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Ref: I_ME PGOU Coracha-Sancha_AI_PL 12_21.docx

Departamento: Planeamiento y Gestion Urbanistica / Servicio de Planificacion y Ordenacion.
Expediente: Modificacion Elementos del PGOU.-PL 12/2021

Promotor: De oficio

Instada por: D. Juan Jesus Ortega Ruiz

Situacién: C/ Paseo de Sancha n® 42y C/ Subida a la Corachan®1y 2

Junta de Distrito N°: 1Centro.

Asunto: Propuesta Aprobacion Inicial de la MODIFICACION de ELEMENTOS N°: 29.

Este informe sustituye al fechado el 17/07/2025 con cddigo de verificacion J+MkB/gkk60OhC+vRIEsquw==

Con relacién a la Modificaciéon de Elementos del PGOU, N°: 29. “Cambio de calificacion de las fincas
sitas en Paseo de Sancha 42 y Subida a la Coracha 2 e innovacién del Catalogo de Edificios
Protegidos con respecto a los inmuebles de Subida a la Coracha 1y 2". Redactada de oficio vy
fechada marzo 2021, se actualiza a julio 2025 y se informa lo siguiente:

ANTECEDENTES

1.- Con fecha 23/06/2025 se recibi¢ informe de la Consejeria de Salud y Consumo en respuesta a la
consulta previa y cribado del procedimiento de evaluacién de impacto en la salud, en el que se
confirma que la modificacién prevista no debe someterse a dicho procedimiento.

2.- En sesidn ordinaria celebrada el dia 30/04/2021 por la llma. Junta de Gobierno Local se acordé:
Acumular Jlos expedientes administrativos de referencia PL 4118 y PL 56/19, obrantes en e/
Departamento de Planeamiento y Gestion de esta Gerencia, y tramitarlos conjuntamente bajo el de
referencia PL 12/21, disponiendo la formulacion de la ‘Modificacion de Elementos adel PGOU-20T7]
pormenorizada (cualificada) n® 29, sobre cambio de calificacion de las fincas sitas en Paseo de Sancha
n°42 y Subida a la Coracha n° 2 e innovacion del Catalogo de Edlificios Protegidos con respecto a los
inmuebles de Subida a la Coracha n°1y2”

3.- El 12/11/2024 se recibe Informe Ambiental Estratégico desde la Consejeria de Sostenibilidad vy
Medio Ambiente Delegacion Territorial en Malaga, considerando que no tendra efectos significativos
sobre el medio ambiente, siempre que se dé cumplimiento al condicionado y a las medidas
preventivas y correctoras propuestas en el documento ambiental estratégico.

DE LA MODIFICACION Y EL TRAMITE URBANISTICO

- Desde el acuerdo de la Junta de Gobierno local el 30/04/2021 de iniciar la modificacién, y la
solicitud del Informe Ambiental Estratégico, con fecha 20/07/2021, significar que el 23/12/2021
entré en vigor la Ley 7/2021, de 1de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA). Dado que el presente expediente empezd a tramitarse antes de la entrada en
vigor de la misma, y conforme a lo previsto en la Disposicién Transitoria Tercera de la citada Ley,
podré continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacién del procedimiento vy
régimen de competencias establecidos en la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA).

- También cabe considerar en los antecedentes que con fecha 23/12/2022 entrd en vigor el
Decreto 550/2022 de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la ley
7/2021.
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- La Modificacion que se plantea se ajusta a las determinaciones de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi como a su
Reglamento General, sin menoscabo de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Tercera relativa
al procedimiento de aprobacion de los instrumentos que se encuentran en tramitacion.

INFORME

1. OBJETO DE LA MODIFICACION

El objeto de la modificacion es el cambio de calificacion de las fincas sitas en Paseo de Sancha 42 y
Subida a la Coracha 2, e innovacién del Catélogo de Edificios Protegidos con respecto a los
inmuebles de Subida a la Coracha 1y 2, en los siguientes términos:

- El cambio de la Calificacién de residencial, del edificio situado en el Paseo de Sancha 42, a la
calificacion de Equipamiento.

