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01. AUTOR DEL ENCARGO.

Ui

La presente Innovacion de Elementos la redacta el arquitecto superior D. Jesus
Espinosa Andréu, colegiado n® 922 en el Colegio de Arquitectos de Malaga.

C/ Postigo de Arance n®9 16 29008 Malaga.
951 102774 - 615045298
jespinosa.arquitecto@gmail.com

02. PROMOTOR.
El 'encargante y promotor de esta actuacion es la empresa Comercial America S.L.
C.LF.: : | B08064552

Domicilio Social: oL - ., CALLE PEDREGAR, 2 - 08193 CERDANYOLA DEL VALLES (BARCELONA)

03. ANTECEDENTES.

3.4, , | :
La empresa Comercial America S.L. es propietaria de unos locales ubicados en la
Unidad de Ejecucion denominada UE-43 en Benalmadena (Malaga), en concreto en
la Calle Velazquez n® 34 (Puerto deportivo) en Benalmadena de Méalaga.

NTONIO

En fechas pasadas se presento en el Ayuntamiento de Benalmadena Proyecto:

INNOVACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN BENALMADENA UE-43 Modificacién de Elemento
del plan general para la remodelacién de los usos comerciales permitidos en la UE-43., “sito en G
Velazquez 34 FPuerto Deportivo” visado en Coamalaga en fecha 26/04/11, y ANEX(
COMPLEMENTARIO a la citada Innovacién, y visado en Coamalaga en fecha 21/07/11.

3.2. ' _
Ahora, por indicacion expresa de este Ayuntamiento, es motivo de presentacion de

REFUNDIDO de la citada Innovacion de Elementos que compila la informacion .

—_—

anterior visada, incluyendo el Anexo, y por tanto NO se modifica en nada la anterio
informacion ya presentada.

Y para que asi consie

Jesus Espinosa.
TLF 951 102 774 615 045 298

Jesus espinosa Jespinosa. arquifecto@gmall.comn arquifecto
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04. SITUACION DE LA ACTUACION.

Locales ubicados en la Unidad de Ejecucién denominada UE-43 en Benalmadend
(Malaga), en concreto en la Calle Velazquez n® 34 (Puerto deportivo) ef

Benalméadena de Malaga.

LICITADOR
ENERO 2.012
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AMERICA SL

PLANOS DE EMPLAZAMIENTO DE LA ACTUACION EN BENALMADENA

PLANIMETRIA ZENITAL AEREA
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Las imagenes aéreas, reales y actuales demuestran la estrecha vinculacion de los locales con €
enclave estratégico del Puerto Deportivo, y por tanto con los usos que deberian asociarse a esta
actuaciones en estos ambitos lidicos, recreativos y de esparcimiento general y de ocio asociados.
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Las imagenes aéreas, reales y actuales demuestran la estrecha vinculacion de los locales con gl
enclave estratégico del Puerto Deportivo, y por tanto con los usos que deberian asociarse a estas
actuaciones en estos ambitos Iudicos, recreativos y de esparcimiento general y de ocio asociados.
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Las imagenes aéreas, reales y actuales demuestran la estrecha vinculaciéon de los locales con &

enclave estratégico del Puerto Deportivo, y per tanto con los usos que deberian asociarse a esta

actuaciones en estos ambitos Iidicos, recreativos y de esparcimiento general y de ocio asociados.
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05. PLANEAMIENTO VIGENTE.

5.01 PLAN GENERAL VIGENTE

P.G.0.U. 2003 Benalmadena- Exp. Unico de Cumplimiento de Julio 2.009:

El presente Plan General de Ordenacién de Benalmédena es el resultado de Ig
trabajos realizados para la revision del Plan de 1.995 y de su adaptacion a la Le
1/1997, de 18 de Junio, del Parlamento de Andalucia, por la que se da cumplimient
a la Sentencia 61/1997, de 20 de Marzo, de Tribunal Constitucional, que declar
inconstitucionales, y por tanto nulos, una serie de preceptos del Real Decref
Legislativo 1/1992, de 26 de Junio, que aprueba el Texto Refundido de la Ley sobr
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Adaptacién del Plan General de Ordenacion Urbana de Benalmadena al Reg

3
Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de Junio, en relacion con la Ley 1/1997, de 18 déi

Junio, del Parlamento de Andalucia.

MORMAS

Tituro V.
REGIMEN URBANISTICO DF LA PROPIEDAD DEL SUELO

CapituLo I.- DELIMITACION NORMATIVA DEL DERECHO DE PROPIEDAD DEL
SUELOD

Articulo 145.- EFECTOS DE LA APROBACION DEL PLANEAMIENTO.

La aprobacion de los instrumentos de planeamiento, o en su caso
la resolucién que peonga fin al procedimiento, producird, de conformidad
con su contenido, los efectos sefialados en el art. 34 de la LOUA.

Articulo 146.- ELcmanuiamo_uRBAMis.TIco DE LA pROPIEDAD DEL SUELO.

" A tenor del art. 48 de la LOUA, la clasificacidn y las restantes
determinaciones de ordenacién urbanistica del suelo vinculan los
terrenos vy las construcciones, edificaciones o instalaciones a los
correspondientes destinos y usos, y definen la funcién social de los
mismos delimitando el contenido del derecho de propiedad, en los
términos del art. 50 y concordantes de aquella.

Jjesus espinosa Jespinosa.arquitecto@gmail.com arquitecto
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Lg
Expedients Unico de Cumplimiento. Julioc 2.

de Benalmadens P.G.O.U. 2003
009

_ %  Plan General de Ordenacién Urbanistica
o L Benaimdadena

SUELO URBANO CONSOLIDADO

Identificacion

Mombre: PARCELA EN FUENTE LA SALUD (Mirador dél Puerto)
Identificacion: UE-43

Superficie total (m?): 2022 Techo edfficable total {m’c): 1.048
Nimero de viviendas: 8 Edificabilidad media (m*/m’): 0,52

Condiciones de Aprovechamiento

Zona  P-1
Superficie (m’): 1048  N°Méximo Viviendas: 8
Superficie para ED (m2): Ocupacion: 50%
- Techo edificable {mzc:): 1046  Parcela Minima (m°):
Edificabilidad Maxima (m%/m?): 1,000  Altura Maxima: 3
Densidad suelo/vivienda (mfviv): 130,75  Usos: *

Observaciones: (") De acuerdo con la Normativa General.

(Determinacion en paginas posteriores)

Jjesus espinosa Jespinosa.arquitecto@gmail.com arquifecto
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5.03 AFECCIONES DIRECTAS SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE EN UE 43
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Excrno. Ayuntamiento de Benalmiadena P.G.0O.U. 2003 NORMAS
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CAPITULO II.- CALIFICACION URBANISTICA DEL SUELO

Pag. 13 de 40

Articulo 17.-  LIMITACIONES EN LOS USOS DE LAS DISTINTAS ZONAS

Con base en el articulo 26 del Capitulo II de la Memoria, se limitan en
relacion con lo establecide en el Plan que se revisa, los usos que se
expresan en los siguientes términos:

1.- En las zonas unifamiliares se han prohibido todos aquellos usos
gue no sean de vivienda, a excepcidén del uso comercial-residencial
denominado residencias para la 32 edad (SA-6).

