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1. ANTECEDENTES

1.1. IDENTIFICACION

Modificacién puntual del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Casco Histérico
de Antequera.

Condiciones de uso en Antiguo Hospital San Juan de Dios (finca catastral n° 0983502),
Antiguos Juzgados (finca catastral n® 0983501), y edificio residencial n° 1 de la calle
Picadero (finca catastral n° 0983539).

1.2. AGENTES

Promotor: Excelentisimo Ayuntamiento de Antequera.

Técnico redactor del presente documento: Francisco Javier Martinez Membrilla, arquitecto
colegiado n°® 535 por el Colegio oficial de Arquitectos de Malaga.

1.3. CONDICIONES URBANISTICAS

1.3.1.AMBITO NORMATIVO.

1.3.1.1 Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Centro Histérico. Los
inmuebles estan afectados por el Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior, del Centro
Historico de Antequera (PEPRI), promovido por el Ayuntamiento y aprobado definitivamente
por la Comisién Provincial de Urbanismo, 5 de octubre de 1993 (BOP 215, 12/11/1993).. Se
encuentran en el interior del sector delimitado de la ciudad de Antequera inscrito en el
Catalogo General del Patrimonio Historico Andaluz, como Bien de Interés Cultural, con la
tipologia de Conjunto Historico, e incluidos como BIC Iglesia y Hospital San Juan de Dios y
el resto en su entorno.

1.3.1.2 Plan General de Ordenacion Urbana de Antequera. El articulo. 2.5.35 del Tomo lll
"NORMATIVA URBANISTICA" del Plan General de Ordenacién Urbana de Antequera
establece que las normas de aplicacion para cualquier actuacion que haya de realizarse en
el ambito del Plan Especial y Catalogo seran las que contenga el Texto Refundido del PEPRI
y Catalogo que debera ser realizado y publicado por el Ayuntamiento.

El Plan General incluye en sus Planos de Ordenacién Estructural el perimetro de la
delimitacién del PEPRI segun figura en el citado acuerdo de aprobacién, si bien se observa
que el ambito abarcado por el mismo no es coincidente con el &mbito de la Ampliacién del
Conjunto Histérico-artistico, resultando areas del conjunto que no se encuentran incluidas en
el PEPRI, circunstancia que no afecta al objeto de este documento.
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La manzana no esta incluida entre los sistemas generales sefialados en el plano P.A-02 de
ORDENACION ESTRUCTURAL, CLASIFICACION Y CATEGORIAS DEL SUELO.

El plano P.B. 1-04 de CALIFICACION USOS Y SISTEMAS, ANTEQUERA, HOJA 3 no
establece parametros de calificacion sobre los terrenos
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1.3.2. Clasificacion del Suelo
Los terrenos estan clasificados como Suelo Urbano Consolidado.
1.3.3. Uso.

El Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior (PEPRI), del Centro Historico de
Antequera asigna a los terrenos uso Sanitario, incluidos los Antiguos Juzgados, v el
edificio residencial n° 1 de la calle Picadero, en los que nunca se ha desarrollado

dicho uso.

A
Al
@CON\’ENTO DE CAPUCHINOS

12\
( TRIUNFO DE LA INMACULADA
\8/

[T uso sANITARIO

1.4. CONDICIONES ACTUALES
1.4.1. Antiguo Hospital San Juan de Dios (finca catastral n° 0983502)

Tras la puesta en marcha del hospital comarcal, el uso sanitario no se realiza en
estas dependencias. Actualmente una parte se destina a usos administrativos
municipales, quedando el resto de areas en desuso.
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1.4.2. Antiguos Juzgados (finca catastral n® 0983501)

El solar y edificacion de los antiguos juzgados de Antequera, se encuentran
desocupados y en desuso.

1.4.3. Edificio residencial n° 1 de la calle Picadero (finca catastral n° 0983539).
Alberga 10 viviendas, locales comerciales, aparcamiento y zonas complementarias.

1.4.4. Antigua lglesia San Juan de Dios

Actualmente destinada a uso Social. en ella se desarrollan Eventos y exposiciones.
Declarada Bien de Interés Cultural, con la categoria de Monumento por Decreto
209/2005, de 27 de septiembre.
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| 2. OBJETO

El apartado 5 del articulo. 2.5.35 del Tomo |Il "NORMATIVA URBANISTICA" del Plan General de
Ordenacion Urbana de Antequera, referente a la revision y adaptaciéon del PEPRI y Catalogo,
establece que dado el tiempo transcurrido desde la redaccién de PEPRI y Catalogo del centro
histdrico, se ha puesto de manifiesto la necesidad de actualizacién y modernizacién de los mismos
para adaptarlos a las circunstancias urbanisticas actuales de la ciudad.

