marco normativo adecuado para el desarrollo de la politica ambiental
de la Comunidad Autonoma de Andalucia, a través de los instrumentos que garanticen la
incorporacion de criterios de sostenibilidad en las actuaciones sometidas a la misma. En los
articulos 39 y 40 se regula la Evaluacion Ambiental Estratégica simplificada de los
instrumentos de planeamiento urbanistico, que debe ser conforme a las determinaciones de
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre. Los articulos 39 y 40.6 de la Ley 7/2007, de 9 de julio,
recogen el procedimiento de la Evaluacion Ambiental Estratégica simplificada para la emision
del Informe Ambiental Estratégico. En el articulo 40.3 de la citada Ley 7/2007, de 9 de julio,
se establecen los instrumentos de planeamiento urbanistico que seran objeto de Evaluacion
Ambiental Estratégica simplificada por el organo ambiental.

El articulo 8 del Decreto 2/2019, de 21 de enero, de la Vicepresidencia y sobre
reestructuracion de Consejerias, asi como el Art.7.1 del Decreto del Presidente 3/2020 del 3
de Septiembre sobre reestructuracion de Consejerias, establecen que corresponden a la
Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible las competencias en
materia de Medio Ambiente. Por su parte, el Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el
que se regula la organizacion territorial provincial de la Administracion de la Junta de
Andalucia, establece en su Disposicion adicional novena que corresponde a la persona titular
de la Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible el ejercicio en la provincia de Malaga de
las competencias previstas en el articulo 19 de dicho Decreto 226/2020.
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El articulo 40.3 a) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, recoge que se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica
simplificada “las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos
de planeamiento general que no se encuentren entre los supuestos recogidos en el articulo
40.2 b)”. La Innovacion objeto de este documento es una modificacion del planeamiento
general que afecta a la ordenacion estructural del municipio, pero que al no afectar a suelo no
urbanizable ni pretender la implantacion de actividades recogidas en el Anexo | de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, ni alterar el uso global de
una zona o sector, se incardina en el articulo 40.3. a) de |a citada ley.

Por consiguiente, en aplicacion del citado articulo 40.3 a) de la Ley 7/2007, la
“Innovacion del PGOU de Alhaurin EI Grande, con ordenacion pormenorizada, para la
implantacion de Centro Socio-Sanitario en Calle Carretera de Cartama s/n”, en el T.M. de
Alhaurin el Grande, se encuentra sometido al tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica
Simplificada.

Con fecha 27 de Enero de 2022 dicha Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible emite
INFORME AMBIENTAL ESTRATEGIGO que se adjunta a esta Innovacion como Anexo n°1.

Dentro de dicho Informe se definen las Medidas de Prevencion, Correccion Ambiental, asi
como el Seguimiento y Vigilancia Ambiental del Plan y que a continuacion trasladamos.

VALORACION AMBIENTAL DEL PLAN PROPUESTO.
Consideraciones en materia de contaminacion atmosférica, acustica y luminica.

CONTAMINACION ACUSTICA

En lo concerniente al aislamiento acustico de las edificaciones debera cumplirse por parte del
promotor antes de obtener |a licencia de primera ocupacion lo establecido en el Capitulo Il
perteneciente al Titulo Il y en la Instruccion Técnica IT.5 del Decreto 6/2012, asi como en el
Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el documento basico «DB-
HR Proteccion frente al ruido» del Codigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la
Edificacion, modificado todo ello por el Real Decreto 1675/2008, de 17 de octubre.

De igual forma deberd atenderse a lo establecido en el articulo 28.4 del referido Decreto
6/2012 referente al disefio las edificaciones que se destinen a los usos mas sensibles en
cuanto a ubicacion, orientacion y la distribucion interior de los recintos protegidos para el
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica de su Tabla IV aplicable al espacio interior
habitable frente a las fuentes de ruido.

Por otra parte se debera realizar una serie de mediciones “in situ” de los niveles sonoros una
vez la actuacion se encuentre finalizada para comprobar que no se superan los indices de
ruido correspondientes a los objetivos de calidad acustica que le son de aplicacion segun la
zonificacion acustica determinada en funcion del uso y, en caso de ser preciso, llevarse a
cabo las medidas correctoras adecuadas.
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CONTAMINACION LUMINICA

Con el objeto de prevenir la dispersion de luz hacia el cielo nocturno, preservar las
condiciones naturales de oscuridad en beneficio de los ecosistemas, promover el uso
eficiente del alumbrado y reducir la intrusion luminica en zonas distintas a las que se pretende
iluminar, a las instalaciones de alumbrado exterior de la Innovacion en cuestion les seran de
aplicacion las disposiciones relativas a contaminacion luminica recogidas en el Real Decreto
1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones Técnicas
Complementarias EA-01 a EA-07 por lo que para dicho alumbrado se debera tener en cuenta
la eficiencia energética y los niveles de iluminacion que se recogen en sus Instrucciones
Técnicas Complementarias EA-02 y EA-03 respectivamente del Real Decreto 1890/2008, y
que la actuacion se localiza en funcion de sus caracteristicas en una zona E3, por lo que se
atenderan a las prescripciones técnicas que se indican asimismo en su ITC-EA- 03.

Por otra parte le seran de aplicacion igualmente las disposiciones relativas a contaminacion
luminica recogidas en el articulo 60 y siguientes de la Ley de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, de 9 de julio de 2007.

Consideraciones en materia de aguas y dominio publico hidraulico.

Infraestructuras del ciclo integral del agua. Saneamiento y depuracion.

El articulo 13.1 de la Ley 9/2010, de Aguas para Andalucia, asi como el articulo 25.2 ¢) de la
Ley de Bases de Régimen Local, establecen que tanto el saneamiento como la depuracion de
las aguas residuales urbanas es competencia municipal.

Tanto el abastecimiento a poblacion como la capacidad de depuracion con la que debe contar
el municipio debera considerar el numero de habitantes para lo cual se tendra en cuenta los
datos oficiales del Instituto de Estadistica de Andalucia.

Los vertidos de aguas pluviales no requieren de autorizacion de vertidos, tal y como dispone
el articulo 2 del Decreto 109/2015, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Vertidos al Dominio Pablico Hidraulico y al Dominio Pablico Maritimo-Terrestre de Andalucia,
mientras que los vertidos de aguas residuales, que no vayan a la red municipal si la requieren.
Empero, si los vertidos se realizan a la red de saneamiento municipal, deberan cumplir las
normas establecidas en las Ordenanzas Municipales en materia de vertido, en cuanto a
limites de emision y parametros, dependiendo de la naturaleza del vertido que se vaya a
realizar.

Queda prohibido, con caracter general, el vertido directo o indirecto de aguas residuales
urbanas u otros productos sin depurar a cauce publico.

Medidas correctoras sobre vertidos.

Las acciones que mas riesgo de producir vertidos tienen son las generadas por las
actividades economicas y las nuevas zonas urbanas en su fase de funcionamiento, aunque
también puedan producirse debido a vertidos accidentales durante la fase de ejecucion.
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En cuanto a los vertidos de aceites, gasolinas, etc., que se puedan producir en los
terrenos en cuestion procedentes de la maquinaria que realiza los trabajos de construccion de
las edificaciones y movimientos de tierra, tendran que ser llevados a los talleres mas
cercanos donde se recoja este tipo de productos. Por ultimo, la maquinaria responsable de
las construcciones y movimientos de tierra a realizar deberan llevar a cabo los cambios de
aceite y combustible en lugares adecuados para ello, en talleres, asi se evitara el vertido de
éstos en el suelo 0 aguas cercanas.

Los vertidos en su mayoria provendran, por tanto, del uso comercial y terciario, etc.,
de forma mayoritaria. Si bien, hay que considerar la posibilidad de vertidos provenientes de
aceites lubricantes de vehiculos o vertidos de transformacion no considerados como
peligrosos.

