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CONTENIDO Y ALCANCE

Segun el articulo 11.3. "Publicidad y eficacia en lo gestion publico urbanistico”, del Texto
Refundido de lo Ley de Suelo aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio:

"3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion
urbanistica la documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de
los siguientes extremos:

a. Delimitacion de los @mbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente con un
plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b. En los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucion
o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension.”

Asimismo, la Ley 2/2002, de 31 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002. de 17 de

diciembre, Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en su articulo 19.3, también obliga a la inclusion de
un documento de resumen ejecutivo que contenga los objetivos v finalidades de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, regulando su contenido de forma practicamente literal a la legislacion de
ambito nacional antes mencionada.

En el mismo articulo, menciona la necesidad de aportar un Estudio Econdémico Financiero y Informe de
Sostenibilidad, “£n funcion del alcance y naturaleza de las determinaciones del instrumento de
planeamientos obre previsiones de programacion y gestion”. En este aspecto, dado la que la inversion es
exclusivamente privada y se trata de un equipamiento que no tendra afeccion sobre arcas publicas,
ademas de ser una actuacion que se realiza en una misma parcela sin ser necesaria la ejecucion o
mejora de viario publico ni espacios verdes, se verifica la no necesidad de incluir un Estudio Econémico
Financiero ni un Informe de Sostenibilidad.

En cumplimiento de los citados articulos, se incluye “Resumen Ejecutivo” del Estudio de
Detalle de la a construccion de una Residencia para Personas Mayores en el solar sito en la Calle Marqués
de la Sonora n°12 del municipio de Mélaga.

AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Tal y como se puede apreciar en los planos de informacion el ambito del presente Resumen Ejecutivo del
Estudio de detalle se situa en el municipio de Malaga, en el distrito Bailén — Miraflores y en el barrio Carlos
Haya, en un area edificada que cuenta con edificacion residencial-vivienda en bloque y vivienda unifamiliar,
situandose en las inmediaciones del Hospital Regional de Malaga (Carlos Haya).
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El ambito esta constituido por la parcela con referencia catastral 0654201UF7605S0001RB en la Calle
Marqués de la Sonora n°12 del término municipal de Malaga (Malaga). La parcela posee una geometria
irregular, asimilable a un cuadrado, de tres mil quinientos dos coma tres metros cuadrados de superficie
(8.502,3 m?) seguin estudio topografico, de los que son susceptibles de ocupacion sobre rasante 1.576,04
m2 (que corresponde con el 45% de la superficie total de la parcela) y bajo rasante la totalidad de la parcela
3.502,3 m2 (100% de la superficie).

Los lindes de la parcela son: al norte la Calle Marqués de la Sonora, al sur el Hospital Regional de Malaga
“Carlos Haya”, al Este el Centro Educativo Hermanas Trinitarias y al Oeste la Calle Pavero.

OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del Estudio de Detalle consiste en modificar las condiciones de ordenacién y edificaciéon en el
solar sito en la Calle Marqués de la Sonora n°12, de Malaga, con referencia catastral
0654201UF7605S0001RB, para la construccion de una residencia para personas mayores. Con la
definicion de las nuevas condiciones, también se fijara la ordenacion volumétrica de la nueva edificacion
con el fin de quedar fijada su implantacion en el solar.

El solar posee una geometria irregular, asimilable a un cuadrado, de tres mil quinientos dos coma tres
metros cuadrados de superficie (3.502,3 m?) segun estudio topografico, de los que son susceptibles de
ocupacion sobre rasante 1.576,04 m2 (que corresponde con el 45% de la superficie total de la parcela) y
bajo rasante la totalidad de la parcela 3.502,3 m2 (100% de la superficie). Respecto al terreno, segun
estudio topografico reciente, presenta un desnivel maximo de 3,6 m de oeste a este, donde la cota mas
alta es + 47,00 (desde calle pavero) y la mas baja + 43,40 respectivamente.