2.- En las zonas de pueblo se han prohibido todos los usos
industriales asi como todos los usos comerciales excepto los
Residenciales (H-1, 2,3,5y 6)

ESPINOSA ANDREU, JESUS ANTONIO

4.- En las fichas de uso quedan detallados estos cambios.

31/01/2012 - N°Expe. 2011/001029/003
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Articulo 115.- ZONA DE PUEBLO MEDITERRANEO (P1). §

El carédcter de la zona viene determinado por el de los normalmente
llamados pueblos tipicos, andaluces, mediterrdneos, etc. constituidos
por agrupaciones compactas bajas de células familiares o de otros usos,
diseminadas o realzadas por espacios libres colindantes, con disefio
arquitectdénico voluntariamente inspirado en los nucleos populares de
crecimiento espontaneo.
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INNOVACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN
BENALMADENA UE-43 SITO EN C/ VELAZQUEZ 34 PUERTO DEPORTIVO

Excmo. Ayuntamiento de Benalmadena P.G.O.U. 2003 NORMAS
Expedients Unico de Cumplimiento. Julie 2.009

Usos Vivienda V- 3-4-5
Prohibidos Industrial Todos
Comerciales CO:EP:H-4

Otros Usos CU; SA-1,2,3,4,5; DR-

1,3,4;CT;VA

Disposicion Transitoria:

La nueva normativa de usos no sera de aplicacion a aquellos supuestos
gque hayan sido objeto de licencia urbanistica o Estudio de Detalle
aprobado, en cuyos documentos técnicos ya se contemplara el uso
comercial que ahora se prohibe en cuyo caso se podran autorizar en
estas dependencias los usos comerciales CO-1, y 5 ahora prohibidos.

Estudios previos ordenacion ...........ccocoeceennne (0)Siempre Est. Detalle
Superficie min. para ellcg S e A W S e e s B (1)
Edificabilidad MaX.MZ/M7 ... eeeeeeeeeeeeeeeesesseme e s essaessasssseessassasssssmsaensnsens (1)
Densidad max VTS SIVEN oocs i sonicsmmimnssiommss susmess saubes swae mwwieiies (1)
PARTERE RN ™ o i bR e R T parcelacnon
BIEIATES TN < i o SO e it e i bl o e i B st s A i bl B A T (1)
Numero max. de plantas ................................................... L (1)
Separacion Linderos pablicos ................... P A R s PN B e
RIS PIINEINRS 1o annnid ot s comm il L i h/2>=3

Entrelaedificios .........0oidaiiins. MASERIe IO St 1 SO EL h+h'/4
Ocupacion

Enplaptn iala ol oolbmsiadenng Ll Ig0nsai g

En otras plantas ......cccceeeeeeeee. ML DS G Ieds {1)
Fondo edificable. .........0 Lo de acuerdo con las Ordenanzas
Generales.
AHREAGINES . it bt AR s R s b Jptal itea. agdan dasar—"

Composicion estética: Disefio arquitectonico inspirado en iﬂs nucleos
populares de crecimiento espontaneo.

(0) El Estudio de Detalle debera incluir ordenacion grafica de volumenes,
determinacion de viario interior y parcelacién, debiendo abarcar
manzanas completas, en el caso de que no estén edificadas en parte, en
este supuesto el Estudio de Detalle debera abarcar como minimo, la
parte de manzana aun sin edificar.

(1) Parametros determinados para cada U.E. en su Ficha particular.

Jesus espincsa Jespinosa.arquitecto@gmail.com arquitecto
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SECCION 52, Uso COMERCIAL
Articulo 139.- CONTEMNIDO DE ESTE USO.

1. Se agrupan en este enunciado una serie de usos cuyas caracteristicas
principales mas o menos acusadas son su propiedad y promocién
privada y su finalidad para el uso publico. A efectos de autorizarlos o
prohibirlos en las ordenanzas particulares de cada zona se resenan a

continuacion asignandoles siglas a cada uno:

1.1. Comercial (CO).

CO.1 - Comercio en general.

C0.2 - Grandes superficies comerciales e hipermercados (S >= de 2.500
m2.) CO.3 - Restaurantes, cafés, cafeterias, bares y similares.

CO.4 - Cafés cantantes, café-teatros bares con musica, pubs, salas de
fiestas en general, discotecas, disco-bares y similares.

CO.5 - Oficinas privadas.

Observaciones a los usos CO-3 y CO-4:

Para merecer la consideracién de Café-teatro y Café-cantante ,los
locales, deben contar con camerinos y escenarios.

Para merecer la consideracion de Discotecas, Discobares, etc.. ,los
locales, deben contar con pista de baile.

Para merecer la consideracién de Sala de Fiestas, los locales,
deben contar con pista de baile, escenario y camerinos.

La superficie minima utilizable por el publico para poder instalar
Salas de Fiestas, Discotecas, Cafés-Teatro, Discobares y Cafés
cantantes serd igual o superior a 150 m2., y para la instalacién de
Bares con musica la superficie minima utilizable por el publico serd
igual o superior a 100 m2, no pudiéndose computar para alcanzar
estas superficies minimas aquellos metros de techo edificable, que
no han sido considerados como zona comercial, a los efectos del
calculo de edificabilidad del edificio en que se ubiquen.

Jesus espinosa Jespinosa.arquitfecto@gmail.com arquitecto

INNOVACION PUNTUAL ELEMENTOS PARA REMODELACION DE USOS

29630 - BENALMADENA-COSTA

COMERCIAL AMERICA S.L.

Pag. 16 de 40

ESPINOSA ANDREU, JESUS ANTONIO

31/01/2012 - N°Expe. 2011/001029/003
COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA

A\ VISADO ESTATUTARIO

—t



INNOVACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN
BENALMADENA UE-43 SITO EN C/ VELAZQUEZ 34 PUERTO DEPORTIVO 3

COMERCIAL
AMERICA'S

Excmo. Ayuntamiento de Benalmadena P.G.0.U. 2003 NORMAS
Expediente Unioo de Cumplimiento. Julio 2.009

Articulo 143.- NUEVAS LIMITACIONES DE USOS.

¢ En las zonas unifamiliares se han prohibido todos aquellos usos que
no sean de vivienda, o S.A.6. Residencia 38 edad.

« En las fichas de uso guedan detallados los distintos usos permitidos y
prohibidos.

Articulo 144.-  RECIMEN TRANSITORIO DE LOS USOS.

Articulo 144bis.- REGIMEN D APLICACION DE LAS NORMAS GENERALES DE
PROTECCION.