- El cambio de la calificacién de equipamiento, del edificio situado en La Subida de la Coracha 2,
por la calificacion de residencial.

De esta forma se mantienen los usos que actualmente albergan y se mantienen los estandares de

dotacion de equipamiento existente de forma que incluso aumentan, en beneficio del ambito.

- La proteccion del conjunto edificado situado en la Subida de la Coracha que se corresponde con
los numeros 1y 2 de dicha calle.

2. DETERMINACIONES DE LA LEGISLACION URBANISTICA.
Las modificaciones planteadas se apoyan en los siguientes articulos del Plan General y de la LOUA;
Para la Modificacién de Paseo de Sancha 42:

- art.12.3.10.3 del PGOU:

1..) Excepcionalmente en los edificios de equipamiento que demuestren la necesidad de ampliarse,
para agar el servicio que la legislacion vigente les exija, o por cualquier otra cuestion de interés
publico, y en los de Proteccion Arquitectonica Il podrdn permitirse ampliaciones en los edificios
protegidos que no superen aichos parametros maximos y minimos, con un Estudio de Detalle que
realice un estudio pormenorizado de las posibilidades de ampliacion manteniendo el cardcter y las
condiciones del edificio, continuando su evolucion histdrica. La ampliacion formarda una unidad
parcelaria arquitectonica y funcional con el edificio, del que no se podra segregar, y no podré
realizarse en menoscabo de su interés arquitectonico ni de su contemplacion actual desde su
entorno inmediato o lejano.”

- art.12.2.28.3 del PGOU:

1...) pbara cualquier uso ligado e interno a las viviendas unifamiliares y a las edificaciones destinadas a
equipamientos publicos no comerciales, o a las edificaciones calificadas como equipamiento
privado, /a superficie del sdtano no computard a efectos de la superficie de techo maximo
edificable.”

Para la Modificacion del equipamiento de Subida a la Coracha 2.

- art. 36.2.a)5. de la LOUA.

“..Toda innovacion que tenga por objeto e/ cambio de uso de un terreno o inmueble para su
agestino a uso residencial habré de contemplar la implementacion o mejora de los sistemas
generales, dotaciones o equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de la poblacion
que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande...”

Cumpliendo las previsiones incluidas en el art® 36.2.a) de la LOUA.
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3. AFECCIONES SECTORIALES
3.1. JUSTIFICACION EVALUACION DE IMPACTO EN SALUD

Tal y como se recoge en los antecedentes, con fecha 23/06/2025 se recibié informe de la
Delegacion Territorial en Malaga de la Consejeria de Salud y Consumo, en el que se indica que la
modificacion prevista no debe someterse al procedimiento de evaluacion de impacto en salud.

3.2. INFORME DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

El 12/11/2024 se recibe Informe Ambiental Estratégico desde la Consejeria de Sostenibilidad y Medio
Ambiente Delegacién Territorial en Mélaga, considerando que no tendré efectos significativos sobre
el medio ambiente, siempre que se dé cumplimiento al condicionado y a las medidas preventivas y
correctoras propuestas en el documento ambiental estratégico.

CARACTERISTICAS DE LA MODIFICACION

Modificacion de Paseo de Sancha 42.

La propuesta plantea la ampliacion de la clinica radiolégica para poder seguir ofreciendo sus

servicios sanitarios.

La modificacion se basa en tres premisas fundamentales:

- Partiendo de la edificabilidad del edificio protegido existente, y ajustandose al art. 12.3.10.3 del
PGOU, que recoge la posibilidad de ampliar los edificios de equipamiento por exigencia de la
legislacién vigente o por otra cuestion de interés publico.

- Ampliando sus instalaciones en semisétano con el objeto de no aumentar la edificabilidad
computable de acuerdo con el art. 12.2.28.3 del PGOU que establece que la superficie en sétano
de los equipamientos no computa.

- Minimizar la afeccién en el edificio protegido al ampliar en planta semisétano.

El documento de la Modificacion n°: 29 contiene la ordenaciéon de voliumenes de la propuesta
detallada, definiendo los parédmetros de la intervencién, por lo que no sera necesario redactar un
Estudio de Detalle, siempre que el proyecto de obras se ajuste a dichos parametros.

