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MCDIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL PLAN GENERAL DE BENALMADENA
RELATIVA AL COMPUTO DE LA EDIFICABILILDAD EN SOTANOS.

1.- INTRODUCCION.

Se plantea una modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Benalmadena, actualmente en vigor, con un doble objetivo, facilitar per parte de 1a Corporacion
Municipal, y atendiendo la solicitud de la Asociacién de Empresarios Hoteleros de la Costa del
Sol (AEHCOS) en un escrite presentado en este Ayuntamiento el pasado 7 de Octubre de 2010,
que €l sector hofelero pueda prestar un servicio de calidad a sus clientes, con instalaciores
propias gue cada dia son mas demandadas como SPA, gimnasios, guarderias, efc.

Para cuya consecucion y sin aumentar la ocupacion de la parcela en detrimento de ias zonas
comunes gjardinadas, se prepone una modificacion del articulo 130 de las Normas del P.G.O.U
para que no computen en edificabilidad este tipo de instalaciones destinadas a los clientes de
uso comuin cuando las mismas se encuentren en soétano. No permitiéndose, sin embargo, bajo
rasante el uso de habitacidn.

2.- OBJETO DE LA MODIFICACION.

El objeto de la presente Modificacion del Planeamiento General es potenciar un servicio de
calidad facilitando que el sector hotelero pueda ampliar su oferta de instalaciones, cada vez mas
demandadas, dentro de los edificios sin que computen en edificabilidad cuando estas se
encuentren en sétano.

3.- DESCRIPCION DE LA MODIFICACION.

El ohietivo antes mencionado se pretende conseguir, afiadiendo un nuevo parrafo al apartado
4.e del Art. 130 de ias Normas del Plan General en el que se establecen los criterios para el
cémputo de la edificabilidad en sétanos.

4.- REDACCION ACTUAL DEL ARTICULO 130,

Articulo 130.- EDIFICABILIDAD.

1. Es el parametro que define el méximo aprovechamiento volumétrico de cada parcela, se
define en las ordenanzas particulares en m2 de techo edificable / m2 de suelo, y es variable
para cada zona. También se define en algunas normas o fichas en m3/m2. Ambas formas se
relacionan por Em3m2=Em2m2x3.

2. En las zonas cuyas ordenanzas especificas no definan el coeficiente de edificabilidad, el
aprovechamiento volumétrico quedara definido por las restantes condiciones.
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3. En los sectores de Planeamiento o Unidades de Ejecucién, delimitados en et Plan, que
requieren ordenacion previa a la edificacion, el coeficiente de edificabilidad se aplicara sobre
la superficie bruta del sector a ordenar.

4. Para el computo de la edificabilidad se tendran en cuenta las siguientes normas:

a) Se considera superficie de techo edfficable, o superficie constuida, fa suma de todas
las superficies edificadas cubiertas, comespondientes a edificaciones principales,
edificaciones existentes, pabellones auxiliares, efc, con excepcion de las superficies
de 1as plazas de aparcamiento obligatorio impuestas por este Plan General.

b) No computan los espacios habitables bajo cublerta, siempre que se adjusten a las
condiciones fijadas para eflos en ¢l articulo 131 de estas Normas.

c} No computan aguellas areas edificadas corespondientes a una aftura libre inferior a
1,50 m.

d} Coémputo de porches, terrazas y plantas didfanas:

Los porches y terrazas totalmente cubiertos, contabilizaran at 50% de superficie st
astan cerrados por fres de sus-lados, ¥ no se contabilizaran en los demés casos
siempre y cuando los mismos estén vinculados a las dependencias de dia de las
viviendas, {salones, cocinas, elc.), en los restantes casos se aplica la misma
normativa, para terrazas de nasta un fondo maximo de 3 m., contabilizandose a
efectos de edificabilidad al 100%. el exceso de fondo sobre este parametro.

Las plantas diafanas se consideraran como porches a efectos del computo de
edificabilidad, para tedos los usos y tipologias, 2 excepeion del uso de vivienda de
tino 3), en el que computaran al 100 x 100

Los ciemes acristaiados 0 miradores que no sobresalgan mas de 60 om. de la
linea de fachada, no consumen edificabilidad en ningln caso.

No computaran en volumen los ciermes con elementos desmontables de terrazas
cubiertas, siempre y cuando estén autorizados por la Comunidad de propietarios
mediante un estudio de toda la fachada afectada aprobado por la misma.

Los cuemos cerrados de la edificacion volados sobre la linea de fachada,
computan en su totalidad.

e) Computo de sétanos:

Los sotanos, en general, no contabilizan a efectos de edificabilidad cuando se
destinen a aparcamientos, frasteros o locales de servicio, destinados al personal
de servicio, 0 alas instalaciones del edificio.
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5.- REDACCION PROPUESTA DEL ARTICULO 130.

Para que una planta tenga la consideracion de sotanc deberd cumplir con dai’ -~
condicion de que su techo no sobrepase ia cota +1,20 sobre ia del tereno ai
finalizar la obra. En caso de terreno inclinado, dicha cota maxima se contabilizara
sobre {a de los planos de rasante -det mismo, obtenidos de acuerdo con lo

establecido en la Norma art. 131.3.b de estas Ordenanzas Generales.