En este sentido este documento pretende:

o Adaptar el planeamiento a la realidad existente: traslado de los juzgados y hospital.

o Corregir la calificacion errénea otorgada en el PEPRI al edificio situado en la esquina de
Avenida Alameda de Andalucia con calle Picadero, edificado y destinado a uso residencial
colectivo, contradictoria a la otorgada por el PGOU de 1986. Por este motivo no se incluyen
sus superficies y demas pardmetros en los computos de este documento.

o Adaptar el planeamiento a las determinaciones que se fijaron en la venta parcial de terrenos
municipales incluidos en el ambito. Sefalar que esta venta que se realizé al objeto de
adquirir un edificio destinado a equipamiento cultural, el Teatro Torcal, catalogado como
Bien de Catalogacion General.

e Otorgar la posibilidad de implantacion de equipamientos, administrativo, asistencial, u otros
compatibles, ordenando de manera conjunta la totalidad del ambito y fijando las relaciones
con los espacios publicos colindantes al mismo.

e Recomponer la imagen de ensanche burgués de este area del casco historico, que
configura el centro actual de la ciudad desde los espacios publicos, que, como sefiala el
articulo 22 del P.E.P.R.l., estd formado por edificaciones en manzana cerrada de
viviendas plurifamiliares de los dos ultimos siglos y viviendas unifamiliares singulares de
mayores dimensiones.
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| 3. PROPUESTA DE ORDENACION

e
Q@ CONVENTO DE CAPUCHINOS
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JIUNFO DE LA INMACULADA
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[[1 ] USORESIDENCIAL

[ 2] uUsoCOMUNITARIO.

3.1. USOS PROPUESTOS

3.1.1. RESIDENCIAL.

Se propone el uso residencial para los siguientes terrenos:

A. Solar junto a Casa de los Juzgados:

situacion: Avenida Alameda de Andalucia n® 3
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superficie 290.06 m2

linderos: por la derecha linda con edificio de calle Picadero n° 1, por la izquierda con
la Casa de los Juzgados, al fondo inmueble municipal conocido como Hospital San
Juan de Dios.

Actualmente sin uso.

B. Inmueble Casa de los Juzgados.

situacion: Avenida Alameda de Andalucia n°® 1

superficie 292.69 m2

linderos: por la derecha linda con edificio de calle Picadero n° 1, por la izquierda con
la Casa de los Juzgados, al fondo inmueble municipal conocido como Hospital San
Juan de Dios.

Actualmente sin uso.

C. Inmueble segregado del antiguo Hospital San Juan de Dios

situacion: calle Picadero s/n.

geometria: trapezoidal con 12.00 m de fachada y fondo de 14.63 m en su lateral
derecho y 14.89 en su lateral izquierdo.

superficie 179.68 m2

linderos: por la derecha resto de finca de la que se segrega, por la izquierda con
inmueble de la calle Picadero n® 1 y solar "A" anteriormente descrito, al fondo finca
"D" segregada de inmueble municipal conocido como Hospital San Juan de Dios.
Actualmente sin uso.

D. Inmueble segregado del antiguo Hospital San Juan de Dios

situacion: subsuelo de porcion interior del antiguo hospital San Juan de Dios.
geometria: franja rectangular de 14.45 m en direccion norte-sur y 3.00 m en
direccion este-oeste.

superficie 37.37 m2

linderos: por la derecha resto de finca de la que se segrega, por la izquierda con
inmueble de la calle Picadero n® 1 y solar "A" anteriormente descrito, al fondo finca
"D" segregada de inmueble municipal conocido como Hospital San Juan de Dios.
Actualmente sin uso.

F. Inmueble residencial en calle picadero n°1

situacion: calle picadero n° 1, esquina con Avenida Alameda de Andalucia

superficie 262,70 m2

linderos: por la derecha finca "C" anteriormente descrita, y al fondo solar "A"
anteriormente descrito.

Uso actual: residencial.
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C/ PICADERO

12,00

Parcelas a las que se asigna uso residencial
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3.1.2. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

C/ PICADERO

situacion: calle picadero S/N y calle Infante Don Fernando n°® 65 y 67

descripcion: parcela de forma irregular, con varias zonas en las que se incluye el

Antiguo Hospital San Juan de Dios y Antigua Iglesia San Juan de Dios.
superficie 4.928,20 m2

linderos: por la derecha finca catastral 0983501 y calle Picadero, a la izquierda finca
0983504, 0983506, 0983507, 0983508 y 0983541 y al fondo parcela catastral

0983542.

Uso actual: dependencias municipales del Servicio de Urbanismo, y Equipamiento
Comunitario: Eventos y exposiciones, en la Antigua Iglesia San Juan de Dios y

zona actualmente sin uso.

