I MEMORIA GENERAL: OBJETO, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD
DE LA MODIFICACION.
1.1 OBJETO DEL DOCUMENTO
1.2 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION.
a) Caracter de la Modificacion.
b) Competencias para su formulacién y aprobacion.
c) Tramitacion del documento.

d) Conclusion.

II. MEMORIA DE INFORMACION.
I1.1 AMBITO DE LA MODIFICACION.
a) Estructura de la propiedad.
11.2 PLANEAMIENTO VIGENTE
1.3 DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO DE AFECCION SOBRE EL
AMBITO DE LA MODIFICACION.

III. MEMORIA DE ORDENACION
I11.1 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.
a) Descripcion de la propuesta.
b) Justificacion del articulo 36.23.a)12 en base a las mejoras que
supone la modificacién relativas al bienestar de la poblacion.
c) Justificacion del articulo 36.2.2)2° de la LOUA relativa a las
medidas compensatorias a introducir en el ambito de la modificacion
encaminadas al mantenimiento de la proporcion y calidad de las
dotaciones.
d) Justificacion de la propuesta conforme a la LOUA.
e) Justificacion de la propuesta segun Reglamento de Planeamiento.
f) Condiciones urbanisticas de la unidad de ejecucion modificada.
II1.2 NUEVAS DETERMINACIONES URBANISTICAS RELATIVAS A LA
ORDENACION PORMENORIZADA. ORDENANZAS.
I11.3 PROGRAMA DE ACTUACION.
[11.4 CONDICIONES DE LA EJECUCION.
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ANTECEDENTES

El presente documento denominado: Modificacion de Elementos del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Benalmadena de la parcela situada
en la avenida Hermano Francisco n° 2, ha sido redactado por el arquitecto

Francisco Fernandez Ballesteros.

La memoria general del presente documento ha sido elaborada con la
colaboracién de la Seccién de Planeamiento del Area de Arquitectura,
Urbanismo y Medio Ambiente del Ayuntamiento de Benalmadena.

La documentacion referente al Plan General de Ordenacion Urbanistica de

Benalmadena ha sido facilitada por la misma Seccion de Planeamiento del

Ayuntamiento de Benalmadena.
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I MEMORIA GENERAL: OBJETO, CONVENIENCIA Y

OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION.
1.1 OBJETO DEL DOCUMENTO.

El presente documento nace con la vocacién de ser un instrumento eficaz
que garantice no sélo la consecucion de los objetivos propuestos €n el
marco competencial administrativo, al amparo de la legislacion urbanistica
vigente, sino que ademds, se comprometa claramente con los objetivos
promulgados por la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en el sentido de propiciar la simplificacion y

agilizacion de los procesos de planificacion.

Es por ello que, atendiendo tanto a los destinatarios ultimos del documento
como a las personas y organismos que habran de supervisarlo e informarlo
se tiende a redactar un documento que, siendo fiel al contenido
documental dictado por la Ley, se constituya en un vehiculo de didlogo en

el que impere la claridad expositiva.

El documento tiene por objeto tramitar la modificacion puntual de
elementos del plan general de Benalméadena sobre la parcela situada en la
avenida Hermano Francisco n°2, propiedad de ASBEN INVER S.L., a través
de una innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de

planeamiento, segun los articulos 35, 36, 37 y 38 de la LOUA.
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1.2 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION.

El presente documento tiene diversas finalidades sobre la parcela situada
en la avenida Hermano Francisco n°2, propiedad de ASBEN INVER S.Lgue

desarrollaremos a continuacioén:

a) Plantear una innovacién de la ordenacion establecida por los

instrumentos del planeamiento mediante su modificacion parcial.

b) Alterar la calificacion urbanistica de un ambito del suelo urbano NO
consolidado con resultado de aumento de aprovechamiento y densidades,
persiguiendo facilitar la obtencion de suelo para la construccion de
viviendas protegidas (Decreto 11/2008, 22 de enero; Consejeria de Obras