Para el resto de vertidos que no se puedan asimilar a municipales, las instalaciones
se tendran que atener estrictamente a la normativa vigente, debiendo ser analizado cada caso
al solicitar la Licencia de Apertura mediante el Informe o Calificacion Ambiental, lo que en si
mismo constituye una medida correctora del posible impacto.

Con todo esto, se deberan seguir las siguientes medidas para que durante la fase de
funcionamiento no se produzcan impactos negativos:

- Lainfraestructura hidraulica de la zona debera garantizar el abastecimiento de
agua potable, asi como la evacuacion y depuracion de las aguas residuales,
mediante la ejecucion de las obras correspondientes, justificandose
debidamente la existencia de recursos hidraulicos suficientes.

- Las redes de abastecimiento y saneamiento se dimensionaran teniendo en
cuenta la posible influencia de las areas urbanizables o actuaciones
programadas, dada la posible acumulacion de caudales a evacuar y de la
presion y caudales de la red de abastecimiento, de manera que se evite una
sobre saturacion de las redes y los problemas que se ocasionarian por
modificaciones no consideradas en las escorrentias.

- Lared de conduccion del saneamiento ha de estar siempre por debajo de la red
de abastecimiento de agua, a una distancia minima de 50 cm entre ellas.
Ademas, ambas redes han de instalarse en franjas diferentes.

- Los sistemas de conduccion de aguas residuales y pluviales seran separativas.

Con estas medidas correctoras se controlaria el 100% de los vertidos, por lo que no
deben existir impactos sobre las aguas, el suelo, la atmosfera, 1a vegetacion, etc., debidos a
estos vertidos.

El preceptivo informe en materia de aguas que se redacte en base a la Instruccion de 20 de
febrero de 2012 de la anterior Direccion General de Planificacion y Gestion del Dominio
Publico Hidraulico sobre la elaboracion de informes en materia de aguas a los planes con
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incidencia territorial, a los planeamientos urbanisticos y a los actos y ordenanzas de las
entidades locales (modificacion n.%:1y 2 de la misma), al Documento en tramite, analizara y
concluira sobre el ajuste a las determinaciones y requerimientos exigibles en relacion a los
siguientes apartados:

- Dominio publico hidraulico y sus zonas de proteccion.
- Prevencion de riesgos por avenidas e inundaciones.

- Disponibilidad de recursos hidricos.

- Infraestructuras del ciclo integral del agua.

- Financiacion de estudios e infraestructuras.

El Ayuntamiento de Alhaurin EI Grande, una vez haya aprobado inicialmente el instrumento de
planeamiento urbanistico, habra de recabar el preceptivo informe en materia de aguas de la
Delegacion Territorial de Agricultura, Ganaderia y Pesca en Malaga, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 42 de la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia, y en el
articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de ordenacion urbanistica de Andalucia.

Consideraciones en materia de residuos y calidad del suelo.

Produccidn de residuos peligrosos

Tal como establece el articulo 11 del Reglamento de Residuos de Andalucia, las personas o
entidades titulares de industrias o actividades productoras de residuos peligrosos deberan
comunicar, su instalacion, ampliacion, modificacion sustancial o traslado a la Delegacion
Territorial de la Consejeria competente en medio ambiente antes del comienzo de su
actividad, de conformidad con el articulo 29 de la Ley 22/2011, de 28 de julio, de
Residuos y Suelos Contaminados. La comunicacion conllevara la inscripcion de oficio en el
registro de autorizaciones de actuaciones sometidas a los instrumentos de prevencion y
control ambiental, de las actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera y de las
actividades que usan disolventes organicos previsto en el articulo 45 del Decreto 356/2010,
de 3 de agosto.

Por tanto, en caso, de que en el ambito de la obras realizadas derivadas de la innovacion
propuesta, se produzcan residuos peligrosos, la empresa encargada de la ejecucion de las
obras debera encontrarse inscrita en el Registro de Productores de Residuos Peligrosos,
conforme a lo establecido en el Real Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba
el Reglamento de Residuos de Andalucia , debiendo cumplir las obligaciones establecidas en
el articulo 13 del citado Real Decreto.

Residuos no peligrosos v residuos urbanos o asimilables a urbanos.

En caso de que durante la ejecucion de las obras se generen residuos no peligrosos de
competencia municipal, éstos seran puestos a disposicion de la Entidad Local, en los
términos que establezcan las ordenanzas municipales. En todo caso, sin perjuicio de las
obligaciones impuestas en las respectivas ordenanzas, se debera actuar de acuerdo con lo
indicado en el articulo 25 del Reglamento de Residuos de Andalucia: separar las
fracciones de residuos en origen, utilizar correctamente los contenedores de residuos
domeésticos, evitando la mezcla de diferentes tipos de residuos, no depositando los residuos
en lugares distintos a los fijados e informar a la Entidad local sobre el origen, cantidad y
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caracteristicas de aquellos residuos municipales que, por sus particularidades, pueden
producir trastornos en el transporte y recogida, debiendo adecuarlos para su entrega, en los
términos establecidos por la administracion local.

En caso de que se produzcan residuos no peligrosos en cantidad superior a 1.000
toneladas/ario, la actividad sera objeto de comunicacion previa al inicio de la misma, por
parte de la empresa que ejecute las obras, y de inscripcion en el registro, conforme a lo
dispuesto en el articulo 17 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Respecto a los residuos vegetales, los residuos provenientes del desbroce podran ser
aprovechados, valorizados como leia o biomasa o retirados a planta de tratamiento
autorizada, siempre cumpliendo las prescripciones del mencionado Decreto 73/2012, de 20
de marzo.

Residuos de construccion y demolicion.

Conforme a lo previsto en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la
produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion, y el Decreto 73/20102,
de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia , el proyecto
de ejecucion de las obras de urbanizacion que se deriven del presente instrumento de
planeamiento incluira un estudio de gestion de residuos de construccion y demolicion, con
el contenido previsto en el articulo 4 de dicho Real Decreto.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, la
empresa constructora que ejecute la obra esta obligada a presentar al titular un plan que
refleje como llevara a cabo las obligaciones que le incumban en relacion con los residuos de
construccion y demolicion que se vayan a producir en la obra. Este plan formara parte de los
documentos contractuales de la obra.

Segun lo establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para el
otorgamiento de la licencia municipal de obras, las personas o entidades productoras tendran
que constituir a favor del Ayuntamiento una fianza o garantia financiera equivalente, a fin de
asegurar la correcta gestion de los residuos generados. El importe de la garantia a depositar
se calculara de acuerdo a lo establecido en el articulo 81 del citado Decreto 73/2012, de 20
de marzo.

Los residuos de construccion y demolicion originados en la obra se destinaran,
preferentemente, a operaciones de reutilizacion, reciclado u otras formas de valorizacion. No
podran depositarse en vertedero los residuos de construccion y demolicion generados en
la obra que no hayan sido sometidos a alguna operacion de tratamiento previo. Esto no
sera aplicable a los residuos inertes cuyo tratamiento sea técnicamente inviable.

Debera tenerse constancia documental de la entrega de los residuos de construccion y
demolicion a un gestor, en el que figure la identificacion del poseedor y del productor de los
mismaos, la obra de procedencia, el numero de licencia de la obra, la cantidad en toneladas o
metros cubicos y el tipo de residuos entregados, segun el codigo de la Lista Europea de
Residuos.
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Si se pretendiera, o llegara el caso, que la valorizacion de los suelos no contaminados
excavados, y otros materiales excavados excedentes procedentes de la obra (LER 17 05 04),
se llevara a efecto en operaciones de relleno u otras obras fuera del ambito de las obras de
urbanizacion derivadas del presente instrumento de planeamiento, se estara a lo dispuesto en
la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre, debiendo tener en cuenta que los materiales
naturales excavados deberan cumplir las caracteristicas establecidas en la citada Orden, en
particular lo dispuesto en su articulo 3. Las personas fisicas o juridicas que lleven a cabo la
valorizacion deberan presentar una comunicacion previa al inicio de la actividad ante esta
Delegacion Territorial, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de la mencionada Orden.