Segun la normativa del PGOU de Madlaga, se indica en “art. 12.74.2. Condiciones de ordenacion y
edlificacion” del para la “Zona de Equijparniento”, donde se redacta que ‘por razones de interés publico se
poardn variar alguno de estos pardmelros, justificadamente, mediante la redaccion de un Estudio de
Detalle”, donde se pretende modificar las condiciones de ordenacion vy la edificacion aumentando la
edificabilidad, de 1,00 m2t/m?2 a1,32m?t/m?, para una mejora del servicio del centro y que cumpla
la “ORDEN de & de noviembre de 2007, por la que se regula el procedimiento y los requisitos para la
acrediitacion de los centros para personas mayores en situacion de dependencia en Andalucia’ donde
obliga a incorporar en el edificio estancias en concreto con unas dimensiones minimas que afectan al
disefio y dimensionamiento del Centro Residencial. En definitiva, se varian estas condiciones para contribuir
en el progreso del bienestar de la poblacion, siendo una parcela con una inmejorable localizacion en el
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area urbana de la ciudad de Malaga, que garantiza su contextualizacion en la vida diaria a escala del
municipio, como también , a escala de barrio, al encontrase a lindes con el Hospital Carlos Haya, ya que
la Residencia al ser un uso dotacional de Equipamiento Privado asistencial, permitiria garantizar la
inmediatez con que puede ser atendida cualquier incidencia o contingencia que, en el ambito de la salud,
pueda afectar a los usuarios de un proyecto de centro residencial/asistencial. Se definiran, en relacion a
lo anterior, las nuevas condiciones y la ordenacién volumétrica de la nueva edificacion con el fin de quedar
fijada su implantacion en el solar.

En relacion a la ordenacion volumétrica resultante, buscando la calidad ambiental de los espacios libres
ajardinados en base a que estos dispongan el maximo soleamiento y a que las distancias entre los cuerpos
de edificacion sean las mayores posibles, para favorecer a su vez a la iluminacién natural de los diferentes
espacios del centro residencial, se ha adoptado la siguiente solucion, teniendo como principal
condicionante el desnivel del terreno que decrece de oeste a este determinando directamente la propuesta:

Las alturas de cada planta estan referenciadas a la rasante de la calle Marqués de la Sonora (norte), vial
que se encuentra cortado o0 muere a casi la mitad de la parcela en la cota +45,83 , respetando asi, en
todos los puntos del solar la altura maxima de P.B. + 2 (10,50 m), ya que desde la calle, al decrecer el
terreno oeste hacia el este, en donde acaba la calle en cuestion, se aprecia Unicamente el volumen de
tres plantas (plataforma nivel O de planta baja, primera y segunda), ya que de la cota +45,83 hasta la cota
mas baja del terreno donde se implanta la plataforma nivel -1 de planta baja, no se percibe desde el
exterior.

Ademas, esta volumetria se dispondra de tal manera que ayude directamente al correcto funcionamiento
del centro, cumpliendo estrictamente la “ORDEN de 5 de noviembre de 2007, por la que se regula el
procedimiento y los requisitos para la acreditacion de los centros para personas mayores en situacion de
dependencia en Andalucia’, que afecta directamente al dimensionamiento del edificio.

Se propone, en cuanto a las condiciones volumétricas de la edificacion, una tipologia edificatoria de dos
bloques aislados (pertenecientes cada uno a zona residencial) que se uniran en planta baja nivel O,
mediante los espacios de uso comun como son el area de direccion / administracion, salas de estar y
comedor, de esta forma se consigue una cierta permeabilidad, donde se dispondran en las plantas primera
y segunda, unas pasarelas acristaladas que serviran de conexion entre las volumetrias. En la plataforma
nivel -1 de planta baja, se integrara el area de atencion especializada (con la terapia ocupacional,
fisioterapia, sala multisensorial y la enfermeria) y zona de velatorio, todas ellas mirarian hacia el este,
teniendo en contacto directo con una zona de espacios verdes), y el area de servicios generales (cocina,
vestuarios, lavanderia, lenceria, entre otros).

