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INNOVACION DEL PGOU DE BENALMADENA PARA CAMBIO DE GALIFICACIbI:\I DE
LA PARCELA N° 17 EN EL UEP-18 “MONTEALTO II”.

1.- OBJETO

El objeto del presente documento es proponer el cambio de
calificacién de la parcela n® 17 de la UEP-18 “Montealto I1”.

A tales efectos se propone la siguiente modificacion en el PGOU de
Benalmadena:

1.- Cambio en la calificacion de la parcela n® 17, que en la
actualidad se encuentra calificada como U-1 (unifamiliar aislada), y que se
cambiaria a Equipamiento privade, de forma que no se altera ningin
pardmetro general del poligono.

2.- ENCARGO.

El presente documento ha sido encargado por la mercantil
ASISTENCIA GERIATRICA MALAGUENA, con CIF: B-92.136.555 y domicilio
en ¢/ Cantueso N°2 de Montealto Fase 2, propietaria de la parcela objeto
de este documento, al arguitecto D. Manuel Herreros Ruiz colegiado N°
731 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Mdlaga y con domicilio en C/
Trinidad Grund N° 4 — 6° planta, de Malaga.-

3.- SITUACION Y DESCRIPCION ACTUAL Y MODIFICADA DE LA
UNIDAD.

En los siguientes cuadros se detallan los parametros que
corresponden actualmente a la UEP-18, y como quedaran una vez
cambiado los parametros de la parcela modificada.

Cuadro comparativo.

Unidad de Ejecucion UEP-18 ACTUAL MODIFICADA
Superficie ( m2) 249,476 249.476
N°Viviendas (Ud) 454 453
Techo Edificable Residencial(m2) 73.539 73.271,20
Techo Edificable Dotacional(m2) 0 512,80
Sistema Espacios Libres 45.669 45.669
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4.- SITUACION Y DESCRIPCION ACTUAL Y MODIFICADA D

PARCELA.

Una vez estudiada la configuracién global de la unidad, queda ver.” [~
como se encuentra en la actualidad la parcela y como quedard después de

la modificacién.

Cuadro comparativo.

o ACTUAL MODIFICACION DIFERENCIA
Situacion UEP-18 UEP-18
Superficie 1.030 1.030
N° Viviendas (Ud) 1 0 -1
Techo Edificable (m2) 267,80 512,80 245,00
I. Edificabilidad (m2/m2) 0,26 0,498 0,238
' EQUIPAMIENTO
Subzona (Uso) U1 SOCIAL-
ASISTENCIAL
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5.- FICHA ACTUAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION UEP-18 “MONTEALTO I1”.

Y Plan General de Ordenacion Urbanistica

Eem ¥

Benalmadena
UNIDADES DE EJECUCION

Identificacion
Nombre: MONTEALTO Il
Identificacién: UEP-18
Superficie total (m?): 249.476 Techo edificable total (m?/c): 73.539
Numero de viviendas: 454 Edificabilidad media (m*/m?): 0,29
Condiciones de Aprovechamiento
Zona P-1
Superficie (m?): 26.742 N° Maximo Viviendas: 230
Superficie para ED (m2): 1.200 Qcupacian:
Techo edificable (m%/m?): 32.090  Parcela Minima (m?):
Edificabilidad Maxima (m?*/m?): 1,200  Altura Maxima: 3
Densidad suelo/vivienda (m*/viv): 116,27 Usos: V-1-2-5-7
Zona U-1
Superficie (m?): 146.996 N® Maximo Viviendas: 200
Superficie para ED (m2): Ocupacion:
Techo edificable (m%m?): 38.219  Parcela Minima (m?): 600
Edificabilidad Maxima (m*/m?): 0,260  Altura Maxima: 2
Densidad suelo/vivienda (mzlviv): 734,98 Usos: V-1-5-7
Zona P-1A
Superficie (m®): 3.802  N° Maximo Viviendas: 24
Superficie para ED (m2): Ocupacion:
Techo edificable (m?/m?): 3.230  Parcela Minima (m?):
Edificabilidad Maxima (m?*/m?): 0,850  Altura Méxima: 2 7m
Densidad suelo/vivienda (m*/viv): 158,43  Usos:
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Observaciones: (*) De acuerdo con la Normativa General.