Si, por el contrario, se pretendiera, en algiin momento, valorizar en la obra residuos del citado
codigo LER 17 05 04, procedentes de otros emplazamientos, del mismo modo, la persona
fisica o juridica que tenga la intencion de llevar a cabo la valorizacion deberd presentar la
mencionada comunicacion previa, segun lo preceptuado en el articulo 5 de la Orden
APM/1007/2017, de 10 de octubre.

Los residuos se mantendran en todo momento en condiciones de higiene y seguridad,
evitando la mezcla de fracciones ya seleccionadas que impidan o dificulten su posterior
valorizacion o eliminacion.

Proteccion del suelo

Como principio director de prevencion y correccion de impactos ambientales debera
garantizarse la ocupacion y afeccion minima posible de terrenos en la zona de actuacion.
Para ello sera preceptiva la sefializacion de las zonas de actuacion de las obras y sus limites
a fin de evitar danos innecesarios en los terrenos limitrofes. Se procedera a la delimitacion de
las zonas de ocupacion temporal y permanente, de forma que el movimiento de maquinaria
quede cenido a la superficie sefalizada.

Se prohibe que en el ambito del proyecto se realicen labores de abastecimiento o
mantenimiento de maquinaria, salvo que justificadamente no puedan realizarse en centro
autorizado y se disponga al efecto un area pavimentada para la realizacion de las mismas.

Para garantizar la menor afeccion a la calidad de los suelos, cerca de los posibles puntos de
derrame de sustancias peligrosas se dispondra de medios técnicos y materiales (sacos de
material bsorbente, barreras de proteccion, etc.) que aseguren una rapida intervencion sobre
cualquier vertido accidental, actuando sobre el foco de vertido asi como su propagacion y
posterior recogida y gestion.

Cualquier incidente del que pueda derivarse contaminacion del suelo, debera notificarse de
inmediato a esta Delegacion Territorial, proceder a labores de limpieza o retirada del suelo
afectado y entregar los residuos generados a gestor autorizado. Una vez efectuadas las
labores de limpieza, el titular queda obligado a aportar un informe sobre los trabajos
realizados, que a partir de datos o analisis permita evaluar el posible grado de contaminacion
del suelo.

En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites y otros liquidos
procedentes de la maquinaria hacia el suelo (generacion de episodios contaminantes
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sobrevenidos), se estara a lo dispuesto en el Titulo VI - Actuaciones Especiales, Capitulo 1 -
Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos 62 y 63 del vigente Decreto 18/2015, de 27 de
enero, por el que se aprueba el reglamento del régimen aplicable a los suelos contaminados,
de forma tal que se priorice la limitacion de la extension de la contaminacion.

Consideraciones en materia de cambio climatico

El apartado 14 del nuevo documento ambiental estratégico presentado a raiz del
requerimiento de subsanacion formulado por la Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible
en Malaga previamente a la admision a trdmite de la solicitud de evaluacion ambiental
estratégica de la innovacion propuesta aborda las cuestiones relacionadas con la incidencia
que en ésta entrana el cambio climatico. En el punto segundo de dicho apartado se incorpora
una bateria de medidas para fomentar la baja emision de gases de efecto invernadero y
prevenir los efectos del cambio climatico. Sin embargo, las disposiciones que se establecen
en este epigrafe del documento ambiental estratégico estan formuladas de un modo
meramente teorico y ambiguo, con o que la exigencia de su implementacion resulta, en
algunos casos, cuanto menos complicada. ES por esto que el instrumento de ordenacion
debera, previamente a su aprobacion definitiva, incorporarlas concretandolas y
especificandolas de manera tal que resulten de obligada ejecucion y la comprobacion de su
llevada a la practica resulte factible. Asi, en el primer punto, donde se alude a “utilizacion en
el edificio de energias renovables (solar y edlica) [...], sistemas renovables para la obtencion
de agua caliente, como es el empleo de placas solares térmicas para ACS o calderas de
biomasa”, sera preciso especificar qué paneles fotovoltaicos deberan instalarse, con qué
dimension y con qué potencia. En caso de que, como se apunta en el fragmento reproducido
del documento ambiental estratégico, la energia eolica vaya a emplearse en el edificio,
deberan asimismo precisarse las caracteristicas de los aparatos 0 mecanismos que deban
instalarse, o de lo contrario — en caso de que se entendiese excesivamente complicado el
empleo de este tipo de energia —, retirarse la mencion que se ha realizado de un modo
meramente teorico y genérico. Este punto citado es so6lo un ejemplo de la necesidad de
concrecion de la cual adolece la mayor parte de las disposiciones incluidas como medidas
encaminadas a la reduccion de la emision de gases de efecto invernadero; otro tanto cabe
sefialar acerca de otras medidas como la consistente en el “empleo de aparatos eléctricos y
sistemas de iluminacion de alta eficiencia energética” — debera precisarse cuales y de qué
caracteristicas especificas —; en “incorporar al centro socio-sanitario sistemas domoticos
que permitan reducir el consumo energético mediante control de la iluminacion, climatizacion
y aparatos eléctricos”; o en el “diseno del edificio adaptado a la mayor persistencia de dias
de temperaturas extremas empleando materiales de aislamiento que permitan reducir las
pérdidas de temperatura [...]” — concrétese qué materiales de aislamiento habran de
emplearse —.

Las medidas propuestas, pues, son correctas pero adolecen de una falta de concrecion que
las aboca a la imposibilidad de verificacion de su implementacion. Empero, con una precision
de las mismas, sirven para justificar la coherencia de la innovacion con el plan andaluz de
accion por el clima, lo que de una forma motivada y debidamente argumentada, se aborda en
el apartado 14.3 del documento ambiental estratégico.

Notese que no se incorpora ninguna medida tendente a incrementar la capacidad de sumidero
de gases de efecto invernadero en el ambito de actuacion — siendo éste uno de los pilares
fundamentales del plan andaluz de accion por el clima —, si bien, habida cuenta de la escasa
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superficie del ambito, y de que se trata de un suelo urbano consolidado, resultaria del todo
imposible e ineficaz.

1.8.  Ordenacion urbanistica vigente

1.8.1.Clasificacion y Calificacion

Segun el vigente PGOU de Alhaurin ElI Grande, el suelo que ocupas las parcela se
encuentra clasificado como suelo urbano consolidado y su calificacion es Manzana
Cerrada (MC), siéndole de aplicacion los articulos 186 al 195 del PGOU.

1.8.2. Usos

Las parcelas objeto de esta Innovacion se encuentran en suelo calificado como
Manzana Cerrada (MC), en esta zona los usos estan regulados por el articulo 188.- Usos

Articulo 188.- Usos

El uso fundamental es el Residencial en alojamiento de propiedad vertical u horizontal.

Son usos compatibles los "residenciales" definidos en las Normas Reguladoras de los usos con la
excepcion de los industriales en edificio exclusivo.

Se considera compatible el de alojamientos de propiedad horizontal con las siguientes condiciones en
funcion de la superficie de parcela y altura maxima permitida.

1.8.3. Alturas

La ordenacion de las alturas que afecta a las parcelas objeto de este documento es la
establecida por la Modificacion Puntual de Elementos que afecta a la Ordenanza MC y cuyo
documento definitivo fue aprobado por CPOTU 3/06 de 25 de julio de 2.006.

A continuacion se muestran imagenes tomadas del Plano n°3.- Modificado.
Propuesta de Ordenanza de Alturas para MC en donde se comprueba que las distintas
fachadas de la parcela se encuentran afectadas de manera distinta en cuanto a las alturas
maximas edificables.
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LEYENDA DE ALTURAS

[_1 Planta baja + |
- Planta bajo 4+ | 4+ Atico

- Planta baja + Il

B cionto bajo + 0+ Atico
B Fionto baja + il

- Plonta bajo + Wl + Atico

HPFP"J-?PB'} [:Ir FIMmMH ENT]

' M‘{IH . Fom
LI ey ﬂ' m l'“

......