Parcelas a las que se asigna uso equipamiento
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4. INNOVACION: MEMORIA JUSTIFICATIVA. CUMPLIMIENTO DE REQUISITOS EXIGIBLES

4.1 ALCANCE DE LA INNOVACION

El

presente documento contiene especificaciones que definen modificaciones

pertenecientes a la ordenacion pormenorizada, potestativa de los municipios, y no afecta a la
ordenacion estructural.

4.2 JUSTIFICACION DE LA INNECESARIEDAD DEL DESTINO DEL SUELO AL USO
ACTUALMENTE ASIGNADO

Actualmente el P.E.P.R.Il. asigna a los terrenos uso de Equipamiento sanitario, incluidos,
ademas del Antiguo Hospital de San Juan de Dios, la antigua Casa de los Juzgados y el
edificio residencial situado en el n° 1 de la calle Picadero. Tras la puesta en marcha del
hospital comarcal, el uso sanitario no se realiza en estas dependencias, encontrandose en
desuso en su mayor parte.

4.3. JUSTIFICACION DE LAS MEJORAS QUE SUPONE LA ORDENACION ESTABLECIDA

Los parametros contenidos en esta propuesta, suponen, frente a los contemplados en la
ordenacion vigente, mejoras para el entorno y la poblacién, y un mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad puablica urbanistica, en cuanto a que, a través de ella se
consigue:

dotar al municipio de equipamientos necesarios, administrativos y asistenciales,
otorgando de funcionalidad a unos terrenos que actualmente carecen practicamente de
ella, al pesar sobre ellos una calificacion, en cuanto al uso, obsoleta; garantizando su
ocupacion y la eliminacién de un vacio en el casco historico.

mejorar del aspecto general de las fachadas y composicién de volumétrica en la Avenida
Alameda de Andalucia y la calle Picadero, reduciendo de forma significativa el campo de
observacion de las medianeras vistas del inmueble residencial situado en las esquina de
ambas vias. Se consigue un alzado mas equilibrado y coherente, eliminando una
imagen impropia del sector, inscrito en el Catalogo General del Patrimonio Historico
Andaluz, como Bien de Interés Cultural, con la tipologia de Conjunto Historico, e
incluidos como BIC, la Iglesia y Hospital San Juan de Dios.
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4.4. REGIMEN DEL SUELO

Los terrenos pertenecen a la clase SUELO URBANO CONSOLIDADO, por lo que, a tenor
del contenido del articulo 56 de la L.O.U.A., quedan excluidas las obligaciones de cesion de
suelo y aprovechamiento urbanistico.

Asi mismo es preciso incremento o mejora de dotaciones, de servicios publicos o de
urbanizacién existente, previstos en el apartado C del articulo 45 de la L.O.U.A. para los
suelos urbanos no consolidados.

4.5. CUMPLIMIENTO DE LAS ORDENANZAS REGULADORAS

e Son de aplicacion las Ordenanzas N2 del P.E.P.R.I. aprobado definitivamente por la
Comision Provincial de Urbanismo, 5 de octubre de 1993 (BOP 215, 12/11/1993).

¢ No se contravienen las Normas Reguladoras de la Edificacion contenidas en el P.E.P.R.I.

¢ No se aumenta la superficie de techo maximo construido.

e Solo se contempla la posibilidad de edificacion alineada a vial y adosada a medianerias,
conformando manzanas cerradas sin posibilidad de retranqueo.

e En cuanto a los usos se da cumplimiento a los articulos 12, 22 y 23 de las Ordenanzas del
P.E.P.R.l., que contemplan para la zona como USO DOMINANTE EL RESIDENCIAL, tanto
de alojamientos de propiedad vertical como de propiedad horizontal, propios del ensanche
burgués del casco que configura el centro actual de la Ciudad.

e Se posibilita la opcion de redactar un Estudio de Detalle con el fin de poder ajustar
volumetrias y alturas para adaptarse a las edificaciones colindantes sin que suponga un
aumento de techo maximo permitido.

4.6. REPERCUSION SOBRE INFRAESTRUCTURAS, SERVICIOS Y DOTACIONES

e Los usos a implantar con la nueva ordenacién no afectan a la capacidad o funcionalidad de
las infraestructuras, servicios o dotaciones de la ordenacion estructural en tanto que sus
necesidades son sensiblemente inferiores que las exigencias propias del uso asignado
hasta ahora sobre los terrenos (uso sanitario).