Condiciones de Gestion

Sistema de Actuacion: Compensacién
Estudio de Detalle Optativo
Proyecto de Parcelacion: Obligatorio

Proyecto de Urbanizacion:

Conservacion:

Observaciones:

Cesiones

Tipo

Deportivo

Social

Religioso
Infraestructura
Turistico

Varios

Cultural
Educativo
Administrativo
Sanitario
Espacios Libres G
Espacios Libres L
Viario

Total Cesiones:

10 % Aprov. Medio:

No Especificado

Urbanizacién

Nueva: '

Subsanacién Deficiencias: |Z|

Entidad de Conservacion

(1) En el proyecto de parcelacién que se realizara sobre la cartografia

ampliada del P.G.0.U. (1:1.000) se recogeran las parcelas inferiores a las
minimas establecidas para cada zona, y, vendidas antes de la aprobacion
inicial del P.G.0.U. Se justificara igualmente el respeto de las densidades

maximas de cada zona.

Superficie (m?)

354

15.368
33.301
22.912
71.935

Cedido Fecha Cesion Observaciones

OO0O00O000O0O00000

O

Viviendas:

Observaciones: 1, Los viales seran todos los de la Urbanizacion.
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6.- FICHA MODIFICADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION UEP-18 “MONTEALTO

“s Plan General de Ordenacion Urbanistica

= BE® 4
: mEE v Benalmadena

e

4 4
UNIDADES DE EJECUCION z
<
Fii
3
38
Identificacién 2
Nombre: MONTEALTO I =42
©53
Identificacién: ~ UEP-18 528
' HE 2
Superficie total (m): 249.476 Techo edificable total (m*/c): 73.784 g—, S g
Numero de viviendas: 453 Edificabilidad media (m*m?): 0,29

Condiciones de Aprovechamiento

o
Zona P-1 &
o
Superficie (m?): 26.742  N° Maximo Viviendas: 230
Superficie para ED (m2): 1200 Ocupacién:
Techo edificable (m*/m?): 32.090  Parcela Minima (m?):
Edificabilidad Méxima (m?/m?): 1,200  Altura Maxima: 3 =
<
Densidad suelo/vivienda (mzfviv): 116,27 Usos: V1-2-5-7 f
2
3
Zona U-1 2
o
Superficie (m?): 145.966  N° Méaximo Viviendas: 199 i
Superficie para ED (m2): Ocupacion:
<
Techo edificable (m*/m?): 37.951  Parcela Minima (m?): 600 g
~L
Edificabilidad Maxima (mzlmz): 0,260 Altura Maxima: 2 E
=) .
Densidad suelo/vivienda (m?/viv): 734,98  Usos: V-1-5-7 3 |
52 |
Eg |
Zona P-1A = ‘
N o
Superficie (m?): 3.802 N° Maximo Viviendas: 24 é g _§ .
ofe f
Superficie para ED (m2): Ocupacién: < ,5 ‘% |
s ,
Techo edificable (m?m?): 3230  Parcela Minima (m®): oQg I
02 d ,
Edificabilidad Maxima (m2/m2): 0,850 Altura Maxima: 2 7m UB'J c% ,_% |
0S5 = -
Densidad suelo/vivienda (m*/viv): 158,43 Usos: *) é i



/

Zona  Equipamiento Social-Asistencial v/

Superficie (m?): 1.030 N°® Maximo Viviendas:

Superficie para ED (m2): (* Ocupacion: No se limita

Techo edificable (m*/m?): 512,94  Parcela Minima (m?):

Edificabilidad Maxima (m?/m?): 0,498  Altura Maxima: 2 PB+1 f
=z

Densidad sueloivivienda (m*iviv): Usos: SA-6 %J

w
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=z
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x Jdz
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A
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Condiciones de Gestion

Sistema de Actuacion: Compensacion
Estudio de Detalle Optativo Urhankzacion
Proyecto de Parcelacion: Obligatorio Nueva: [
o . Subsanacion | &
Proyecto de Urbanizacion: No Especificado Deficisntias: <
5
fa
Conservacion: Entidad de Conservacion § g
< w
Observaciones: (1) En el proyecto de parcelacidon que se realizara sobre la cartografia 2 ﬁ =4
ampliada del P.G.0.U. (1:1.000) se recogeran las parcelas inferiores a las Eod
minimas establecidas para cada zona, y, vendidas antes de la aprobacion g 2 %
inicial del P.G.O.U. Se justificara igualmente el respeto de las densidades <22
maximas de cada zona. 2dm
55 8
22§
Cesiones
Tipo Superficie (m’) Cedido Fecha Cesién Observaciones |
Deportivo O o f
2
Saocial El 5
N
Religioso J
Infraestructura 354 D
Turistico D |
Varios O =
z |
Cultural O i i
2 |
Educativo D @ |
o
Administrativo O E
]
I
Sanitario O
Espacios Libres G 15.368 O
Espacios Libres L 33.301 O !
Viario 22.912 O
Total Cesiones: 71.935