Figura n°4.- Tomada del Plano n°3.- Modificado. Propuesta de Ordenanza de Alturas para MC

Como puede comprobarse, en el Plano Topografico que se aporta en la
Documentacion Planos, el solar objeto de esta Innovacion posee fachada a cuatro calles y
cada Calle posee una altura maxima segun el documento de la Modificacion de Elementos del
PGOU que afecta a la Ordenanza MC y cuyo documento definitivo fue aprobado por CPOTU
3/06 de 25 de julio de 2.006. Las alturas permitidas en las distintas fachadas de la parcela
objeto de este documento son:

Fachada Altura maxima
Calle Carretera de Gartama Planta Baja + Il + Atico
Calle Charlot Planta Baja + | + Atico
Calle Moreno Carbonero Planta Baja + |
Calle Pablo Neruda Planta Baja + |

Cod. Validacion: AGF2G3NZWFXTSGGFY7SZG5LYG
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Entre Calle Carretera de Cartama y Calle Pablo Neruda existe un importante desnivel y
si se observa el cuadro anterior, entre Calle Carretera de Cartama y Calle Pablo Neruda existe
una diferencia de dos plantas, lo que unido al desnivel entre ambas calles da como resultado
un edificio totalmente incongruente y antiestético. En el siguiente cuadro se muestran los
distintos anchos de calle obtenidos segun plano topografico:

Id. Ancho de calle
Calle Carretera de Cartama 20,65 m
Calle Charlot 12,50 m
Calle Moreno Carbonero 8,00 m
Calle Pablo Neruda 10,00 m

Resultando las siguientes alturas maximas por calle y su prolongacion como
consecuencia de la aplicacion de lo dispuesto por el art. 191.

Fachada

Altura maxima

Calle Carretera de Cartama | Planta Baja + Il + Atico | Se prolonga 18,75 metros por

Calle Charlot.

Se prolonga 12,00 metros por
Calle Moreno Carbonero

Calle Charlot Planta Baja + | + Atico | Se prolonga 15,00 metros por

Calle Pablo Neruda.

Calle Moreno Carbonero Planta Baja + |

Calle Pablo Neruda Planta Baja + |

Dado que la parcela posee fachadas a calles con diferente altura, sera de aplicacion lo
dispuesto por el art. 191 y se considerara fachada principal la que dé a via con la mayor,
pudiendo proyectarse el edificio con esa altura y volviendo la misma altura por la calle
estrecha hasta una vez y media el ancho de la calle, medida desde la esquina.

VICTOR HERNANDO PEREZ Ingeniero Civil Colegiado n°10.136 e-mail:proyectosvhp@yahoo.es 17

Cod. Validacion: AGF2G3NZWFXTSGGFY7SZG5LYG

Verificacion: https://alhaurinelgrande.sedelectronica.es/
™ Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 21 de 54




Innovacion del PGOU de Alhaurin El Grande, con ordenacién pormenorizada,
para la implantacion de Centro Socio-Sanitario en Calle Carretera de Cartama s/n.

A continuacion se resumen los principales articulos de aplicacion a estas parcelas:

Articulo del PGOU Descripcion

art. 187. Tipos de edificacion Alineada a vial y adosada conformando manzanas
cerradas.

art. 188. Usos. Son usos compatibles los "residenciales" definidos en

las Normas Reguladoras de los usos con la
excepcion de los industriales en edificio exclusivo.

art. 190. Ocupacion de la parcela. Las ocupaciones maximas permitidas seran:
Planta Baja: 100%
Plantas superiores: 80%

El Fondo maximo edificable se fija en 20.00 m. con
las condiciones fijadas en las Normas Reguladoras
de la edificacion.

No obstante, la profundidad maxima edificable podra
modificarse en parcelas 0 manzanas con superficie
neta edificable superior a 400 m2. En este caso, y
siempre _que la parcela exceda de 400 m2 de
superficie _neta edificable, serd necesario realizar
previamente al Proyecto de Edificacion, un Estudio de
Detalle _en donde se recojan las alineaciones
exteriores vy se fijen las interiores, estudiando la
integracion del edificio en el entorno urbano y, en su
caso, con la edificacion colindante.

art. 191. Altura maxima El nimero maximo de plantas permitido sera el que
figura en el plano de propuesta de ordenanza de
alturas para MC de este documento, con alturas de
7,5 m, para Planta Baja + I, 10,5 m, para Planta Baja
+ | + Atico y para Planta Baja + II, 13,5 m, para
Planta Baja + Il + Atico y para Planta Baja + Ill, y
16.5 m para Planta Baja + IIl + Atico.

La altura de dos plantas (7,50 m) queda asignada
con caracter general, siendo preciso para edificar la
tercera que al menos la mitad de la longitud total del
tramo de manzana en que se encuentra la parcela,
esté edificado con altura superior a dos plantas.

En el caso de parcelas en esquina a calles con
diferente altura, se considerara fachada principal la
que dé a via con la mayor, pudiendo proyectarse el
edificio con esa altura y volviendo la misma altura por
la calle estrecha hasta una vez y media el ancho de la
calle, medida desde la esquina.

Tratamiento del Atico.
Cuando el plano de propuesta de ordenanza de
alturas para MC de este documento permita la
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construccion de dtico, éste se realizara mediante el
retranqueo de los bordes de las cornisas de todas las
fachadas -excluidos los bordes de los patios-, con
una distancia minima de 3 metros, para la formacion
de terrazas, quedando prohibido la formacion de
pérgolas, belvederes o similares. La altura de
cumbrera de la cubierta de la planta dtico no podra
tener una altura superior a 1,50 m.

art. 192.- Vuelos

Se permiten vuelos abiertos y excepcionalmente
cerrados acristalados a partir del forjado de la planta
primera. La ménsula sera inferior a 0,80 x el ancho de
la acera, con un vuelo maximo de 1,00 metro en
cualquier caso.

La defensa de ambos (barandilla) sera
necesariamente liviana y de caracteristicas diafanas.

La relacion entre la longitud total de los vuelos y el
ancho de la fachada sera inferior a 2/3.

art. 193.-Retranqueos

No se permiten retranquees en plantas altas ni bajas,
a excepcion de lo determinado en el Articulo 191,
relativo a Aticos.

art. 195.-Aparcamientos

Serd obligatorio la inclusion dentro del perimetro de la
parcela, de una plaza de aparcamiento por vivienda,
mas una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 o
fraccion de la superficie construida destinada a uso
distinto del residencial.
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

2.1. Procedencia, Conveniencia y Oportunidad

2.1.1. Procedencia

Establece la legislacion vigente, que los procedimiento de Innovacion del
planeamiento urbanistico podran llevarse a cabo bien mediante la revision de los
mismos, bien mediante la modificacion de algunos de sus elementos (articulo 36 y
siguientes de la Ley 7/2002. De 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, en adelante LOUA).

La revision (articulo 37 LOUA) supone la alteracion integral de la ordenacion
establecida por los instrumentos y en todo caso, la alteracion sustancial de la
ordenacion estructural de los Planes de Ordenacion Urbanistica; las alteraciones de
ordenaciones distintas de éstas, se entenderan como Modificaciones (articulo 38.1.
de [a LOUA).

Por esto, y atendiendo a dicha regulacion, se ha considerado que la propuesta de
actuacion contenida en el presente documento, constituye una Innovacion-
Modificacion Puntual que en funcion de su contenido es de naturaleza estructural, lo
que determinara que la competencia para resolver sobre su aprobacion definitiva
correspondera a la Consejeria competente en materia de urbanismo.

2.1.2. Conveniencia y oportunidad

La innovacion del planeamiento urbanistico es requisito previo para la ejecucion del
proyecto, el cual, estara condicionado por las determinaciones urbanisticas que se
contenga en el instrumento de Innovacion-Modificacion puntual del planeamiento
vigente que se tramita.