La normativa de proteccion que se incluye en el capitulo IV del Titulo III de las
presentes ordenanzas se entiende con ¢l caracter de supletorio o de desarrolio
de la legislacion vigente en cada momento para cada una de las materias a
gue se refiere, por lo que en el caso de modificacion de la normativa estatal o
autonomica correspondiente, estas serdn las de aplicacion, en lugar de las
recogidas en el citado capitulo IV del Titulo III.

Jesus espinosa Jespinosa.arquitecto@gmail.com arquitecto
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5.04 CONCLUSIONES DE LA APLICACION DE LA NORMATIVA

El Plan General de Ordenacién Urbana vigente, en el emplazamiento UE-43 Parcela
Fuente de la Salud (Mirador del Puerto) Edificio Velazquez 34, prohibe
expresamente los usos comerciales.

Segun la disposicion transitoria de aplicacion (DETERMINACIONES PROPIAS DEL
SUELO URBANO: CAPITULO I: ASIGNACION DE USOS Y TIPOLOGIAS Y NIVELES DE
INTENSIDAD CORRESPONDIENTES A LAS DIFERENTES ZONAS: Art. 115: Zona de
Pueblo Mediterrdneo “P17) la normativa de usos:

“....no sera de aplicacién a aquellos supuestos que hayan sido objeto de licencia
urbanistica o Estudio de Detalle aprobado, en cuyos documentos técnicos ya se
contemplara el uso comercial que ahora se prohibe, en cuyo caso se podran
autorizar en estas dependencias los usos comerciales CO1- Comercio en general y
CO65- Oficinas privadas, ahora prohibidos’.

Siguen sin estar permitidos los el Usos CO-3 “restauracion y restaurante, cafes y
cafeterias, bares y similares” que es precisamente el uso que se pretende incluir
mediante la presente Innovacién/Modificacion puntual de Elementos.

Por tanto, es objeto de esta Innovacion de Elementos el argumentar objetivamente [&
inclusion de los usos incluidos en la determinacion “CO-3” para los locales de la UE
43, dado su singular enclave estratégico limite con el Puerto Deportivo y relacionad
por tanto con las diversas actividades ludico-recreativas que estos ambitos poseef
por su especial naturaleza y condicién.

-
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06.APLICACION DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO Y L.O.U.A

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO URBANISTICO
Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana.
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Articulo 16

1. Los Planes Generales Municipales tienen por objeto especifico en el suelo urbano complet.
su ordenacion mediante la regulacion detallada del uso de los terrenos y de la edificacio
sefialar la renovacién o reforma interior que resuliase procedente; definir aquellas partes de |
estructura general del Plan correspondiente a esta clase de terrenos, y proponer fos programas
medidas concretas de actuacion para su ejecucion.

2. Los Planes Generales deberdn considerar la situacion urbanistica anteriormente existente, bie
para conservarla, bien para rectificarla directamente a través de las propias determinaciones del Pla
General o habilitando la formulacién del oportuno Plan Especial de reforma interior que desarrolle la
previsiones bdsicas que a tal objeto establezca el propio Plan General.

Pag. 19 de

Articulo 19

1. Los Planes Generales Municipales de Ordenacién contendran las siguientes determinaciones d
cardacter general:

a) Clasificacion del suelo, con expresion de las superficies asignadas a cada uno de los tipos
categorias en que se divida.

b) Estructura general y orgdnica del terrilorio, integrada por los elementos determinantes d
desarrollo urbano y, en particular, por el sistema general de comunicacion y sus zonas de protecci
el de espacios libres destinados a parques publicos y zonas verdes en proporcion no inferior a cine
metros cuadrados por habitante, y el de equipamiento comunitario y para centros ptiblicos.

N

ESPINGSA ANDRELU,

¢) Programacion en dos etapas de cuatro afios del desarrollo del Plan en orden a coordinar la
actuaciones e inversiones pdblicas y privadas de acuerdo con los planes y programas de los distinto
Departamentos ministeriales.

d) Medidas para la proteccién del medio ambiente, conservacion de naturaleza y defensa del paisaje,
elementos naturales y conjuntos urbanos e histdrico-artisticos, de conformidad, en su caso, con |
legislacion especifica que sea de aplicacion en cada supuesto.

e) Sefialamiento de las circunstancias con arreglo a las cuales sea procedente, en su momento, |
revision del Plan, en funcion de la poblacion total y de su indice de crecimiento, recursos, usos
intensidad de ocupacion del suelo y demés elementos que justificaron la clasificacion de suel
inicialmente adoptada. :

2. Los Planes Generales, cuando afecten a terriforios con planeamiento aprobad
incorporarén, con el grado de precision que corresponda segun la clase o categoria de suelo
que se refieran, las determinaciones del planeamiento anterior que el propio Plan Gener:
declare subsistentes.
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3. En todo caso, el Plan General deberd precisar el régimen juridico aplicable al planeamignio qu:
estuviere vigente con anterioridad y a la edificacion existente, estableciendo las disposicione
pertinentes sobre régimen transitorio, en el que se contendran las prevenciones oportunas sobre |,
vigencia del planeamiento anterior, en atencion al grado de incorporacion de sus determinaciones a
propio Plan General.

o W

—

Articulo 29

-

1. En suelo urbano, los Planes Generales contendran, ademds de las determinaciones de caracte
general, las siguientes:

a) Delimitacion de su perimetro o perimetros segun que existan uno o varios nucleos urbanos en @l
ambito territorial del Plan.

b) Sefalamiento de aquellas areas en las que se prevean operaciones de reforma interior, que
requieran la formulacion de un Plan Especial de este caracter. Para dichas areas el Plan General
debera fijar explicitamente los objetivos que la reforma se propone y, al menos, los usos €
intensidades de los mismos que habran de resultar de la reforma previsia. g

=
[=)
O

¢) Asignacion de usos pormenorizados correspondientes a las diferentes zonas, deﬁniendo'dLD.,

forma detallada la especifica utilizacion de los terrenos incluidos en cada una de ellas. o

d) Delimitacion de los espacios libres y zonas verdes destinados a parques y jardines publicos, agi
como de las zonas deportivas, de recreo y expansién también publicos. Dichas dotaciones serah
independienies de las establecidas en este tipo de suelo para la estructura general y organica del
territorio a que se refiere el art. 25,1 ¢) de este reglamento y se fijaran en proporcién adecuada a las
necesidades colectivas y a las caracteristicas socio-economicas de la poblacion y de acuerdo, en tod
caso, con Ia legislacion especifica sobre la materia.

