MANUEL HERREROS RUIZ - ARQUITECTO

MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PLAN GENERAI

PARA LA AMPLIACION DE CREACION DE LA UNIDAD.

DE EJECUCION EN SUELO URBANO, UE-126 “EL
VILLORDO NORTE”.
PROPIEDAD: ALMOG COMERCIAL Y PROGRESO S.A.

1.- OBJETO.-

La presente Modificacion de Elementos del Vigente Plan General de
Benalmadena, tiene por objeto incorporar mediante los tramites oportunos al
Planeamiento del Municipio los compromisos asumidos en el convenio
presentado por la propiedad el 9 de Diciembre del 2004, expuesto a exposicion
publica el 30 de marzo de 2005 y suscrito en Junio del 2005 con la entidad
Almog Comercial y Progreso, S.L. co-propietaria de las fincas afectadas.

El objeto del convenio es la inmediata obtencion de los espacios verdes,
plaza publica, aparcamientos y la realizacién de la calle que servira de enlace
de la zona con la circunvalacion.

A tales efectos se propone los siguientes cambios en el actual P.G.O.U.:

1.~ Remodelacion de la Unidad de Ejecucién UE-71 deduciendo de dicha
unidad la superficie de la parcela que nos ocupa, asi como el numero de
viviendas que le corresponde y el techo edificable asignado,
manteniendo los metros correspondientes a los sistemas de Espacios
Libres.

2.- Creacion de la Unidad de Ejecucion UE-126 “El Villordo Norte”, cuyo

aAmbito seria la parcela referida, ordenandola detalladamente con los

parametros derivados del convenio (cesiones, techo edificable, tipologia
.y ntimero de viviendas).

2.- SITUACION Y DESCRIPCION ACTUAL Y MODIFICADA DE
LA PARCELA AFECTADA.

En los siguientes cuadros se detallan los parametros que corresponden
actualmente a la UE-71, y como guedara una vez deducida la parcela de esta
Madificacion.
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CARACTERISTICAS ACTUALES DE LA PARCELA.

148.564 141.322
192 183

31.169,24 29.678

13.538 13.538

Fl numero maximo de viviendas se ha calculado por aplicacion de la
parcela minima de la zona U-4, que es de 800 m2.

CARACTERISTICAS MODIFICADAS DE LA PARCELA,

UE-71
7.242 7.242
9 27 18
1.520,82 5.330 3.809,2
0,21 0,73 A 0,52
U4 U1

La presente Modificacion afecta a un suelo urbano, y tiene por objetivo la
ordenacion urbanistica detallada de una parcela de este tipo de suelo, con la
fijacidn de sus usos parmenorizados y de sus ordenanzas de edificacion.
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3.- FICHA ACTUAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-71 “EL
VILLORDO”. |



=4 Plan General de Ordenacion Urbana

- Benalmidena
UNIDADES DE EJECUCION

Identificacion | ' | |

Nombre: - EL VILLORDO

{dentificacion: UE-71

Superficie total (m2):‘ 148.564 Techo ediﬂcable total (m2/c): ‘31.1 69

Ndmero de viviendas: 192 - ) -Ediﬁcabilidad media (m2/m2): - 0,21
Area de Reparto’

Nombre: P2 - . Uso Caracteristico: Unifamiliar

Aprovechamiento Tipo (m2/m2): 0,286
COEFICIENTES DE PONDERAGION

Uso . . ~ Coeficiente
Unifamiliar - 1,00 -
Pueblo o 0,71

) Condiciones de Aprovechamiento

Zona U-4
Superficie (m2): : CM8319 Na Maximo Viviendas: 192
Superficie para ED (m2): _ *) - Ocupacion: *
Techo.Ed-iﬁcable (m2/c): - 31.169. Parcela Minima (mé):’ 800
Edificabilidad Maxima (m2/m2): 0,271 Altra Méxima: 1
' Densidad suelo/vivienda {m2/viv.): 598,58  Usos: | *