&

10 % Aprov. Medio: Viviendas:

Observaciones: 1, Los viales seran todos los de la Urbanizacién.
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7.- JUSTIFICACION URBANISTICA DE LA MODIFICACION PROPUESTA. -

El cambio solicitado de la calificacion de la parcela n® 17 de la

UEP-18 “Montealto 1", que en la actualidad se encuentra calificada como
U-1 (Unifamiliar Aislada) a Residencial Asistencial viene motivado por la
necesidad de realizar aquellas modificaciones necesarias para la
acreditacion como Residencia. Tras la entrada en vigor de la “Ley
39/2006, de 14 de diciembre, de Promocion de la Autonomia Personal y
Atencion a las Personas en Situacién de Dependencia”, se exige dicha
acreditacion y no es suficiente con la simple autorizacion de
funcionamiento, como indica la “ORDEN de 5 de Noviembre de 2007 de
CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL “, 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.

Asi mismo es necesaria la acreditacion para concertar plazas con la
administracion, como indica el articulo 9 de la citada orden:

Articulo 9. Concierto de plazas.
Los centros de Entidades publicas o privadas que pretendan concertar plazas para personas
Mayares con la Administracién de la Junta de Andalucia, deberan estar previamente acreditados

Ademds en la citada orden se especifica que se tiene un periodo de
tiempo para realizar las modificaciones necesarias para poder
acreditarse, como expone el articulo 5 de la citada orden:

Articulo 5. Acreditacion provisional.

Podra concederse una acreditacién provisional a los centros que, sin cumplir algunas de las
condiciones exigidas en los Anexos Il al V, se comprometan a realizar un Plan de adecuacién,
gue debera ser aprobado por el érgano competente para resolver, sefialando el plazo para su
ejecucién. El incumplimiento, aln de modo parcial, de dicho Plan de adecuacién o la falta de
justificacién de su ejecucion, dara lugar a que la acreditacion provisional concedida quede sin
efecto. Una vez ejecutado el Plan de adecuacién en su totalidad, y con los informes que asi lo
acrediten, procedera el otorgamiento de la acreditacion definitiva.

La Direccion General de Personas Mayores de la Junta de Andalucia
ha dado un periodo de tiempo para que se solicite la Acreditacion ante
Asuntos sociales y se realice el consiguiente proyecto arquitectdnico,
segln la disposicion transitoria Gnica de la presente orden y disposicion
adicional segunda:
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Disposicién transitoria iinica. Periodos de adaptacion.
1. Los centros que a la entrada en vigor de esta Orden tuvieran solicitada o concedida autorlzamon

previa y/o autorizacion de funcionamiento provisional o definitivo. y cumplan las condiciones de
calidad materiales y funcionales recogidas en la Orden de 1 de julio de 1997, podran optar por
acreditarse conforme a las disposiciones de la mencionada Orden cuando asi lo soliciten. en un
plazo no superior a cinco afios desde la fecha de publicacién de la presente norma.

Pasado el plazo de cinco afios, obligatoriamente deberan acreditarse segtin lo dispuesto por la
presente Orden.

2. Los centros que a la entrada en vigor de esta Orden tuvieran solicitada o concedida una acreditacion
provisional, se seguirdn rigiendo por lo establecido en la Orden de 1 de julio de 1997.

No obstante, deberan acreditarse con caracter definitivo conforme a las disposiciones de la citada
Orden en el plazo establecido en su Plan de adecuacién y, en todo caso, no superior a dos afios
desde |la fecha de publicacién de la presente norma.

Disposicion adicional segunda. Excepcionalidad en el procedimiento de

acreditacion.

Excepcionalmente, cuando por las condiciones fisicas y/o arquitecténicas del edificio sea
imposible el cumplimiento total de los requisitos fijados en el Anexo Il, podran ser acreditados
aquellos centros que lo justifiguen adecuadamente en la documentacion aportada para la solicitud
de acreditacion.

En el procedimiento de estudio de los expedientes objeto de excepcionalidad, se comprobara y
verificara que se contemplan los siguientes puntos:

a) Descripcion en la memoria del proyecto de los aspectos que, siendo obligatorios segun lo
dispuesto en la presente Orden, resulten de imposible cumplimiento, motivandolos, mediante
las oportunas referencias, entre otras, a las normas sectoriales o impedimentos gue condicionen
tales supuestos.

b) Relacion detallada de las soluciones que se propone adoptar. Dichas soluciones deberan
acercarse lo maximo a los preceptos de la norma, minimizando el impacto y favoreciendo otros
aspectos que hagan mas viable la solucién propuesta.

c) Documentacion grafica de la que se deduzcan las causas en que se fundamentan los
impedimentos y en la que queden perfectamente localizados e identificados, asi como las
soluciones propuestas.