Existira una zona bajo rasante que se materializaria en el area de aparcamiento situada en la plataforma
nivel -1 sétano (ya que pertenece a la zona oeste de la parcela donde la cota del terreno es mayor, y da
lugar al soterramiento de esta parte de la planta) y otro sétano -2. Estos dos niveles (sétano nivel -1 y
sétano -2), que tienen como uso exclusivo de aparcamiento bajo rasante del terreno natural y modificado,
se permite segun el PGOU de malaga, una ocupacion del 100% de la parcela, respetando la separacion a
linderos publico y privado minimo para calificacion de uso equipamiento vinculado a Servicios de Interés
Publico y Social.

En la parte este de la parcela, area que se encuentra a cota mas baja +43,40 , se crea un espacio activo
de zonas verdes que junto con el equipamiento sanitario del centro residencial de personas mayores,
ayudaria a la escasez de estos usos (principal problema urbanistico en el distrito de Bailén — Miraflores),
debido a la alta densidad de poblacién con trafico intenso.

Los accesos a la parcela principales, tanto para el peatén como para el vehiculo rodado, se realizaran
desde la calle Pavero (al oeste) donde a través del cumplimento de la separacién minima a lindero publico
de 3 m, te introduces al centro residencial recorriendo primero una zona ajardinada que dirige al residente
a la entrada de la edificacion.

Ademas, existe un acceso secundario por la calle Marqués de la Sonora destinado a la Zona de Servicios
del centro para un mejor funcionamiento del edificio, donde a través de un patio inglés para la formacion
del acceso a sétano nivel -1 / baja nivel -1, se desempenaria la salida de residuos, el acceso del personal
del centro a la zona de cocina y vestuarios como la zona de carga y descarga de los suministros para los
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residentes. También se utilizaria como acceso a la zona de velatorio y féretro, para no hacer coincidir con
el recorrido principal de la residencia (desde calle Pavero) y como salida de emergencia. Se cumplird, en
todo caso, la separacion a lindero publico (3 m) y privado (1/2 de la altura del edificio, minimo 3 m).

PARAMETROS URBANISTICO DE APLICACION

A continuacion, se realiza una tabla con los principales parametros de las condiciones urbanisticas que
afeg:tan al ambito comparando los estipulados para “ZONA DE EQUIPAMIENTO” en el “PGOU DE
MALAGA” con los derivados del Estudio de Detalle:

(3.502,30m2)

PARAMETROS URBANISTICOS PGOU DE MALAGA ESTUDIO DE DETALLE
UsoSs Equipamiento. Equipamiento.
Pormenorizado: Servicios de Interés Publico y Pormenorizado: Servicios de Interés
Social Publico y Social
ORDENANZA SIPS privado. Art. 12.14.2 SIPS privado. Art. 712.14.2
iNDICE EDIFICABILIDAD 1,00m?2t/ m?s 1,32m?2t/ m?s

(4.605,13m2)

OCUPACION MAXIMA

-SOBRE RASANTE 45% = 1.576,04 m2
-BAJO RASANTE 100% APARCAM.= 3.502,30
m2

-SOBRE RASANTE = 1.576,04 m2
-BAJO RASANTE = 3.502,30 m2

SEPARACION A LINDERO PUBLICO

3m.

A lindero norte y oeste 3 m.

SEPARAGION A LINDERO PRIVADO

1/ 2 de la altura del edifico, min 3 m.

1/ 2 de la altura del edificio:
-A lindero norte: 3,50 m (PB N-1y PB NO)
y7m(P1yP2).
-A lindero este: 7 m
-A lindero sur: 5,25 m

ALTURA MAXIMA

PB +2 (10,5 m.)

En Mélaga, a 26 de Noviembre de 2019

LOS ARQUITECTOS

WJ\,,,J,— —

Daniel Gonzalez Tello

3

Pedro Cardenal Garcia

PB + 2 (10,5 m.) respecto viales publicos.
PB + 3 (14 m.) respecto fondo de parcela
sin proyeccion a espacio publico segun
pendiente interior del terreno.
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