UE-71



Observaciones:  (*) Aplicacién directa de la Ordenanza,

Condiciones de Gestién

[ Sistema de Actuacion; Compensacién
Urbanizacién.
Estudio de Detalle: Obligatorio
‘ Nueva: [
Proyecto de Parcelacién: No Especificado _ -
' - : ' Subsanaci6n Deficiencias: []
Proyecto de Urbanizacion: Obligatorio :
Conservacion: No Especificado
Observaciones: ‘
Cesiones
Tipo A - Superficie {m2 Cedido  Fecha Cesién Obsé;vacione
Deportivo . o4 . -
Social 1
Religioso ]
Infraestructura . 3422 O
Turistico | O
Varios N
Cultural ]
‘Educativo -4 i
Administrativo 0
Sanitario ) 1
. Espacios Libres G 5.575 [
Espacios Libres L. - 7.963 N
Viario 16.285 |
Total Cesiones: 33.245 ]
10 % Aprov. Medio: ] ' Viviendas:

Obseivaciones: Los 3422 m2 de Equipémiento seran de Sistema de Infraestructura.

previa delimitacién poligonal de su 4mbito, en caso de ser necesaria la
fijacién de poligonos de reparcelacion.
* Se permite el uso U-2, manteniendo la densidad.

* Inictativa Municipal. El Ayuntamiento podra actuar mediante Plan Especia

UE-71
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CARAGTERISTICAS DE LA PARCELA AGTUAL, COMO PERTENEGIENTEA

LA UE-71. o

- Superficie: 7.242 m2.
Calificacion: U-4.
Edificabilidad bruta: 0,21 m2/m2.
Aprovechamiento: 1.520,82 m2/c.
Ndmero de Viviendas: 0 Vdas.
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4.- FIGHA MODIFICADA DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-71
“EL VILLORDO”. S
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Plan General de Ordenacmn Urbana

~Benalma dena
_ ..
UN IDADES DE EJEC UCION
Identificacion
Nombre: EL VILLORDO
 Identificacion:  UE-71 :
Superficie total (m2):  141.322 Techo ediﬁéable total (m2/c): 29.678 )
[ Ntmero de viviendas: 183 ' Ediﬁcabi!idad media (m2/m2); 0,21 ‘ J
- Area de Reparto | '
[ Nombre: P2 Uso Caracteristico: Unifamiliar

Aprovechamiento Tlpo (m2lm2) 0,286
COEFICIENTES DE PONDERACION

Uso ' : ~ Coeficiente L ‘
Unifamifiar 1,00 o
Pueblo ‘ ' 0,71 - : )

Condlcmnes de Aprovechamlento
-
Zona U—4
Superficie (m2): - 109835 N Maximo Viviendas: 183
Superficie para ED {m2): ' * ocupécién; *
Techo Edificable (m2/c): - ) 29.678 Parcela Minima (m2): 800
Edificabilidad Maxima (m2/m2): 0,27 Altura M&xima: 1
Densidad suelofvivienda (m2/viv.): 600,00 Usos: *)
———

UE-71
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Observaciones; (*) Aplicacién directa de la Ordenanza,

Condiciones de Gestidn

L

UE-71

- Sistema de Actuacién: Compensacian
. Urbanizacién
Estudio de Detalle: Obligatorio
L Nueva: [
Proyecto de Parcelacion: -~ No Especificado
o | Subsanacién Deficiencias; []
Proyecto de Urbanizacign: Obiigatorio
" Conservacion: No Especificado
Observaciones;
Cesiones
Tipo Superficie (m2  Cedide  Fecha Cesién Observaclone
Deportivo : 'l
Soclaf ]
Religioso . O
Infraestructura 3.422 B
Turfstico a
Varios £
Cultural I
Educativo 0 -
Administrativo or
Sanitarlo 1
Espacios Libres G 5575 O
Espacios Libres L 7.963 0
Viaio 1w oo
Total Cesiones: 31.687
10 % Aprov. Medio: , o - : Viviendas:
Observaciones: - Los 3422 m2 de Equipamiento seran de Sistema de Infraestructura. .
* Iniciativa Municipal, £ Ayuntamiento podra actuar mediante Plan Especial
- previa delimitacién poligonal de su ambito, en caso de ser necesaria la
fijacion de poligenos de reparcelacion.