El Plan debera puntualizar el caracter ptblico o privado de la titularidad de cada una de las zona
deportivas, de recreo y expansion, diferencidandolas, en todo caso, de los espacios libres y zona
verdes destinadas a parques y jardines publicos.

e) Emplazamiento reservado para templos, ceniros docentes, publicos o privados, asistenciales
sanitarios y demas servicios de interés publico y social que formen parte del equipo urban
comunitario, en proporcién adecuada a las necesidades colectivas y a flas caracieristica
socioecondomicas de la poblacion.

f) Trazado y caracferisticas de la red viaria, con clasificacion de la misma en funcién del trafic
previsto v sefialamiento de alineaciones y rasantes referido a la fotalidad o parte de ese suelqg
precisando en todo caso la anchura de los viales o definiendo el criterio para su fijacion.
g) Prevision de aparcamientos publicos, justificando la eleccion de su localizacién en relacién con la
pianificacion adecuada de los transportes publicos y demas condicionantes urbanisticos.
h) Reglamentacion detallada del uso pormenorizado, volumen y condiciones higiénico-sanitarias de
los ferrenos o construcciones, asi como de las caracteristicas estéticas de la ordenacion de Ia
edificacion y de su entorno.
i) Caracteristicas y frazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
elécitrica y de aquellos olros servicios que pueda prever ademas ef Plan.

f) Evaluacién econdémica de la implantacion de-los servicios y de la ejecucién de las obras di
urbanizacion.

Nio
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2. El Plan General podra formular para este tipo de suelo los programas que sean precisos para la
gjecucion de aquellas determinaciones que se requieran para completar el proceso de urbanizacion.

3. Al establecer la ordenacion detallada del suelo urbano, los Planes Generales podrdn recoger
Ia situacion urbanistica existente, bien para conservaria, bien para rectificarla directamente
través de las propias determinaciones del Plan General.
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SECCION SEPTIMA
De la documentacion del Plan General
Articulo 37 e
Las determinaciones del Plan General se desarrolfaran en los siguientes documenlos: 3
1. Memoria y estudios complementarios. z
2. Planos de informacion y de ordenacion urbanistica del lerritorio. =
3. Normas urbanisticas. 2
4. Programa de actuacion. o
5. Estudio econdmico y financiero. %
Q
Articulo 38
La Memoria del Plan General establecerd las conclusiones de la informacién urbanistica que
condicionen la ordenacion del territorio, analizara las distintas alternativas posibles y
justificara el modelo elegido, las determinaciones de cardcter general y las correspondientes a
los distintos tipos y categorias de suelo. Se referird a los siguientes exiremos:
19) Justificacion de la conveniencia y oportunidad de su formacion. %
29) Informacién urbanistica, acompaiada de los estudios complementarios necesarios que®
deberdn considerar todos los aspectos que puedan condicionar o determinar el uso del};
territorio, y en todo caso los siguientes: @

a) Planeamiento vigente con anterioridad.

b) Resultado del tramite de participacion publica en el proceso de elaboracion del Plan.

¢) Caracteristicas naturales del territorio como las geoldgicas, topogréficas, climaticas y otras.

d) Aprovechamiento de que sea susceptible el territorio, desde el punto de vista agricola, foresta
ganadero, cinegético, minero y otros.

e) Usos a que el terreno esté destinado, edificaciones e infraestructuras existentes en el mismo.

f) La diferente aptitud de los terrenos para su utilizacién urbana.

g) SeAalamiento de los valores paisajisticos, ecoldgicos, urbanos e histéricos y artisticos existentes e
el ambito territorial del Plan.

h) Anélisis de la posible incidencia de la legislacion especifica del patrimonio histérico-artistico y de |
de cardcter protector en materia de espacios naturales, montes, costas, aeropuerlos, cauces publicos
embalses y defensa nacional y cualquier otra del mismo cardcter que sea de aplicacién en el terrifori
objeto del Plan.

i) Caracteristicas de la poblacién asentada sobre el ternrono 5us condrcrones economicas y sociales

las previsiones de su evolucion.

j) Obras programadas y politicas de inversiones plblicas que pueden influir en el desarrollo urbanag,
en especial las previstas en el Plan Nacional de Ordenacion, la planificacion econdmica y social y, ep
su caso, en el Plan Director Territorial de Coordinacion, asi como las de cualquier otro Plan o proyecto
de los érganos de la Administracion del Estado, o de los entes locales o institucionales, que tengapn
relacion con el territorio objeto de planeamiento.

3% Objetivos y criterios de la ordenacién del territorio.

49 Examen y andlisis ponderado de las diferentes alternativas contempladas.

59) Justificacién del modelo de desarrolio elegido y descripcion de la ordenacion propuesia.
69) Justificacién razonada del sistema de ponderacion empleado para la eleccion de los parametros
aplicables en la obtencién def aprovechamiento medio.

79 También se especificaran las circunstancias a que se hace referencia en el Art. 28 de est
reglamento en relacién con la revision del Plan.

\U
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Articulo 39

1. Los planos de informacion del Plan General se redactardn a escala adecuada y reflejarén Ia
situacion del territorio a que se refieran en orden a sus caracteristicas naturales y usos de
suelo, con especial mencion de los aprovechamientos agricolas, forestales, ganaderos, cinegéticos,
extractivos y otros; infraestructura y servicios existentes, con indicacién de su estado, capacidad y
grado de utilizacion; y expresion del suelo ocupado por la edificacién. Asimismo habran de formularse
a escala adecuada, los planos que sean precisos para expresar pormenorizadamente el estado actua
del suelo urbano en cuanto a su perimetro y a las caracteristicas de las obras de urbanizacién y de la
edificaciones existentes.

oy

_,__.
COMERCIAL AMERICA S.L.

W
INNOVACION PUNTUAL ELEMENTOS PARA REMODELACION DE USOS

29630 - BENALMADENA-COSTA

2. Los planos de ordenacion del Plan General serdn los siguientes:

A) Para todo el lerritorio comprendido en su ambito y a escala conveniente:
a) Plano de clasificacion del suelo, con expresién de las superficies asignadas a cada uno de los
lipos y categorias del mismo.

b) Plano de estructura orgdnica def territorio, con sefialamiento de los sistemas generales.
¢) Plano o planos de usos globales previstos para los distintos tipos y categorias de suelo.
B) Fara suelo urbano:

Fag. 22 de 40

Planos referidos a los extremos sefialados en los aps. a), b), ¢), d), e), f, g) e i) art. 29 de este
reglamenio, redactados a escala minima 1:2.000. En aquellas dreas en las que el Plan General n
sefiale alineaciones y rasantes, la escala minima podrd ser de 1:5.000.

C) Para el suelo urbanizable programado:

a) Planos de situacion a escala conveniente.

b) Planos referidos a los exiremos sefialados en los aps. a), c), d) y e) art. 30 de este reglamento,
escala minima 1:500.

D) Para suelo urbanizable no programado:

a) Plano de situacién a escala adecuada; y

b) Planos referidos a los aps. a) y b) arl. 34 de este reglamento, a escala minima 1:5.000.

E) Para suelo no urbanizable: Plano de situacién a escala conveniente, con expresioén, en su caso, o
las areas de especial proteccion.

U

Articulo 40

ESPINOSA ANDREU, JESUS ANTONIO™

1. Las normas urbanisticas del Plan General diferenciaran el tratamiento aplicable a los distintos tipo
y categorias de suelo.