Se incluye una ordenacion pormenorizada de manera que resulten innecesarios

instrumentos de desarrollo urbanisticos previos a las obra de construccion del
edificio, que se realizara mediante la contratacion y ejecucion de un proyecto de obra.

2.2. Alcance de la Innovacion propuesta.

Esta Innovacion afecta unicamente a las parcelas situadas en el ntcleo de Alhaurin el
Grande (Malaga) y con referencias catastrales 9773502UF4597S0001GE vy
9773501UF4597S0001YE, ambas propiedad de Proforco, S.L., cuyas superficies son de
2.080 m2 y 885 m2, respectivamente, resultando una superficie total de 2.965 m2.
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2.3. Ordenacion urbanistica propuesta

Las parcelas de Proforco, S.L. se encuentran en Carretera de Cartama y en estas
parcelas se propone la implantacion de un Centro Socio-Sanitario. El entorno donde se
ubicaria el Centro se considera idoneo por su proximidad al casco urbano de Alhaurin El
Grande se facilita la participacion del Centro y de las personas usuarias con el entorno, al
disponer en sus proximidades de comercios, parques publicos y servicios de transporte.

La propuesta de esta Innovacion consiste en adecuar las alturas aplicables a las
parcelas para materializar el nuevo uso residencial (Centro Socio-Sanitario) segun los planos
y de distribucion y volumenes que se incluyen en el Documento n°2 Planos a efectos
informativos. Esta propuesta esta vinculada a la funcionalidad de centro socio-sanitario y se
proyecta desde la perspectiva tanto del paciente como de los profesionales. La ordenacion
que se propone en este documento es a efectos informativos y podra ser objeto de
modificacion con ocasion de la solicitud de la correspondiente Licencia Urbanistica. El
edificio proyectado en las parcelas es un edificio exclusivo para la materializacion del Centro
socio-sanitario propuesto y que se considera compatible con el uso residencial definido en
las Normas Reguladoras de los usos del PGOU de Alhaurin EI Grande.

Atendiendo a la integracion del edificio con el entorno en donde se ubica y las
edificaciones colindantes y Unicamente, para las parcelas objeto de esta Innovacion, las
alturas maximas propuestas por calle, se resumen en el siguiente cuadro:

Centro Socio-Sanitario propuesto

Fachada Altura maxima propuesta
Calle Carretera de Cartama Planta Baja + IV+ Atico (Toda la calle)
Calle Charlot Planta Baja + IV+Atico

(27,75 metros desde esquina Calle Ctra. Cartama)

Planta Baja + IV (resto de calle)

Calle Moreno Carbonero Planta Baja + IV+Atico
(27,75 metros desde esquina Calle Ctra. Cartama)

Planta Baja + Il (resto de calle)

Calle Pablo Neruda Planta Baja + |l

Ocupacion en PB vy resto de plantas: Segun planos informativos que se incluyen en el
Documento n°2 Planos y profundidad maxima edificable de 27,75 metros segun el art. 190
Ocupacion de Parcela del PGOU de Alhaurin EI Grande que establece que la profundidad
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maxima edificable podra modificarse en parcelas 0 manzanas con superficie neta edificable
superior a 400 m2.

Usos:

Las parcelas objeto de esta Innovacion se encuentran en suelo calificado como
Manzana Cerrada (MC), en esta zona los usos estan regulados por el articulo 188.- Usos

Articulo 188.- Usos

El uso fundamental es el Residencial en alojamiento de propiedad vertical u horizontal.

Son usos compatibles los "residenciales" definidos en las Normas Reguladoras de los usos con la
excepcion de los industriales en edificio exclusivo.

Se considera compatible el de alojamientos de propiedad horizontal con las siguientes condiciones en
funcion de la superficie de parcela y altura maxima permitida.

El uso del Centro Socio-Sanitario es asimilable al Uso Asistencial regulado en el art.
91.- Uso Institucional de las Normas Urbanisticas del PGOU de Alhaurin EI Grande que se
reproduce a continuacion.

Articulo 91.- Uso Institucional

Es el destinado a aquellas actividades de utilidad publica generalmente gestionadas por las distintas
administraciones, organismos o instituciones, tales como los siguientes usos pormenorizados:

B) Uso asistencial. Es el destinado a la prestacion de servicios complementarios a los regentados
directamente por la Administracion del Estado en materia de Sanidad, educacion y beneficencia, y que
son mantenidos, por tanto, por entidades semipublicas o privadas, incluso con explotacion de los
mismos. Se incluyen en este uso las guarderias, asilos de ancianos, centros de beneficencia, clinicas
de urgencia, etc. Este uso se recomienda en planta baja o edificio exclusivo.

Luego, el uso asistencial del centro socio-sanitario propuesto en las parcelas

propiedad de Proforco, S.I. se considera compatible con el uso fundamental residencial,
ademas en el caso que nos ocupa, el uso asistencial se efectuara en edificio exclusivo.

2.4. Justificacion del aprovechamiento lucrativo

Las necesidades de superficie del programa constructivo ligado al proyecto del Centro
Socio-Sanitario se resumen en el siguiente cuadro y en la ordenacion pormenorizada del
volumen edificable que se recoge en los planos informativos que se incluyen en el
Documento n°2 Planos.
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Centro Socio-Sanitario propuesto
Id. Superficie Techo computable
Construida (m2)
(m2)
Planta -2 2620 823
Planta -1 2957 2306
Planta 0 2957 2957
Planta 1 1250 1250
Planta 2 2150 2150
Planta 3 2050 2050
Planta 4 2050 2050
Planta Atico 1400 1400
Total 17.434 14.986

La Innovacion del PGOU de Alhaurin EI Grande propuesta, afectara dnicamente a las
determinaciones de ordenacion de alturas de la Ordenanza MC, recogidas en el plano de
Ordenacion de alturas de la Ordenanza MC que fue aprobada definitivamente el dia 25 de Julio
de 2.006 por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la
Consejeria de Obras Publicas y Transporte de la Junta de Andalucia.

Segun el PGOU vigente la parcela de Proforco, S.L. pertenece a la UE-14 La Fama donde
a la ordenanza MC le asigna un indice de edificabilidad de 1,8221. Luego el techo computable
de la parcela seria aproximadamente 5402 m2t (2965 m2s x 1,8221 m2t/m2s=5402 m2t)
que corresponderia a un aprovechamiento de 5.402 UA. (C.P.=1).

En el Articulo 240. Aprovechamiento medio de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Alhaurin ElI Grande se establecen los coeficientes de ponderacion para ordenanza, sin
embargo, no se establecen coeficientes de ponderacion alguno para los diferentes usos
compatibles con el uso residencial, como es el caso del uso sanitario-asistencial que se
plantea en la Innovacion, es por ello que se adoptara el Coeficiente de ponderacion relativa
idénticos a los empleados por el Municipio de Benalméddena que establece, en el articulo 163
de sus Normas Urbanisticas. Los coeficientes de ponderacion relativos considerados son:

Uso Residencial Turistico: 1
Uso Hotelero: 0,333
Uso Sanitario-Asistencial: 0,19

Con estos coeficientes de ponderacion resulta que un aprovechamiento (U.A) en esta
Innovacion de 14.986 m2t * 0,19 = 2.847,34 U.A. muy inferior a los 5.402 UA. segiin el
PGOU vigente.
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Luego con la Innovacion propuesta no hay incremento de aprovechamiento lucrativo
y. por tanto, no es necesario_contemplar ninguna medida compensatoria _conforme al
articulo 36.2.a.22 de la LOUA:

2.2) Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno, desafecte el suelo
de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o suprima determinaciones que
vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica, debera
contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones
previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada
entre unas y otro.

2.5. Valoracion de la incidencia territorial de la propuesta urbanistica.

No existe ninguna prevision concreta con relacion al Sistema de Equipamientos,
Infraestructuras o Servicios Supramunicipales, que hubiera de ser considerada a los efectos
de la presente Innovacion-Modificacion. Tampoco queda afectado el ambito de la propuesta
ningun espacio natural protegido.