* Se permite el uso U-2, manteniendo la densidad.
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5.- FICHA NUEVA DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE-126, -
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Plan General de Ordenacmn Urbana

Benalmadena

UNIDADES DE EJECUCION

Nombre:

Superficie total (m2):  7.242

Identificacion:  UE-126

Techo edificable total (m2/c):  5.330

L Namero de viviendas: <7 . i ili i . 0,73

Cdificabilidad media {m2/m2):

Area de Reparto

Rombre:

Uso

Unifamiliar

Pueblo

Aprovecharmiento Tipo (_m2/n;12): 0,286

P-2 Uso Garacteristico:

COEFICIENTES DE PONDERACION

Coeficiente

1,00
0,71

Condiciones de Aprovechamiento

U-1

| Zona 3.852 -

Superficie (m2): N 4
P : o (*). N? Maximo Viviendas:

Superficie para ED (m2): 3,000 Ocupaciéni
Techo Edificable (m2/c): 0.778 Parcela Minima (m2)3. ™
Edificabilidad Maxima {m2/m2): 142,66 Altura Maxima- 2

[_ Densidad suelo/vivienda (m2fviv.}: Usos: M

UE-6
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[Zona  IC-1(1). '
Superficie {m2: i

. Edificabilidad Méxima (m2/m2):

Observaciones: . ()

Estudio de Detalle:
Proyecto de Parcelacion:

| Proyecto de Urbanizacion;

Conservacion: -

Observaciones:

‘Cesiones .

Tipo
Deportivo
Social

'Religibso .
Infraestructura
Turlstico
Varios

1. Cuitural

Educativo
Administrativo
Sanitario

Espacios Libres G
Espacios Libres | .

Viario

UE-6

Superficie para ED {m2)
Techo Edificable (m2fc):

Densidad sueloivivienda

Sistema de Actuaci6n:

{m2/viv.):

1.553
(") .
2.330(1)

1,50

_'Compensacién .

_Obligatorio

. Obligatorio

Ayuntamiento

Superficie (m2 Ceiﬂjo

0
0
D .
]
il
O
S0
[]
Il
o
2563 )
- 827 N

Usos:

N* Maximo Viviendas:
Ocupacién:
Parcela Minima {m2):

Altura Méaxima:

{*)

]

De acterdo con Ja Normativa General - :
(1) 2.230 m2/c bajo la rasante.de la plaza piblica ¥ 100 m2/c en la propia plaza.

Urbanizacidn_

0

Nueva:

. 2L ¥
Subsanact_on Deficiencias:

{*) De acuerdo con Normativa General
La-zona IC-1 estd situada bajo la rasantePlaza Publica

Fecha Cesidn Observacione




P
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| Total Cesiones: 3.390

10 % Aprov. Medio;

QObservacicnes:

El10% de Aprovechamiento Medio seféf_'e'n la gor‘i.é_l:U'—Tl y Comercial

UE-6
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6.- JUSTIFICACION URBANISTICA DE LA ORDENACION

PROPUESTA.

En la zona donde se resuelve esta propuesta, existe un limite muy brusco,

entre la densidad que posee el Casco y la aparicidon de viviendas unifamiliares
de una muy baja densidad.-

Con esta propuesta, se ha planteado un aumento de la densidad en la zona
unifamiliar, utilizando la tipologia de viviendas adosadas, cuyo objetivo es,
generar una transicion entre la gran densidad que posee el casco y la escasa
densidad que existe en ésta zona, rompiendo el limite tan marcado entre esas
dos densidades e integrando el casco con su entorno de forma gradual.

Con esta propuesta ademas, se ha planteado una plaza publica, dotando a
esta zona de espacios de esparcimiento y recreacién y una zona comercial,
que se encuentra por debajo de ésta plaza, dando respuesta también, a las
necesidades de equipamiento de la zona y de la poblacion.-

Se han previsto también zonas verdes, que serdn para el esparcimiento y
enriquecimiento de la totalidad del conjunto.-

Con esto se justifican mejoras que suponemos seran para el bienestar de la
poblacion, siempre fundadas en el cumplimiento de los principios y fines de la
actividad pablica y de las reglas y estandares de ordenacion reguladas en [a
LOUA. -

1. Estamos ante una innovacion de la ordenacion establecida actualimente
para los terrenos objeto de este expediente por el Plan General Vigente.-

2. La presente Modificacién afecta a los terrenos pertenecientes al suelo

urbano consolidado, y tiene por objetivo la ordenacion urbanistica
detallada de los mismos, con la fijacibn de una nuevo indice de
edificabilidad denfro de la ordenanza de edificacion.-
Estas Determinaciones del Planeamiento al estar incluidas en el
Apartado 2.A del Articulo 10 “Determinaciones de los Planes Generales”,
de la vigente LEY 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacioén
Urbanistica de Andalucia, no tienen la consideracion de determinaciones
de caracter estructural.-