Plblicas y Transporte);

c) Cesion de jardines y equipamiento derivado de los cumplimientos de los
articulos 10, 17 y 36 de la LOUA, en cuanto a las reservas de suelo para
dotaciones de parques, jardines, espacios libres publicos y equipamientos;

y conforme al Reglamento de Planeamiento.

d) Circunscribir las zonas verdes privadas de la parcela a su ambito
preciso. Compatibilizando la vida residencial y comercial con las masas

arboreas existentes.

f) Generar una gran oferta de plazas de aparcamiento destinadas al publico
en general en Benalmadena Pueblo, que amortigiie la demanda diaria de
visitas en transporte privado que recibe el municipio y su ayuntamiento. Se
trata de un emplazamiento clave para dicho cometido, ya que se encuentra
en la principal puerta de acceso al municipio en la avenida Juan Luis
Peralta y a escasos metros del ayuntamiento vy de sus calle mas

emblematicas.
h) Planificacion de las unidades residenciales, de espacios libres y

equipamiento y de los viales necesarios para la comunicacién rodada y

peatonal de las construcciones préximas.
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i) Completar la ordenacion de estos suelos estableciendo su ordenacion
pormenorizada potestativa para hacer posible la actividad de ejecucion sin

ulterior planeamiento de desarrollo (art. 10 2. B) de la LOUA).

En los siguientes apartados de la presente memoria se intentara justificar
la procedencia de la modificacién de elementos del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Benalmadena, detallada y motivadamente,
razonando tanto la conveniencia de la Modificacion como el caracter de la
misma al objeto de esclarecer tanto el alcance de la Modificacién como las

competencias para su aprobacién definitiva.

Para gestionar este suelo generamos una unidad de ejecucion que
denominaremos UE-132 “LOS CASTILLEJOS".

La unidad de ejecucién UE-132 “Los castillejos” se localiza al norte de
Benalmadena Pueblo, junto al casco urbano, direccién Mijas por la A-368
Mijas-Torremolinos; siendo esta carretera limite sur de la unidad.

La iniciativa de la intervencién corresponde al Excmo. Ayuntamiento de

Benalmadena.

La figura de planeamiento que se adopta para la necesaria alteracién de las
determinaciones del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica de
Benalmadena es “Innovacién con caracter de Modificacion parcial”
con sujecién a lo regulado por la ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia en la Secciéon Quinta, articulos 35 y siguientes y a la

jurisprudencia, sin perjuicio de la vigencia indefinida de los planes.

La jurisprudencia dictada por el TS es muy rica en este sentido, al objeto
de justificar la procedencia de la Innovacion del Plan existiendo

significativas referencias a este hecho:

- Sentencia del TS de 9 de diciembre de 1981.
- Sentencia del TS de 23 de enero de 1.995.
- Sentencia del TS de 1 de febrero de 1.982

/
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La vigencia, pues, indefinida de los Planes no obstaculiza la potestad del
planificador de llevar a cabo su revision o la modificacion de algunos de sus

elementos.

En efecto, la vigencia indefinida de los Planes no comporta que estos hayan
de permanecer inmutables en el futuro sino que han de ir adaptandose a
las cambiantes necesidades del Municipio. Por el contrario, la potestad de
alteracién del planeamiento, o “ius variandi”, es una de las facultades del
planificador que con caracter general le otorgaba el articulo 3 del TR/92,
potestad que se configura inicialmente como discrecional y no crea o
significa inseguridad juridica para el administrado si se ajusta a la ley, si
bien se puede originar el sacrificio de determinados intereses privados en
aras del interés general, ya que si la seguridad da satisfaccion a la idea de
seguridad juridica, el cambio es el vehiculo para encauzar y canalizar la del
progreso. Sin embargo esta facultad de alterar el planeamiento no es
absoluta sino que como toda accion administrativa, esta sujeta a unos
limites.