En ninglin caso podran tener la consideracién de sotano aguellas dependencias
en ias que alguno de sus festeros pudieran ifegar a tener funcion de fachada,
computandose en este caso estas dependencias hasta un fondo de 3 m como
planta baja, atin en ef caso de gue se encuentre defras de un porche cubierfo.

7 SOTANO

SOTANO

e |

Terrana Nohwal

i1} Caso de terreno inclinado

PLALTA

P.BASA

P.ALTA

h«1.20 m_| {/‘
T BTARG )

Terreno Terminado

R

Si el techo de Ia posible planta sbtano iene cota > 1,20 respecio del temeno, o de
ios pianos de rasante, dicha pianta tendra ia onsideracion de pianta baja y por

fanto contabilizara en todos los casos a efectos de 2 edificabilidad.

Articulo 130.- EDIFICABILIDAD.

1. Es el paramelro que define ef m&ximo aprovechamients volumétrics de cada parcelz, se
define en las ordenanzas particuiares en mZ de techo edificabie / mZ de suelo, y es variable
para cada zona. También se define en algunas narmas o fichas en m3/m?2. Ambas formas se

relacionan por E m3/fm2 = E m2/m2 x 3.

2. En las zonas cuyas ordenanzas especificas no definan ef coeficiente de edificabifidad, el

‘aprovechamiento voiumélrico guedara definido por las restantes condiciones.
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En los sectores de Planeamiento o Unidades de Ejecucién, delimitades en el Plan, que
requieren ordenacion previa a la edificacion, &l coeficiente de edificabiiidad se aplicara sobre
la superficie bruta del sector a ordenar.

Para el computo de ia edificabilidad se tendran en cuenta ias siguientes normas:

a) Se considera superficie de techo edificable, o superficie construida, ta suma de fodas
fas superficies edificadas cubiertas, corespondientes a edificaciones principales,
edificaciones exisientes, pabellones auxiliares, etc, con excepcion de Jas superficies
de tas plazas de aparcamiento obligatorio impuestas por este Pian General.

b) No computan los espacios habitables bajo cublerta, siempre gue se ajusten a las
condiciones fijadas para ellos en &i arficulo 131 de estas Normas.

¢) No computan aguelles areas edificadas correspondientes a una altura libre inferior a
1,50 m.

d} Cémputo de porches, terrazas y plantas diafanas:

Los porches y ferrazas totalmente cubiertos, contabilizaran ai 50% de superficie si
estan cerrados por fres de sus lados, y no se contabilizaran en los demas casos
siempre y cuando los mismos estén vinculados a las dependencias de dia de ias
viviendas, {salones, cocinas, efc.), en los restantes casos se apiica la misma
normativa, para {errazas de hasta un fondo maximo de 3 m.,, contabilizandose a
efectos de edificabilidad al 100%. el exceso de fondo sobre este parametro.

Las plantas diafanas se consideraran como porches a efecios del computo de
edificabilidad, paratodes los usos y tipologias, 2 excepeidn del uso de vivienda de
tine 3}, en el gue computaran al 108 x 100

Los cierres acristalados o miradores que no sobresaigan mas de 80 cm. de I3
iinea de fachada, no consumen edificabilidad en ningun caso.

Ne¢ computaran en volumen los cierres con efementos desmontables de terrazas
cubiertas, siempre y cuando estén autorizados por fa Comunidad de propietarios
mediante un estudio de toda la fachada afectada aprobado por la misma.

Los cuerpos cerrados de la edificacion volados scbre fa linea de fachada,
computan en su fotalidad,

e) Computo de sotanos:

Los s6tancs, en general, no contabiiizan a efeclos de edificabilidad cuando se
destinen a aparcamientos, trasteros o locales de servicio, destinados al personal
de senvicio, 0 a Jas instalaciones del edificio. En el caso de edificios de uso
Hotelero {H), los sotanos, en ningin caso, computarin a efectos de

edificabilidad, no pudiéndose destinar estes al uso de habitacion.
-4
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Para que una planta tenga la consideracion de sétanc debera cumplir con la
condicidn de que su techo no sobrepase ia cota +1,20 sobre fa del terreno al
finalizar la obra. En caso de terreno inclinado, dicha cota maxima se contabilizara
sobre la de ios planos de rasante del mismo, obfenidos de acuerdo con lo
establecido en la Norma art. 131.3.b de estas Ordenanzas Generales.

En ningin caso podrén tener la consideracion de sotano aquelias dependencias
en ias que alguno de sus tesieros pudieran liegar a fener funcion de fachada,
computandose en este caso estas dependencias hasta un fondo de 3 m como
planta baja, altn en el caso de que se encuentre detras de un porche cubierio.
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Si el techo de la posible planta sétano tiene cota > 1,20 respecto del terreno, o
de los planos de rasante, dicha planta fendra [a onsideracion de planta baja y
por tanto contabilizara en todos los casos a efectos de a edificabilidad.

Benaimadena a 23 de Febrero de 2011

El Arquite#to Municipal

Fdo. José Luig