2. En el suelo urbano las normas urbanisticas tendran el cardcler de ordenanzas de la Edificacién
Uso del Suelo y contendran la reglamentacion detallada del uso pormenorizado, volumen 1
condiciones higiénico-sanitarias de los lerrenos y construcciones, asi como las caracteristicas
eslélicas de la ordenacién, de la edificacion y de su entorno.

g
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LEY 7/2002, DE 17 DE DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTICA DE
ANDALUCIA.

1. Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica establecen la ordenacion estructural del
término municipal, que esta constituida por la estructura general y por las direcirices qu
resulien del modelo asumide de evolucién urbana y de ocupacion del territorio. La ordenacioi
estructural se establece mediante las siguienies deferminaciones:

=
il

A) En todos los municipios:

a) La clasificacién de la totalidad del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a cada clase
categorias de suelo adopladas de conformidad con lo establecido en los articulos 44, 45, 46 y 47 d\
esta Ley, previendo el crecimiento urbano necesario para garantizar el desarrollo de la ciudad a medi
plazo.

LY

b) Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para viviendas de proteccién oficial u otro
regimenes de proteccidn publica, de acuerdo con las necesidades previsibles desde el propio Pla
General de Ordenacion Urbanistica o los planes sectoriales de aplicacién.

¢) Los sistemas generales constituidos por la red basica de reservas de tetrenos y construcciones d
destino dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico |
garanticen la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo. Como minim
deberan comprender las reservas precisas para:

c.1. Parques, jardines y espacios libres publicos en proporcion adecuada a las necesidades sociale
actuales y previsibles, que deben respetar un estandar minimo entre 5 y 10 meiros cuadrados pg
habitante, a determinar reglamentariamente segun las caracteristicas del municipio.

c.2. Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que, por su cardcter supramunicipal, po
su funcion o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicion estratégica, integren o deba
integrar la estructura actual o de desarrollo urbanistico de todo o parte del termino municipal.

Sus especificaciones se determinaran de acuerdo con los requisitos de calidad urbanistica relativos,
entre otros, al emplazamiento, organizacion y tratamiento que se indiguen en esta Ley y que pueda
establecerse reglamentariamente o por las directrices de las Normativas Directoras para |
Ordenacion Urbanistica.

d) Usos, densidades y edificabilidades globales para las distintas zonas del suelo urbano y para los
sectores del stielo urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado.

e) Para el suelo urbanizable no seclorizado, ya sea con cardacter general o referido a zonas concreta
del mismo: Los usos incompatibles con esta categoria de suelo, las condiciones para proceder a s
sectorizacion y que aseguren la adecuada insercion de los sectores en la estructura de la ordenacio
municipal, y los criterios de disposicién de los sistemas generales en caso de que se procediese a sy
sectorizacion.

) Delimitacidn y aprovechamiento medio de las dreas de reparto que deban definirse en el suel
urbanizable.

g) Definicion de los ambitos que deban ser objeto de especial proteccién en los centros histéricos ol
interés, asi como de los elementos o espacios urbanos que requieran especial proteccion por s
singular valor arquitectonico, histérico o cultural, estableciendo las determinaciones de proteccio
adecuadas al efecto.

h) Normativa de las categorias del suelo no urbanizable de especial proteccion, con identificacion df
los elementos y espacios de valor historico, natural o paisajistico mas relevanies; la normativa
identificacion de los ambitos del Habitat Rural Diseminado, a los que se refiere el articulo 46.1.g) di
esta Ley, v la especificacion de las medidas que eviten la formacién de nuevos asentamientos.

O
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i} Normativa para la proteccion y adecuada utilizacién del litoral con delimitacion de la Zona d
Influencia, que sera como minimo de quinientos metros a partir del Ifmite interior de la ribera del ma
pudiéndose exiender ésia en razén a las caracteristicas del territorio.

w vy

B) En los municipios que por su relevancia territorial lo requieran y asi se determine
reglamentariamenie o por los Planes de Ordenacicn del Territorio:

a) En dreas o sectores cuyo uso caracteristico sea el residencial, las reservas de los terreno
equivalentes, al menos, al treinta por ciento del aprovechamiento objetivo de dicho dmbito para s
destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica. Motivadamente, &
Plan General de Ordenacién Urbanistica podra eximir total o parcialmente esta obligacion a sectores
dreas concretos, debiendo prever su compensacion en el resto de dichas dreas o sectores,
asegurando la distribucion equilibrada de estos tipos de viviendas en el conjunto de la ciudad.
b) Definicion de una red coherente de trafico motorizado, no motorizado y peatonal, de aparcamientos
¥ de los elementos estructurantes de la red de transporites publicos para la ciudad, y especialmente
2]
/

L I < ¢ )

para las zonas con actividades singulares o poblacion que generen estas demandas, asi como para |\
comunicacion entre ellas, de acuerdo con las necesidades previsibles desde el propio Plan Gener4
de Ordenacion Urbanistica o los pianes sectoriales de aplicacién.

¢) Previsién de los sistemas generales de incidencia o interés regional o singular que requieran la
caracteristicas de estos municipios.

En los restantes municipios, el Plan General de Ordenacion Urbanistica podra establecer todas
algunas de las determinaciones que se contienen en este apartado B).

(*2)

J
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2. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica establecen, asimismo, la ordenacién
pormenorizada mediante las siguientes determinaciones:

A) Preceptivas:
a) En el suelo urbano consolidado, la ordenacion urbanistica detallada y el trazadt
pormencrizado de la iframa urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias

complemeniando la ordenacion estructural. Esta ordenacion deberd determinar los usos
pormenorizados y las ordenanzas de edificacion para legitimar directamente la actividad dg@_

gjecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo.

b) En ef suelo urbano rno consofidado, la delimitacion de las dreas de reforma interior, por ello sujeta
a su ordenacion detallada, con definicion de sus objetivos y asignacion de usos, densidades |
edificabilidades globales para cada drea. Asimismo, se delimitaran las dreas de repario que deba
definirse y se determinaran sus aprovechamientos medios.

c) En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y directrices para la ordenacién detallada de lo
distintos sectores.

d) La normativa de aplicacién a las categorias de suelo no urbanizable que no hayan de tener @l
caracter de estructural segun lo establecido en este articulo, y al suelo urbanizable no sectorizado.
e) Definicion de los restanies elementos o espacios que requieran especial proteccién por su valar
urbanistico, arquilectdnico, historico, cultural, natural o paisajistico, que no hayan de tener el cardcter
de estructural.

f) Las previsiones de programacion y gestién de la ejecucion de la ordenacién regulada en est
apartado.

B) Con caracter potestativo, las determinaciones previstas en el apartado A) a) anterior, respecto d
fodo o parte del suelo urbano no consolidado y respecto de sectores del suelo urbanizable, para hace
posible la actividad de efecucion sin ulterior planeamiento de desarrollo, incluidos los plazos d
efecucion de las correspondientes dreas y sectores.
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Seccion Tercera. Competencia y procedimiento

Articulo 31. Competencias para la formulacion y aprobacién de los Instrumentos de
planeamiento.