2.6. Justificacion de la Norma 45 del POTA.

Por la ubicacion de las parcelas en el casco urbano de Alhaurin El Grande, esta
Innovacion no afecta al modelo de ciudad compacta.

Teniendo en cuenta la finalidad y alcance de la Innovacion-Modificacion y atendiendo a
que se encuentra en suelo urbano consolidado y a que no se produce ningin aumento del
aprovechamiento lucrativo, ni genera nuevas unidades residenciales que afecten a la
poblacion, ni supone un incremento de suelo urbanizable, entendemos que no afecta al
cumplimiento de la Norma 45 del POTA.
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CRITERIOS PARA CONTABILIZAR EL CRECIMIENTO URBANISTICO (art.45 POTA) |

Correspondiente con el Padrén Municipal en el momenta del Informe de incidenciz territorial o de la ‘
aprobacién definitiva del Plan

Correspondiente a Iz superficie de suelo SUC mas superficie de suelo SUNC en el momento de!

Informe de incidencia termtorial o de la aprodacion definitva del Plan

POBLACION EXISTENTE

SUPERFICIE SUELO URBANO EXISTENTE

COMPUTO CRECIMIENTO
Poblacién Superficie
Suc Suelo Urbano Consolidado No computa INo computa
N
SUNC Suelo Urbano No Consolidado o computz Na computa
. . " ’ - o~ Totalidad de los suelos a excepcion del uso
Su0 /sus Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado 2,4 hab/viv x n® de “nuevas viviendas” [1)2) nustria (2] P
| SUNS Suelo Urbanizable No Sectorizado (3) No computa No computa
SNU Suelo No Urbanizable tlo computa No computa
- “nuevas vivi " las “viviendas prop " mencs las “viviend .
- "viviendas propuestas” [2s fijadzs come méximo por el Plan come deferminacién urbanistica,
1) Se entenderd como: - “viviendas existemtes” '2s reaimente construidas y termiradas.
NOTA: 8i o se fija @ nimero de viendas, el cecimento poblacional serd el resultado de divdr por 40m2 l2 edificabilicad resdencial, signenao el critena establecico por el articulo 10
1Acl)dele LOUL
(2) ENSUO ySUS se inclurdn los sistemas generales inclsdos y azseritos v 52 excluyen los suelcs correspondientes a irfraestructuras o dotaciones de incidencia. supramunicinl, les actuaciones urbanisticas contempladas en
los POTS y l2s actuaciones declaradas de inferés autondmico.

| (3) El computo de peblecidn y de superficie se efectuard en ¢l Plan ce Sectorizacion.

2.7. Suficiencia de las infraestructuras

El proyecto del Centro Socio-Sanitario se ubica en suelo urbano consolidado y en una
parcela con la Ordenanza Manzana Cerrada (MC). EI nimero total de habitaciones del Centro
Socio-Sanitario es de 135 unidades y estimando una ocupacion media de 1,5
usuarios/habitacion resulta un total de 203 usuarios del Centro.

Considerando el PGOU vigente y el articulo 188.- Usos (zona Manzana Cerrada) de la
Normativa Urbanistica, el nimero maximo de alojamientos de propiedad horizontal se calcula
en funcion de la superficie de la parcela (2.965 m2) y de la altura maxima permitida
(PB+I11+Atico), el nimero maximo de alojamientos es de 1 vivienda por cada 30 m2 de
suelo, resultando un ndmero maximo de 99 viviendas materializable en las parcelas.
Considerando una ocupacion media de 2,4 personas/vivienda, resultaria un nimero total de
237 habitantes.

Como puede comprobarse, el nimero medio de usuarios del Centro (203) va a ser
inferior al nimero medio de habitantes previsto por el PGOU (237), por tanto, se acredita que
el Centro Socio-Sanitario no va a producir un incremento de la demanda de Ilas
infraestructuras existentes de abastecimiento de agua, saneamiento y depuracion, suministro
eléctrico, suministro de telefonia ni de recogida de basuras. Asi mismo, debido a que los
usuarios del Centro Socio-Sanitario son personas mayores, con movilidad reducida, se
justifica que la implantacion del Centro no va a provocar un incremento del trafico en su
ambito de influencia.
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2.8.

Justificacion de la conveniencia de la modificacion que se propone,
acreditando su interés publico.

La modificacion que se propone es coherente con la salvaguardia del interés general,
siendo su conveniencia de interés publico por las siguientes razones:

2.9.

Necesidad de un espacio en el centro de la ciudad para dar respuesta a las
necesidades de una poblacion con mayor esperanza de vida y anos. Y hacerlo
desde un punto de vista racional, planificado, ajustando las necesidades a los
recursos que ya existen en la ciudad, y eficiente en el actual marco coyuntural de
sostenibilidad. Ha de recordarse que el TR de la Ley del Suelo refleja en su art. 4
“Derechos del ciudadano” como segundo derecho fundamental después del de la
vivienda, el “acceder, en condiciones no discriminatorias y de accesibilidad
universal, a la utilizacion de las dotaciones publicas y los equipamientos
colectivos abiertos al uso publico (...)".

El uso del Centro Socio-Sanitario es asimilable al Uso Asistencial regulado en el
art. 91.- Uso Institucional de las Normas Urbanisticas del PGOU de Alhaurin. La
propia Normativa Urbanistica de Alhaurin El Grande define el Usos Institucional
como ‘el destinado a aquellas actividades de utilidad pablica’.

Tramitacion.

Dado que el presente documento constituye una Innovacion-Modificacion de las
contempladas en el articulo 38 de la LOUA, por lo que su aprobacion definitiva correspondera
a la Consejeria Competente en materia de urbanismo (articulo 31 de la LOUA, apartado

2.B.a).

Por no alterar la zonificacion afecta a las zonas verdes prevista en el PGOU se trata de
una Modificacion no Cualificada que no requiere de acuerdo al art.36 de la LOUA dictamen
favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.

La tramitacion de la Innovacion-Modificacion habra de ajustarse a las siguientes reglas,

de acuerdo

con el articulo 32 de la LOUA.

1.2 Iniciacion:

a) En el caso de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y Planes de Ordenacion Intermunicipal o
de sus innovaciones: De oficio por la Administracion competente para su tramitacion, mediante
aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o, so6lo en los casos de modificaciones, en virtud de
propuesta realizada por cualquiera otra Administracion o entidad publica o de peticion formulada por
persona privada.

b) En los restantes instrumentos de planeamiento: De oficio por la Administracion competente para su
tramitacion, mediante aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o requerimiento de cualquier otra
Administracion o entidad pdblica; o bien a instancia de persona interesada acompanada del
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correspondiente proyecto del instrumento de planeamiento, completo en su contenido sustantivo y
documental.

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, la Administracion competente para la tramitacion,
salvo que decida no admitirla mediante resolucion motivada, podra requerir al solicitante, dentro del
mes siguiente a la recepcion de aquélla y en todo caso antes de la aprobacion inicial, para que
subsane y, en su caso, mejore la documentacion. Este requerimiento suspendera el transcurso del
plazo maximo para notificar la resolucion.

2.2 La aprobacion inicial del instrumento de planeamiento obligara al sometimiento de éste a
informacion pablica por plazo no inferior a un mes, ni a veinte dias si se trata de Estudios de Detalle,
asi como, en su caso, a audiencia de los municipios afectados, y el requerimiento de los informes,
dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los 6rganos y entidades administrativas gestores de
intereses publicos afectados, previstos legalmente como preceptivos, que deberan ser emitidos en esta
fase de tramitacion del instrumento de planeamiento y en los plazos que establezca su regulacion
especifica. La solicitud y remision de los respectivos informes, dictamenes o pronunciamientos podran
sustanciarse a través del organo colegiado representativo de los distintos organos y entidades
administrativas que a tal efecto se constituya.