Se adjunta informe a Aguas del Torcal en el que se recoge que no son necesarias nuevas
dotaciones.

e En cuanto a las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de
las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, hay que sefialar:

1. La mayor parte de los terrenos afectados por el presente documento, aproximadamente
el 85 %, se destinan también a dotaciones y equipamiento, considerando ademas, que
el uso del Sistema General Sanitario y Sistema General correspondiente a
administracion de justicia, estan ya considerados y ejecutados de acuerdo con el Plan
General de Ordenacion Urbana vigente. Por lo tanto, podemos afirmar que el
equipamiento Dotacional ya fue compensado con la calificacion del uso sanitario incluido
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en el PGOU y considerado este Ultimo en el cdmputo de equipamiento por habitante,
siendo excluido como tal en la ordenacion Estructural del PGOU el antiguo Hospital.
No obstante no se procedié a modificar la ordenacién pormenorizada en el PEPRI,

cuestion que constituye el objeto del presente documento.
Por lo tanto se considera compensada, e incluso ampliada la superficie dotacional
destinada a uso Sanitario, incluso considerando el aumento de poblacién por las
viviendas incluidas.

Superficie de suelo con Superficie construida

calificacion uso sanitario uso sanitario
Antiguo Hospital 5.992 m? 6.785 m?
Actual Hospital 96.360 m2 37.496 m2

2. Los terrenos situados en la esquina de la Avenida de la Alameda de Andalucia con calle
Picadero estan ocupados desde 1985 por un edificio de uso residencial colectivo, no
suponiendo el presente documento ninguna modificacién de su estado actual y real.

3. La porcion de terrenos incluidos en esta intervenciéon que suponen cambio de uso de
dotacional a residencial, suponen aproximadamente un 15 % del total, y en su momento
fueron desafectados y vendidos al objeto de conseguir como dotacién para la ciudad de
Antequera de un espacio dotacional cultural publico (Teatro Torcal).

4.7. USOS DEL SUELO PROPUESTO.

Como ya se ha expresado en apartados anteriores la mayor parte de los terrenos se
destinan a otros usos publicos o de interés social.

No obstante, los terrenos situados en la esquina de la Avenida Alameda de Andalucia y calle
Picadero, y sus colindantes, denominados como “A”, “B”, “C”, “D”, “E” y “F” en el apartado
3.1.1 de este documento, se destinan a uso residencial. Si bien el articulo 75 de la L.O.U.A.
establece que en este caso, al tratarse de uno de los supuestos contenidos en el apartado
2,a.2 del articulo 36, los terrenos se destinaran a la construccién de viviendas de proteccidn
oficial u otros regimenes de proteccidén publica, se contempla que excepcionalmente, y
previa declaracion motivada de la Administracion titular, se podran destinar a la construccion
de otros tipos de viviendas.

Se adjunta, en el apartado de Anexos, DECLARACION MOTIVADA DE LA DE EXENCION
DE DOTACION DE VIVIENDA PROTEGIDA.

Sefialar ademas, que en el municipio, las previsiones de dotacién de viviendas de proteccion
oficial o sometida a cualquier otro régimen de proteccion en suelos urbanizables, es superior
al minimo del 30 por cien de la edificabilidad total exigido por la L.O.U.A., en virtud de lo
establecido en el articulo 2.6.9 del P.G.0.U., que exige, en estos ambitos, que la prevision
de viviendas protegidas sea como minimo del 40 por 100, si el uso global establecido es el
residencial.

4.8. MEDIDAS DE PARTICIPACION CIUDADANA
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Este documento, por su naturaleza de instrumento de innovacion de la ordenacion establecida, esta
sujeto a las determinaciones contenidas en los articulos 39 y 40 de la L.O.U.A.. En consecuencia
debera ser objeto de publicacion en el Boletin Oficial que corresponda, en uno de los diarios de
mayor difusion provincial y en el tablon de anuncios del municipio:

e El anuncio de la informacién publica que debe celebrarse en los procedimientos
sustanciados para la aprobacién de instrumentos de planeamiento y de sus innovaciones.

e Los acuerdos de suspension completa o parcial de instrumentos de planeamiento, asi como
los de la suspension del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias regulada
en el articulo 27.

Ademas el Ayuntamiento de Antequera debera promover, antes y durante el tramite de informacion
publica, las actividades mas adecuadas para incentivar y hacer mas efectiva la participacion
ciudadana, y facilitaran su conocimiento por medios telematicos durante las fases de su tramitaciéon.
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RESUMEN EJECUTIVO ]
EVALUACION AMBIENTAL DEL AREA ,
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

DECLARACION MOTIVADA DE LA ADMINISTRACION TITULAR DE EXENCION DE

DOTACION DE VIVIENDA PROTEGIDA.

INFORME DE COMPANIAS SUMINISTRADORAS EN LOS QUE SE RECOGE QUE NO

SON NECESARIAS NUEVAS DOTACIONES.
NOTAS SIMPLES DE PROPIEDAD
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