1. A los efectos del ejercicio de la potestad de planeamienio corresponde a los municipios:
A) La formulacion de proyecios de:

a) Cualesquiera insitrumentos de planeamiento de ambito municipal.
b) Planes de Ordenacién Intermunicipal y de los que deban desarrollarlos, cuando exista acuerdp
entre los municipios interesados.

B) La aprobacion definitiva de:
a) Las innovaciones de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica que no afecten a Ia
ordenacion estructural de éstos.

b) Los Planes Parciales de Ordenacién que no desarrollen Planes de Ordenacion Intermunicipal.

¢) Los Planes Especiales de ambito municipal, salvo aquellos cuyo objeto incluya actuacion
actuaciones urbanisticas con incidencia o interés supramunicipal o determinaciones propias de la
ordenacion estructural de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

d) Los Estudios de Detalle de ambito municipal.

e) Los Catédlogos de d&mbito municipal.

La aprobacién definitiva de las innovaciones de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, as
como de los Planes Parciales de Ordenacién, Especiales y Catdlogos, requiere la emision previa d
informe por parte de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

2. Corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo:

A) La formulacion de proyectos de:

a) Cualquier instrumento de planeamiento que por su objeto, naturaleza o entidad tenga incidencia
interés supramunicipal.

b) Planes Generales de Ordenacién Urbanistica o sus revisiones en sustitucion de fos municipios
Esta suslitucion solo procede respecto de municipios que carezcan de Plan General de Ordenacio
Urbanistica y de aquellos cuyo Plan se encuentre manifiestamente desfasado, bien por habeg
transcurrido el plazo fijado para su revisién, y en todo caso quince afos, bien por sobreven
circunstancias objetivas de suficiente trascendencia para alterar los supueslos en los que s
fundamente su ordenacion estructural.

Concurriendo alguno de estos supuestos, la Consejeria requerird al municipio para que proceda a |
adopcion de cuantas medidas fueran periinentes, incluidas las de indole presupuestaria, en orden a
formulacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica, otorgéandole para ello un plazo, que nunc
serd inferior a un mes. Transcurrido este plazo sin efecto, podra proceder a la formulacion omitida e
sustitucién de Ia inactividad municipal, conforme a lo dispuesto en el articulo 60 de la Ley 7/1985, de 2
de abril, reguladora de ias bases de régimen local, y por incumplimienio de obligaciones legales,
acordando lo procedente para la elaboracion o revision del correspondrente Plan General de
Ordenacion Urbanistica. :

p=)
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¢) Planes de Ordenacion Inlermunicipales y planes que los desarrollen, previa audiencia en ambos -

casos de los municipios afectados.
B) La aprobacion definitiva de:

a) Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, los Planes de Ordenacion Intermunicipal y los
Planes de Seclorizacién, asi como sus innovaciones cuando afecten a la ordenacion estructural, y los
planes de desarrollo de los Planes de Ordenacion Intermunicipal.
b) Cualquier instrumento de planeamiento que por su objeto, naturaleza o entidad tenga incidencia p
interés supramunicipal.

C) La evacuacion de informe previo preceptivo en innovaciones de los Planes Generales d
Ordenacién Urbanistica, Planes Parciales de Ordenacién, Especiales y Catalogos, cuando |
aprobacién definitiva sea de competencia municipal.

L
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07. JUSTIFICACION DE LA ACTUACION.

La presente Modificacién de Elementos Puntual estd legitimada por ley y se
encuadra en las modificaciones que solo afectan a la ordenacion pormenorizada y no
a la ordenacion estructural, pues consistente (nica y estrictamente en la
incorporacion de los usos descritos en la determinaciéon CO-3 del vigente PGOU
Benalmadena, y basada en la necesidad de incluir los usos de restauracién y
restaurantes, cafés y cafeterias, bares y similares en los actuales locales de la UE-43
en la calle Velazquez 34 de Benalmadena.

La necesidad razonada de incluir estos usos descritos anteriormente proviene de la
objetiva situacion y ubicacién de estos locales, esto es:

-ubicados en los bajos de una edificacién que pertenece a una finca donde hay
viviendas pero que éstas no estan exactamente encima de los locales, ya que existe
una distancia significativa dado que existe principalmente una terraza perimetrg
longitudinal, piscina y zonas comunes exteriores en dicha planta superior.

— TR
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Fotografia aérea de Justificacién de la adecuada situacién de local al disponerse
principalmente bajo terrazas longitudinales, zonas comunitarias y piscina.

Jesus espinosa Jespinosa.arquitecto@gmail.com . arguifecto 2
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Fotografia aérea de Justificacién de la adecuada situacién de local al disponerse
principalmente bajo terrazas longitudinales, zonas comunitarias y piscina.

-Ademas de lo anterior, situados en una edificacién que pertenece al ambito del
Puerto Deportivo, y por tanto los usos propuestos estan perfectamente asociados ¢
integrados con estos ambitos ludicos, recreativos, de esparcimiento general y de ocig
asociados. ;

Jesus espinocsa Jespinosa.arquitecto@gmail.com arquitecto 2
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-Cabe recordar también que en estos locales ya se autorizé y/o utilizé cor
anterioridad los usos de restauracién y similares anteriormente citados y ahorg
solicitados sin ninguna dificultad ni inconveniente digno de especial mencién, 1
tampoco se tiene constancia que la propuesta de inclusion de estos usoOs
nuevamente en estos locales dificultara su conveniente utilizacion.

=00

Informacion previa del local de fechas pasadas

"L

VISADO ESTATUTARIO

Ademds, y segun documentacién a la que ha tenido acceso este técnico redactor, e;
necesario hacer constar que en estos locales, y segiin expediente de Baya Puerto Marina,
S.L. (que es la sociedad del previo restaurante y representada por el Sr. Eduardo Aranda) se
disponia de Licencia concedida para Restauracion sobre 648 m2 t del local.
(N2 de Exp. 140/2001 - 15/07/2002 y expedida en Agosto de 2.008).

Jesus espinosa Jjespinosa.arquitecto@gmail.com arquitecto 2
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Planc Informacion previa del local de fechas pasadas
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INNOVACION PUNTUAL DE ELEMENTOS EN
BENALMADENA

-

-Ademas, es un hecho evidente mas si cabe hoy en dia, la necesidad de amplig
ofertas coherentes de crecimiento, riqueza y formacion de puestos de trabajos
directos en nuestra sociedad, y este tipo de actividades propuestas en estg
estratégico enclave, seguro incidird positivamente sobre el municipio, potenciando g
desarrollo y mantenimiento activo de Benalmadena como una de las ciudades
principales turisticas y motoras de la Costa del Sol.

VT e WU

-Para la elaboracion de la presente Innovacion Puntual de Elementos se ha aportado
todo lo necesario para 'su justificacién' y comprensién segun Ley, no siendo
necesario la inclusién de mas documentacién pues solo se pretende Innovar en I
inclusion del uso descrito para la UE-43 del PGOU Benalméadena, no modificandq
por tanto el resto de parametros segun planeamiento vigente (tal como se justifica d¢
la lectura de las vigentes leyes y reglamentos anteriormente enunciados).