Cuando se trate de Plan General de Ordenacion Urbanistica, Plan de Ordenacion Intermunicipal, Plan de
Sectorizacion o Plan Especial de ambito supramunicipal o cuando su objeto incida en competencias de
Administraciones supramunicipales, se practicara, también de forma simultanea, comunicacion a los
restantes oOrganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos con relevancia o
incidencia territorial para que, si lo estiman pertinente, puedan comparecer en el procedimiento y hacer
valer as exigencias que deriven de dichos intereses. Igual tramite se practicara con los Ayuntamientos
de los municipios colindantes cuando se trate de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

Debera llamarse al tramite de informacion puablica a las personas propietarias de terrenos
comprendidos en el ambito de Planes Parciales de Ordenacion, Planes Especiales que tengan por
finalidad ordenar areas urbanas sujetas a reforma interior, de ambito reducido y especifico, o Estudios
de Detalle. El llamamiento se realizara a cuantas personas figuren como propietarias en el Registro de
la Propiedad y en el Catastro, mediante comunicacion de la apertura y duracion del periodo de
informacion publica al domicilio que figure en aquéllos.

3.2 La Administracion responsable de la tramitacion debera resolver, a la vista del resultado de los
tramites previstos en la letra anterior, sobre la aprobacion provisional o, cuando sea competente para
ella, definitiva, con las modificaciones que procedieren y, tratdndose de la aprobacion definitiva y en
los casos que se prevén en esta Ley, previo informe de la Consejeria competente en materia de
urbanismo.

En el caso de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y Planes de Ordenacion Intermunicipal, sera
preceptiva nueva informacion publica y solicitud de nuevos informes de oOrganos y entidades
administrativas cuando las modificaciones afecten sustancialmente a determinaciones pertenecientes a
la ordenacion estructural, o bien alteren los intereses publicos tutelados por los 6rganos y entidades
administrativas que emitieron los citados informes. En los restantes supuestos no sera preceptiva la
repeticion de los indicados tramites, si bien el acuerdo de aprobacion provisional debera contener
expresamente la existencia de estas modificaciones no sustanciales.

4.2 Tras la aprobacion provisional, el 6rgano al que competa su tramitacion requerira a los 6rganos y
entidades administrativas citados en la regla 2.2 y cuyo informe tenga caracter vinculante, para que en
el plazo de un mes, a la vista del documento y del informe emitido previamente, verifiquen o adapten, si
procede, el contenido de dicho informe.

2. En los procedimientos iniciados a instancia de parte, conforme a lo establecido en el apartado b) de
la regla 1.2 del apartado anterior, transcurridos tres meses desde la entrada de la solicitud y del
correspondiente proyecto en el registro del 6rgano competente sin que sea notificada la resolucion de
la aprobacion inicial, el interesado podrd instar el sometimiento a la informacion publica de la forma
que se establece en el siguiente apartado. Practicada la informacion publica por el interesado, éste
podra remitir la documentacion acreditativa del cumplimiento de este tramite y el proyecto del
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instrumento de planeamiento a la Consejeria competente en materia de urbanismo para la emision, Si
hubiere lugar, del informe previsto en el articulo 31.2.C). Evacuado este informe o transcurrido el plazo
para su emision, se solicitara al 6rgano competente la aprobacion definitiva del instrumento de
planeamiento, quien habra de dictar la resolucion expresa y su notificacion al interesado en el plazo
maximo de tres meses; transcurrido este plazo, el solicitante podra entender estimada su solicitud,
salvo informe desfavorable de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

Cuando la aprobacion definitiva corresponda a la Consejeria competente en materia de urbanismo, el
solicitante podra, desde que hayan transcurrido en su totalidad los plazos establecidos en el parrafo
anterior, instar ante la misma la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento. Instada ésta,
dicha Consejeria requerira de la Administracion responsable de la tramitacion de la iniciativa particular
la remision del expediente administrativo en el plazo de diez dias, siendo esta Administracion
incompetente para adoptar cualquier decision o realizar cualquier actuacion distinta de la de la remision
del expediente. El plazo maximo para resolver sobre la aprobacion definitiva serd de tres meses desde
la reiteracion de la solicitud, transcurrido el cual sin notificacion de resolucion expresa, el solicitante
podra entender estimada su solicitud, salvo que afecte a la ordenacion estructural y cuando se trate de
Planes de Sectorizacion.

3. El tramite de informacion pablica por iniciativa de particular a que hace referencia el apartado
anterior habra de seguir las siguientes reglas:

1.2 El interesado anunciara la convocatoria de la informacion publica en el Boletin Oficial que hubiere
correspondido de haber actuado la Administracion competente para su tramitacion. En la convocatoria
se identificaran los tramites administrativos realizados y el Ayuntamiento donde se podra consultar el
expediente y dirigir 1as alegaciones.

2.2 La Secretaria General del Ayuntamiento estara obligada a disponer lo necesario para la publica
consulta de la documentacion y emitira certificacion de las alegaciones presentadas, dando traslado de
una copia de éstas y de la certificacion al interesado.

3.2En los casos en los que sea necesario llamar al tramite de informacion pablica a los propietarios de
terrenos comprendidos en el correspondiente ambito de ordenacion, la convocatoria se notificara por
via notarial, acreditandose su practica mediante el oportuno testimonio notarial.

4. La aprobacion definitiva por la Consejeria competente en materia de urbanismo de los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica y de los Planes de Ordenacion Intermunicipal, asi como, en su
caso, de sus innovaciones, debera producirse de forma expresa en el plazo méaximo de cinco meses a
contar desde el dia siguiente al de la presentacion en el registro de dicha Consejeria por el
Ayuntamiento interesado del expediente completo, comprensivo del proyecto de instrumento de
planeamiento y las actuaciones practicadas en el procedimiento de aprobacion municipal.

Dentro del primer mes del plazo maximo para resolver podra formularse, por una sola vez,
requerimiento al Ayuntamiento para que subsane las deficiencias o insuficiencias que presente el
expediente aportado. El requerimiento interrumpira, hasta su cumplimiento, el transcurso del plazo
maximo para resolver y notificar.

El transcurso del plazo fijado en el parrafo primero de este apartado, sin notificacion de acuerdo
expreso alguno, determinara la aprobacion definitiva por silencio del correspondiente instrumento de
planeamiento en los mismos términos de su aprobacion provisional, si bien la eficacia de dicha
aprobacion estara supeditada a su publicacion en la forma prevista en esta Ley.

5. En los procedimientos iniciados de oficio distintos a los regulados en el apartado anterior, el
transcurso del plazo maximo para resolver sin adopcion de acuerdo expreso determinara la caducidad
de éstos.

6. Las Administraciones competentes podran tramitar los instrumentos de planeamiento urbanistico
por medios y procedimientos informaticos y telematicos. Reglamentariamente se regularan estos
procedimientos, de acuerdo con la normativa de aplicacion.
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3. NORMATIVA URBANISTICA.

3.1. Normativa urbanistica vigente.

En el momento actual se encuentra vigente la Modificacion de Elementos del PGOU
que afecta a la Ordenanza MC y cuyo documento definitivo fue aprobado por CPOTU 3/06 de
25 de julio de 2.006. En la siguiente figura se muestra el plano de ordenacion de alturas:

LEYENDA DE ALTURAS

[ 1 Planta baja + |
- Planta baja + | 4+ Atico
- Planta baja + Il
- Planta baja + I + Atico

- Planta baja -+ il

- Plarta baja + Il 4 Atico

Figura n°5.- Tomada del Plano n°3.- Modificado. Propuesta de Ordenanza de Alturas para MC
Fuente: Innovacion afecta a la Ordenanza MC del PGOU de Alhaurin El Grande
que fue aprobada definitivamente el dia 25 de Julio de 2.006 por la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de la Consejeria de Obras Publicas y Transporte de la Junta de Andalucia.
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3.2. Normativa urbanistica modificada.

La siguiente Innovacion modificara tnicamente el Plano de Ordenanza de Alturas para
MC aprobado definitivamente el dia 25 de Julio de 2.006 por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la Consejeria de Obras Publicas y Transporte de la
Junta de Andalucia.