Modificacion del equipamiento de Subida a la Coracha 2.

La propuesta plantea el cambio de equipamiento a residencial del edificio, para poder seguir

usandola como su vivienda habitual.

La modificacién se basa en las siguientes premisas:

- En cumplimiento del art. 36.2.a) de la LOUA, ya que el cambio de uso implementa el
equipamiento mejorandolo en el Paseo de Sancha 42.

La parcela de equipamiento que se desafecta es de 113,00 m?s y se califica como equipamiento una

nueva de 1.207 m? de suelo.

La edificacion de la Subida a la Coracha 2 cuenta con 277 m? de techo, segun catastro, vy la

edificacién del Paseo de Sancha 42 con 1.142,89 m? de techo, lo que supone un aumento muy

sustancial de la superficie de equipamiento.

Quedando de esta forma justificado el cumplimiento de las previsiones incluidas en el art® 36.2.a) de

la LOUA.

- Esta innovacion no genera ningun incremento de edificabilidad.

- El cambio de calificacion del edificio estard ligada a la inclusion en el Catdlogo de Edificios
Protegidos, junto con su adosado.
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Modificacion del Catélogo del conjunto edificado en la Subida de la Coracha 1y 2.

Dicha proteccién afecta tanto al nimero 1 como al 2 de la Subida a la Coracha, ya que ambos se
encuentran adosados, intimamente ligados y con las mismas caracteristicas tipoldgicas y formales,
desde su concepcion.

El numero 1 esté calificado como equipamiento, calificacion que en todo caso se mantiene, ya
obtenido por el ayuntamiento y actualmente dispone de una autorizacién para albergar la asociacion
“La Coracha”.

El edificio pertenecia a un conjunto de viviendas que linealmente se adaptan a la topografia del
terreno al abrigo de la muralla de la Alcazaba.

Conjunto de arquitectura doméstica, los dos edificios se realizan de forma coetdnea en la franja
cronoldgica coincidente con la aparicion del Barrio de La Coracha, aproximadamente en 1820.

CONCLUSIONES

La presente innovacion contempla las medidas compensatorias necesarias para mantener la

proporcién y calidad de las dotaciones de equipamiento previstas, previendo su localizacién en un
nuevo emplazamiento.

Se justifica el cumplimiento del art® 36.2.a) de la LOUA

La parcela de equipamiento que se desafecta es de 113,00 m?s y se califica como equipamiento una
nueva de 1.207 m? de suelo.

La edificacion de la Subida a la Coracha cuenta con 277 m? de techo, segun catastro, y la edificacion
del Pso. de Sancha 42 con 1.142,89 m2 de techo, lo que supone un aumento muy sustancial de la
superficie de equipamiento.

Quedando de esta forma justificado el cumplimiento de las previsiones incluidas en el art® 36.2.a) de
la LOUA.

Esta innovacidon no genera ningun incremento de edificabilidad.

Se garantiza la permanencia y proteccién de las edificaciones, ultimo vestigio de un barrio con
caréacter popular, “La Coracha” de reconocible interés histérico en la memoria de la ciudad por la
situacion singular en la que se encontraba, al pie de la Alcazaba.

PROPUESTA

A la vista del presente informe, se considera procedente la aprobacién inicial de la MODIFICACION de
ELEMENTOS del PGOU-2011, pormenorizada (cualificada) N°: 29. “CAMBIO de CALIFICACION de las
fincas sitas en Paseo de Sancha 42 y Subida a la Coracha n° 2 e INNOVACION del CATALOGO de
EDIFICIOS PROTEGIDOS con respecto a los inmuebles de Subida a la Coracha 1y 27, conforme al
documento redactado de oficio de fecha julio 2025.

Mélaga, a la fecha de la firma digital.

LA ARQUITECTO MUNICIPAL EL JEFE DE SERVICIO EL JEFE DEL DEPARTAMENTO
Fdo: Aurora Requena Santos Fdo: Carlos Lanzat Diaz Fdo: Alberto Ruiz Carmena
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