AT
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En resumen, los usos propuestos para estos locales se entienden ldgicos, aptos yo
coherentes segun la situacién de éstos y el resto de la edificacion, ademas de poroe
supuesto ser el entorno idéneo de estos locales con estos usos al estar incluidos enff
el ambito del Puerto Deportivo de Benalmadena, que es una de las principales?2
ciudades turisticas, de ocio y recreo de la Costa del Sol. |<_r:
)
L
O
0
<
2
=
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La presente modificacion de elementos, tal como se ha enunciado anteriormentj
segun Ley, afecta solo a la regulacién de los usos de esta zona del suelo urban
consolidado del municipio, que forma parte de las determinaciones de ordenacio
pormenorizada, y por tanto no estructurales, recogidas anteriormente en el articulg
10 de la LO.U.A (tal como se justifica de la lectura de las vigentes leyes )
reglamentos anteriormente enunciados ampliamente y aportados suficientemente er
capitulos anteriores).

A= B

= B e |

Ademas, cabe nuevamente recordar que no se plantea en la misma incrementc
alguno en la edificabilidad de la zona afectada, ni variacién del resto de los
parametros urbanisticos de la misma a excepcién de los mencionados uso
comerciales.

e

L

ESPINOSA ANDREU, JESUS ANTONIO

o

Por tanto y en este acto, se propone al 6rgano competente a su mejor criterio, teng%
a bien informar convenientemente sobre la presente Innovacién Puntual de
Elementos.

Jesus Espinosa :
ARQUITECTCQ CONFORME EL CLIENTE

615 045 298

Jesus espinosa Jjespinosa.arquitecto@gmail. com arquitecto
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08. PLANOS DE LA ACTUACION.

PLANOS DE INFORMACION GENERAL

.01 UBICACION GENERAL Y EMPLAZAMIENTO.

.02 SITUACION DE LA ACTUACION EN EL MUNICIPIO.
.03 CLASIFICACION VIGENTE.

.04 CALIFICACION VIGENTE.

PLANOS DE PROPUESTA

P.01 CALIFICACION PROPUESTA CALIFICACION.

Justificacion de la informacion de planos

Tal como ya se ha justificado suficientemente en esta memoria, Unicamente se aportan Ig
planos afectados por el nuevo cambio de uso propuesto, quedando el resto sin modificar
la presente Innovacién Puntual de Elementos consistente en la incorporacion de los usos C§
en los locales de la Unidad de Ejecucién UE-43 en el Puerto Deportivo de Benalmade
(Malaga), en concreto en la Calle Velazquez 34.

Atentamente, CONFORME EL CLIENTE

Jes(s Espinosa.
TLF 951 102 774 615 045 298

Jesus espinosa Jjespinosa.arquitecto@gmail.com arquitecto
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09. FICHA PLANEAMIENTO VIGENTE.

UNIDAD DE EJECUCION SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE

Excmo. Avuntamiento de Bepalméddenas P.G.OU. 2003 NORMAS
a Cumplimiento. Julio 2.009

;"‘n

T4 ., Plan General de Ordenacioéon Urqushcq

% Benalmddena
SUELO URBANO CONSOLIDADO
Identificacién
Nombre: PARCELA EN FUENTE LA SALUD (Mirador del Puerto)

Identificacion: UE-43

Superficie total {(m%): 2022 Techo edificable total (m’c): 1.048
Ndmero de viviendas: 3 Edificabilidad madia (m%m’): 0,52

Condiciones de Aprovechamiento

Zona Pl
Superficie (m?): 1048  N°Maximo Viviendas: a
Superficie para ED (m2): Ocupacion: 50%
Techo edificabls (m’c): 1.046  Parcela Minima (m®):
Edificabilidad Méxima (m?im?): 1,000 Altura Méxima: 3
Densidad suelo/vivienda (mga!'viv): 130,75 Usos: )

Observaciones: (") De acuerdo con la Normativa General,
Determinaciones expresas en el PGOU, ademas se adjunta sihtesis en las siguisntes paginas.

Jjesus espinosa Jespinosa.arquitecto@gmail.com arquitecto
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CAPIiTULD 11.- CALIFICACION URBANISTICA DEL SUELO

Articulo 17.- LIMITACIONES EN LOS USOS DE LAS DISTINTAS ZONAS

Con base en el articulo 26 del Capitulo II de la Memoria, se limitan en
relacién con lo establecido en el Plan que se revisa, los usos que se
expresan en los siguientes términos:

INNOVACION PUNTUAL ELEMENTOS PARA REMODELACION

29630 - BENALMADENA-COSTA

COMERCIAL AMERICA S.L.

1.- En las zonas unifamiliares se han prohibido todos aquellos usos
que no sean de vivienda, a excepcidn del uso comercial-residencial
denominado residencias para la 32 edad (SA-6).

2.- En las zonas de pueblo se han prohibido todos los usos
industriales asi como todos los usos comerciales excepto los
Residenciales (H-1, 2,3,5y 6)

Pag. 35 de 40

4.- En las fichas de uso quedan detallados estos cambios.

Articulo 115.- Zowna DE PUEBLO MEDITERRANEO (P1).

El ¢ardcter de la zona viene determinado por el de loes normalmente
llamados pueblos tipicos, andaluces, mediterraneos, etc. constituidos
por agrupaciones compactas bajas de células familiares o de otros usos,
diseminadas o realzadas por espacios libres colindantes, con disefio
arquitecténico voluntariamente inspirado en los nucleos populares de
crecimiento espontanec.

ESPINOSA ANDREU, JESUS ANTONIO

Parametros caracteristicos

FICHA SUBZONA DE PUEBLO MEDITERRANEO 1

Usos ' Vivienda vV -1-2-6-7

Permitidos Indastriali o 2o QRO -0 =80 2B GO ————

( Comerciales H-1,2,3,5
Otros Usos RL; AD: ES; DR-2;SA-6

31/01/2012 - N°Expe. 2011/001029/003
COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA
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Excmo. Ayuntamiento de Benalmadena © P.G.O.U. 2003 NORMAS
Expediente Unico de Cumplimients. Julio 2.009
Usos Vivienda V- 3-4-5
Prohibidos Industrial Todos
Comerciales CO:EP;H-4
Otros Usos CU 5A-1,2,3,4,5; DR-
1,3,4,CT,VA

Disposicion Transitoria:

La nueva normativa de usos no sera de aplicaciéon a aquellos supuestos
que hayan sido objeto de licencia urbanistica o Estudio de Detalle
aprobado, en cuyos documentos técnicos ya se contemplara el uso
comercial que ahora se prohibe en cuyo caso se podran autorizar en
estas dependencias los usos comerciales CO-1, y 5 ahora prohibidos.