Centro Socio-Sanitario propuesto

Fachada Altura maxima propuesta
Calle Carretera de Cartama Planta Baja + IV+ Atico (Toda la calle)
Planta Baja + IV+Atico
Calle Charlot (27,75 metros desde esquina Calle Ctra. Cartama)

Planta Baja + IV (resto de calle)

Calle Moreno Carbonero Planta Baja + IV+Atico
(27,75 metros desde esquina Calle Ctra. Cartama)

Planta Baja + Il (resto de calle)

Calle Pablo Neruda Planta Baja + I

Figura n°6.- Propuesta Ordenanza de Alturas para MC. Modificado.
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4. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

La propuesta contenida en la presente Innovacion-Modificacion incluye
exclusivamente inversiones privadas a efectuar por PROFORCO, S.L.
La inversion privada prevista en la ejecucion del proyecto es de 25.000.000 €.

Este proyecto no tendra coste alguno para la Hacienda Publica Local pero, sin
embargo, la Administracion va a percibir ingresos a través de licencias e impuestos:
e Licencia de construccion del Centro Socio-Sanitario.
e Impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICI0)
e Elimpuesto de Bienes inmuebles (IBl)

e Impuesto de vehiculos de traccion mecanica (IVTM)

Por lo tanto, el Balance es positivo para la Hacienda Publica Local
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9. PLAN DE ETAPAS

El presente Plan de Etapas tiene por objeto senalar los plazos previstos para la
gjecucion de las inversiones planificadas en la presente Innovacion-Modificacion. Se estima
un plazo de 30 meses desde la aprobacion definitiva de esta Innovacion.

Primer semestre. Gestion y licencias 10% s/25.000.000 € = 2.500.000 €

Segundo semestre. Ejecucion de obras.................... = 5.625.000 €
Tercer semestre. Ejecucion de obras. ..................... = 5.625.000 €
Cuarto semestre. Ejecucion de obras. .................... = 5.625.000 €

Quinto y ultimo semestre. Entrega y primera ocupacion ...= 5.625.000 €

En Alhaurin El Grande, Febrero de 2.022
HERNANDO 2 sdiss noussn

DN: cn=HERNANDO PEREZ

P E REZ VICTO R VICTOR - 33379888B,

sn=HERNANDO PEREZ,

- 333798888 givenName=VICTOR, c=ES,

serialNumber=IDCES-33379888B
Date: 2022.02.14 12:49:03 +01'00"

Fdo.: D. Victor Hernando Pérez
Ingeniero Civil
Ingeniero Técnico de Obras Publicas
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DOCUMENTO N°2.- PLANOS
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PLANOS DE INFORMACION
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Innovacion del PGOU de Alhaurin El Grande, con ordenacién pormenorizada,
para la implantacion de Centro Socio-Sanitario en Calle Carretera de Cartama s/n.

PLANO TOPOGRAFICO
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Innovacion del PGOU de Alhaurin El Grande, con ordenacién pormenorizada,
para la implantacion de Centro Socio-Sanitario en Calle Carretera de Cartama s/n.

RESUMEN EJECUTIVO
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Innovacion del PGOU de Alhaurin El Grande, con ordenacién pormenorizada,
para la implantacion de Centro Socio-Sanitario en Calle Carretera de Cartama s/n.

RESUMEN EJECUTIVO
MEMORIA

1.- INTRODUCCION

Se redacta este Resumen Ejecutivo del documento de Innovacion del PGOU de
Alhaurin El Grande, con ordenacion pormenorizada, para la implantacion de Centro Socio-
Sanitario en Calle Carretera de Cartama, s/n en cumplimiento del art. 19.3 de la Ley
7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia segun redaccion dada
por la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia que establece que “los instrumentos de planeamiento
deberan incluir un resumen ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de dichos
instrumentos y de las determinaciones del Plan, que sea comprensible para la ciudadania y
facilite su participacion en los procedimientos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de los
mismos de acuerdo con lo establecido en el articulo 6.1, y que deberad expresar, en todo
caso:

a) La delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension,
conforme a lo dispuesto en el articulo 27.

2.- OBJETO Y FINALIDAD

El nacleo de Alhaurin EI Grande y su area de influencia presentan en la actualidad una
importante necesidad de cobertura asistencial privada para el colectivo de mayores. ES objeto
de esta Innovacion obtener una ordenacion urbanistica coherente y viable que permita
implantar, en las parcelas que dispone PROFORCO, S.L. en Calle Carretera de Cartama s/n,
un Gentro Socio-Sanitario capaz de prestar un servicio integral de asistencia e iniciativas
geriatricas para personas mayores, ademas este Centro generara numerosos puesto de
empleo local y es por todo ello, que es importante destacar el indudable interés general y
social de esta iniciativa.

3.- ORDENACION VIGENTE Y ALCANCE DE LA ALTERACION PROPUESTA.

La ordenacion de las alturas que afecta a las parcelas objeto de este documento es la
establecida por la Modificacion Puntual de Elementos que afecta a la Ordenanza MC y cuyo
documento definitivo fue aprobado por CPOTU 3/06 de 25 de julio de 2.006.

A continuacion se muestran imagenes tomadas del Plano n°3.- Modificado.
Propuesta de Ordenanza de Alturas para MC en donde se comprueba que las distintas
fachadas de la parcela se encuentran afectadas de manera distinta en cuanto a las alturas
maximas edificables.
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Innovacion del PGOU de Alhaurin El Grande, con ordenacion pormenorizada,
para la implantacion de Centro Socio-Sanitario en Calle Carretera de Cartama s/n.

LEYENDA DE ALTURAS
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Esta Innovacion afecta unicamente a las parcelas situadas en el ntcleo de Alhaurin el
Grande (Malaga) y con referencias catastrales 9773502UF4597S0001GE vy
9773501UF4597S0001YE, ambas propiedad de Proforco, S.L., cuyas superficies son de
2.080 m2 y 885 m2, respectivamente, resultando una superficie total de 2.965 m2.

La propuesta de esta Innovacion consiste en adecuar las alturas aplicables a las
parcelas para materializar el Centro Socio-Sanitario. El edificio proyectado en las parcelas
es un edificio exclusivo para la materializacion del Centro socio-sanitario propuesto y que se
considera compatible con el uso residencial definido en las Normas Reguladoras de los usos
del PGOU de Alhaurin El Grande.
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Innovacion del PGOU de Alhaurin El Grande, con ordenacién pormenorizada,
para la implantacion de Centro Socio-Sanitario en Calle Carretera de Cartama s/n.

Atendiendo a la integracion del edificio con el entorno en donde se ubica y las
edificaciones colindantes y Unicamente, para las parcelas objeto de esta Innovacion, las
alturas maximas propuestas por calle, se resumen en el siguiente cuadro:

Centro Socio-Sanitario propuesto

Fachada Altura maxima propuesta
Calle Carretera de Cartama Planta Baja + IV+ Atico (Toda la calle)
Calle Charlot Planta Baja + IV+Atico

(27,75 metros desde esquina Calle Ctra. Cartama)

Planta Baja + IV (resto de calle)

Calle Moreno Carbonero Planta Baja + IV+Atico
(27,75 metros desde esquina Calle Ctra. Cartama)

Planta Baja + Il (resto de calle)

Calle Pablo Neruda Planta Baja + |l

4.- AMBITO DE SUSPENSION DE ORDENACION, EJECUCION E INTERVENCION.

No se propone ambito alguno de suspension de ordenacion, ejecucion e intervencion.

En Alhaurin El Grande, Febrero de 2.022
HERNAND 5oty soneaty

OPEREZ gomiisls L. o\ ,

VICTOR - gt Fdo.: D. l\/lctor' Her(r;lgr]lcjo Pérez

333798888 gi?e:202202.1412:49:39 N ,nge.nlero IVI , .
Ingeniero Técnico de Obras Publicas
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