3. De acuerdo con lo establecido en el articulo 36 de la LOUA, en el que
se establece el régimen de las innovaciones en la ordenacion,
establecida por los instrumentos de planeamiento, cabe hacer fas
siguientes consideraciones:

A. La presente innovacion en la ordenacion de la parcela objeto de
este expediente se lleva a cabo mediante una Modificacién del
Plan General.
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B. Justificacion de las mejoras que la nueva ordenacion supone para -

la poblacién, y det cumplimiento de los criterios de la LOUA. -

1. Las cesiones y obras realizadas por la Propiedad al Excmo.
Ayuntamiento de Benalmadena. Tal y como se contempla en
el convenio del que deriva, la presente modificacion se
propone la realizacién de una plaza publica de 1.553 m2, la
realizacion de la calle de doble sentido con un ancho de
calzada de 6,00 m y dos aceras a ambos lados con una
dimensién de 2,10 m cada una situada al sur de la plaza que
ayudara a descongestionar la zona.

Dichas cesiones y obras redundaran en beneficio e interés
publico, ya que las parcelas objeto del presente convenio se
encuentran limitrofes a la zona del casco urbano del pueblo de
Benalmadena, permitiendo asi proceder a una extension de
Pueblo, respondiendo a las necesidades que se han creado
naturalmente por el aumento de densidad de poblacidn.

Ademas, [a propiedad ha aceptado asumir el coste de la plaza,
como de la calle y cedera 40 aparcamientos situados debajo
de la zona comercial al Ayuntamiento de Benalmadena.

2. La ordenacion propuesta mantiene la tipologia de viviendas
unifamiliares, actuaimente previstas por las ordenanzas de la
UE-71.

C. De acuerdo con el Articulo 36.2-2° de la LOUA, al plantearse en
la presente modificacién un aumento en el aprovechamiento
lucrativo de la actual parcela, debera mantener la calidad de las
dotaciones previstas en la zona.

1. El aumento de aprovechamiento planteado en la presente
Modificacidn de elementos es la siguiente:

APROVECHAMIENTO ACTUAL.:

Aprovechamiento actual de esta parcela dentro de la unidad
UE-71: 1.520,80 m2/c.

APROVECHAMIENTOS PROPUESTOS:

Aprovechamiento de la nueva UE-126: 5.330,00 m2/c.

Aumento de aprovechamiento propuesto = 3.809,02 m2/c.
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Equivalente a 38,10 modulos de 100 mzlc A

Aproximadamente.

2. Como estandares de referencia de zonas verdes
partiremos de los actualmente existentes en la Unidad de
Ejecucion UE-71.

(65.575 m2 + 7.963 m2) / 31.169 m2/c / 100 m2/c = 43,53 m2
(*) por cada modulo de 100 m2c.

3. Céalculo de las dotaciones que deberan preverse para la
nueva Unidad.(Utilizamos para el calculo de las dotaciones
el mas desfavorable entre la LOUA y las dotaciones
propias del sector)

ZONAS VERDES

Usando las dotaciones del sector.
Estandar................. 38,10 uds x 43,53m2 = 1.658,50 m2.

EQUIPAMIENTO

Usando los estandares de fa LOUA articulo n°® 17, ya que
el sector no tiene Equipamiento asignado.
Estandar.............. 12 m2 x 14,8 = 168,00 m2.
"APARCAMIENTO

Usando los estandares de la LOUA.
Estandar.............. 38,10 Uds x 0,5 = 19 plazas.

RESUMEN DE CESIONES

~1.658.50 m2

168 m2 **)
19 plazas(237 m2) 19 plazas (237 m2)
2.063,50 m2, 2.462,98 m2.(***)

(*) Se debe tener en cuenta que se esta cediendo una superficie
61,04 m2 por cada 100 m2c.en la Modificacion.

(**) Dado su escasa entidad se acumula en las zonas verdes.

(***) La cesién efectuada por la propiedad contemplada en esta
modificacién de elementos supera en aprox. 400 m2 a la
requerida por la LOUA,
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CONDICIONES DE GESTION:

De acuerdo con lo previsto en la ficha de la Nueva ljﬁ'idad s

de Ejecucion, el sistema de gestién contemplado es el-de
Compensacion.-

PLAN DE ETAPAS:.

Primer Cuatrienio.

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO:

Al desarrollarse la nueva unidad por el sistema de
compensacion, no existe ningn gasto imputable a la
Administraciéon Municipal.

Mélagé / Junio 2005
El Arquitecto.
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