Estudios previos ordenacion ............ccceeuenen.. (0)Siempre Est. Detalle
Superficie min. para glfog ............ e — P
Edificabilidad max.m=/mM™ ...ttt et see e ne e san s (1)
Densidad max. viv/s s/VI.V ....covvuieeninnnnnn. N A AR S e (1)
Bareels il ™ uninssanimenseasn R ey o o sul? Segun parcelacion
Altura max ......ocvveeeeerinnnnens. e R e L S i s A S (1)
Namero max. de plantas ......... S5 S S G 5 S 8 P RS e il (1)
Separacion Linderos puablicos ......c.cceenennn..... St E Rt S a i e, T
Linderos privados ................. Gl e e hiZ>=3

Entre edificios .......c.ccceevneennnnn. St ctvilessiemaiy el EineIRes Ll e vt s .... h+h'/4
Ocupacion

En planta baja ................. BRI, Catdh o Seabicl ittt arkllco s Lecbtl L

Eiv OITas BRaEas i iciiiinmimssmss i PR . (1)
Fondo edificable .......cocccce...... de acuerdo con las Ordenanzas
Generales.
Alineaciones ..........cceevuunnen. il s Wl s it LA e S i gy PR

Composicion estética: Diseno arquitectonico inspirado en los nticleos
populares de crecimiento esponténeo.

(0) El Estudio de Detalle debera incluir ordenacion grafica de volimenes,
determinacion de viario interior y parcelacion, debiendo abarcar
manzanas completas, en el caso de que no estén edificadas en parte, en
este supuesto el Estudio de Detalle debera abarcar como minimo, la
parte de manzana aun sin edificar.

(1) Parametros determinados para cada U.E. en su Ficha particular.

Jesus espinosa Jespinosa.arquitecto@gmail.com arquifecto
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Exomo. Ayun je e Benalmaden a ' 0., 2003 NORMAS
Jnic 0. Julic 2.009

SeccIon 52. Uso COMERCIAL
Articulo 139.- CONTENIDO DE ESTE USO.

1. Se agrupan en este enunciado una serie de usos cuyas caracteristicas
principales mds o menos acusadas son su propiedad y promocién
privada y su finalidad para el uso publico. A efectos de autorizarlos o
prohibirlos en las ordenanzas particulares de cada zona se resefian a
continuacién asignandoles siglas a cada uno:

INNOVACION PUNTUAL ELEMENTOS PARA REMODELA(.:E
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COMERCIAL AMERICA S.L.

1.1. Comercial (CO).

' CO.1 - Comercio en general.’

C0.2 - Grandes superficies comerciales e hipermercados (S >= de 2.500
m2.) CO.3 - Restaurantes, cafés, cafeterias, bares y similares.

CO.4 - Cafés cantantes, café-teatros bares con musica, pubs, salas de
fiestas en general, discotecas, disco-bares y similares.

CO.5 - Oficinas privadas.

Pag. 37 de 40

Observaciones a los usos CO-3 y CO-4:

Para merecer la consideracion de Café-teatro v Café-cantante ,los
locales, deben contar con camerinos y escenarios.

Para merecer la consideracién de Discotecas, Discobares, etc.. ,los
locales, deben contar con pista de baile.

ESPINOSA ANDREU, JESUS ANTONIO

Para merecer la consideracion de Sala de Fiestas, los locaies,
deben contar con pista de baile, escenario y camerinos.

La superficie minima utilizable por el pt’sbiico para. poder instalar
Salas de Fiestas, Discotecas, Cafés-Teatro, Discobares y Cafés
cantantes sera igual o superior a 150 m2., y para la instalacion de
Bares con musica la superficie minima utilizable por el publico serd
igual o superior a 100 m2, no pudiéndose computar para alcanzar
estas superficies minimas aquellos metros de techo edificable, que
no han sido considerados como zona comercial, a los efectos del
cédlculo de edificabilidad del edificio en que se ubiquen.

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA
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Excmo. Ayuntamientc de Benalmadena P.G.0.U. 2003 NORMAS
Expediente Unica de Cumplimiento. Julic 2.009

Articulo 143.- NUEVAS LIMITACIONES DE USOS.

¢ En las zonas unifamiliares se han prohibido todos aquellos usos que
no sean de vivienda, o S.A.6. Residencia 3@ adad.

» En las fichas de uso quedan detallados los distintos usos permitidos vy
prohibidos.

Articulo 144.- REGIMEN TRANSITORIC DE LOS USOS.

Articulo 144bis.- REGIMEN D APLICACION DE LAS NORMAS GENERALES DE
PROTECCION.

La normativa de proteccion que se incluye en el capitulo IV del Titulo 111 de las
presentes ordenanzas se entiende con el caracter de supletorio o de desarrollo
de la legislacion vigente en cada momento para cada una de las materias a
gue se refiere, por lo que en el caso de modificacion de la normativa estatal o
autondmica correspondiente, estas seran las de aplicacion, en lugar de las
recogidas en el citado capitulo 1V del Titulo III.
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11. CONCLUSIONES

El Plan General de Ordenacion Urbana vigente, en el emplazamiento UE-43 Parcela Fuente de la
Salud (Mirador del Puerto) Edificio Velazquez 34, prohibe expresamente los usos comerciales.

Segun la disposicion transitoria de aplicacion (DETERMINACIONES PROPIAS DEL SUELQ
URBANQ: CAPITULO I: ASIGNACION DE USOS Y TIPOLOGIAS Y NIVELES DE INTENSIDAD
CORRESPONDIENTES A LAS DIFERENTES ZONAS: Art. 115: Zona de Pueblo Mediterraneo “P17)
la normativa de usos:

“....no serd de aplicacion a aquellos supuestos que hayan sido objeto de licencia urbanistica o Estudi
de Detalle aprobado, en cuyos documentos técnicos ya se contemplara el uso comercial que ahora s
prohibe, en cuyo caso se podran autorizar en estas dependencias los usos comerciales CO|
Comercio en general y CO5- Oficinas privadas, ahora prohibidos”.

w g

Siguen sin estar permitidos los Usos CO-3 “restauracién y restaurante, cafés y cafeterias, bares
similares” que es precisamente el uso que se pretende incluir mediante la presents
Innovacion/Modificacién puntual de Elementos.

_—
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Por tanto;
Es objeto de esta Innovacion de Elementos el arqgumentar objetivamente la inclusién de lo%@_
USOS incluidos en la determinacién “CO-3” para los locales de la UE-43, ademas de la®

permanencia de los usos vigentes conformes a planeamiento en vigor, dado su singulaf
enclave estratégico limite con el Puerto Deportivo y relacionado por tanto con las diversa

actividades Iudico-recreativas que estos ambitos poseen por su especial naturaleza y
condicion.

ESPINOSA ANDREU, JESUS ANTONIO

Por tanto y en este acto, se propone al érgano competente y a su mejor
criterio, tenga a bien informar favorablemente la presente Innovacion Puntual
de Elementos.

Jesls Espinosa
ARQUITECTO CONFORME EL CLIENTE
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