En todo caso, la imposibilidad del cumplimiento de determinados requisitos u obligaciones de la
presente Orden, no eximira del cumplimiento del resto de las prescripciones establecidas.
Examinada la documentacion aportada, se emitira informe por los servicios técnicos comprobando
todos los aspectos técnicos-normativos de aplicacién, y se elevard a una comisién integrada por
el Jefe de Servicio de Gestion de Centros de Mayores y dos técnicos de la Direccién General de
Personas Mayores. Dicha comision elevara una propuesta de resolucién gue sera motivada

Para realizar esta Acreditacién y contar con las mismas plazas que
se tienen en la actualidad es necesario contar con méds metros cuadrados
de superficie puesto que tanto habitaciones como zonas comunes deben
de ser obligatoriamente de mayor tamano, por todo ello es fundamental el
cambio de calificacion de la parcela.

Al llevar prestando esta actividad desde su Autorizacion por parte
de la Consejeria de Asuntos Sociales de la Junta de Andalucia con fecha
22 de marzo del 2006 y por parte del Excmo. Ayuntamiento de
Benalmadena con fecha 4 de Julio de 2006 (Expediente n°:
000127/2006) en esta parcela, no representa cambio alguno de uso, sino
una mejora de las instalaciones para dar una mejor atencion a la persona
dependiente.
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Al mismo tiempo todas estas modificaciones conllevaria un
aumento de la plantilla de personal, en un 30% aproximadamente y que en
la actualidad son en su mayoria de la localidad, fomentando el empleo en
el municipio.

Asi mismo se estima que en residencias de pequefio tamano, como
gste caso, tengan las mismas oportunidades para desarrollarse que las
Macro residencias ya que en muchos casos, como el que consideramos,
fomentan el autoempleo y ademads el empleo fijo y de calidad.

La idea general de la propuesta es mantener el caracter que ha
mantenido la parcela desde hace tiempo hasta la actualidad, una
residencia de la 3 edad, ya que esta permitido este uso (SA-6) dentro de
la subzona de Unifamiliar. Debido a las necesidades de espacio que
demanda este tipo de uso y con las nuevas leyes de regulacion de esta
actividad se ha generado una situacion deficiente de espacio. -

Con el cambio de la calificacion de la parcela de unifamiliar a
equipamiento privado con el uso restringido a SA-6, se consigue una
bonificacion en la edificabilidad. Este aumento en la edificabilidad deberia
conllevar un aumento en los equipamientos del sector, ahora bien,
teniendo en cuenta que la actividad que se desarrolla no demanda zonas
verdes ya que son recintos cerrados y con jardines propios para el use y
disfrute de los residentes, de forma que tienen prohibida la salida a la
urbanizacion.

Por otra parte si se cuantifica las zonas de equipamiento que se
han de ceder tendremos:

Calculamos los metros de equipamiento que le corresponde a cada
vivienda del sector.

Equipamiento: 33.301 m2 / 454 viviendas = 73, 35 m2/ viviendas.

Si tomamos el estandar de superficie de vivienda de 100 m2. Tendriamos
una cesion de equipamiento de 733,5 m2 para mantener los estandares
del sector. Con esta base y teniendo en cuenta que el aumento de
superficie de equipamiento en el sector es de 1.003 m2 estariamos por
encima de la prevision.

Obviamente el resto de parametros quedarian como estdn
actualmente, de esta forma se consigue una integracion de la edificacion
para que no exista un impacto volumétrico dentro de la zona. La ficha de
la parcela quedaria de la siguiente forma:
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L PARCELA .
Superiicie 1.030 y
N° Viviendas (Ud) 0
|. Edificabilidad (m2/m2) 0,498
Ocupacion No se limita
Altura 2 Plantas
Separacion a lindero 3m

Para llevar a cabo esta propuesta, se ha realizado un analisis previo del
sector, para asegurarnos que con la modificacion propuesta no existan
impactos de ningun tipo.

(*) El uso exclusivo es el de SA-6 (Sanitario asistencial de la 32 edad),

Malaga a 20 de Octubre 2009.
El arquitecto.
Manuel Herreros Ruiz.
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