Dichos limites han venido siendo trazados por la jurisprudencia que, de
forma unanime ha reconocido el “ius variandi” a la Administracion
urbanistica. Entre las numerosas sentencias que versan sobre este

particular, puede citarse:

- Sentencia del TS de 31 de mayo de 1.989.
- Sentencia del TS de 23 de enero de 1.995.
- Sentencia del TS de 6 de junio de 1.995.

En consecuencia, y a pesar de la vigencia indefinida de los planes, podra
llevarse a cabo su revision o la modificacion de alguno de sus elementos.
Aunqgue en un principio estos conceptos puedan parecer semejantes, tienen

un contenido completamente distinto.

1. Por revision de los instrumentos de planeamiento se entiende la
alteracién integral de la ordenacién establecida por los mismos y, en todo
caso la alteraciéon sustancial de la ordenacion estructural de los planes

(art.37 LOUA) o lo que en nuestra tradicién urbanistica llamabamos la
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adopcion de nuevos criterios respecto a la estructura general y organica del
territorio o de la clasificacion del suelo, motivada por la eleccién de un

modelo territorial distinto.

2. Por tanto, la Revision se refiere al Plan en su conjunto y no a meros
aspectos puntuales del mismo, o bien a aspectos puntuales de tal
naturaleza que hagan necesaria la revision del modelo territorial aunque
esta revision pudiera ser parcial a tenor de lo establecido en el art. 37.2 de
la LOUA. Es claro que la actuacién que planteamos no supone la alteracion
integral ni de la ordenacion ni de sus determinaciones, ni tan siquiera de

estas parcialmente.

3. Por modificacion, en cambio, habra de entenderse cualquier otra
alteracion de la ordenacion establecida por el instrumento de planeamiento
no contemplada en el apartado anterior (art.38 LOUA), aun cuando la
alteracién llevase consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion
del suelo tal como recoge nuestra practica urbanistica (Texto Refundido de
la Ley del Suelo de 1.992). Las modificaciones afectan por tanto a aspectos
puntuales del plan.

4. La intervencién que nos ocupa no supone, en absoluto, la alteracion
integral de la ordenacion establecida por el plan, ni tan siquiera una
alteracion parcial sustantiva. Se trata, a pesar de los cambios que pueda
inducir en el modelo establecido, de un cambio aislado o puntual que en
modo alguno supone la adopcion de nuevos criterios de ordenacion y, ni
mucho menos de un nuevo modelo urbano; sino /a continuidad del mismo
ampliando sus limites. La intervencién, en concreto, estda encaminada a
revitalizar un drea cargada de potencialidades, a poner en valor y relacion
las mismas. Haciendo nuestro el objetivo segundo de la Ley de apostar por
la calidad de los ciudadanos y de las ciudades, la intervencion opera en el
sentido de recualificar y reactivar un ambito de gran interés, en un intento
de considerar la intervencion como una operacion integradora e impulsora
de la riqueza subyacente. Particularmente, la preocupacién por el acceso a

una vivienda digna ha llegado a establecer disposiciones que garanticen el
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suelo suficiente destinado a viviendas de proteccion oficial -u otros

regimenes de proteccion publica determinados reglamentariamente.

5. Expuestas las anteriores consideraciones estamos en disposicion de
enunciar que la alteracion objeto del presente documento es una
Modificaciéon cuya conveniencia y oportunidad se encuentran amparadas
tanto por la legislaciéon urbanistica vigente, por la jurisprudencia y por la
practica de planificacién, escalon éste ultimo que, como es sabido, alimenta

de forma continuada a la doctrina urbanistica.

Nos queda, llegado a este punto, esclarecer el alcance y caracter de la

modificacion.

A) CARACTER DE LA MODIFICACION.
La modificacion afecta a un ambito de suelo urbano que comprende
3.622,40 m2 que suponen un insignificante 0,029% de la superficie del
suelo urbano actual (1.216,779 Has).

La modificacién pretende un aumento de aprovechamiento, intervencion
legitimada por la Ley cuando en el articulo 36 apartado 2. a) 22 establece:
“Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo de
algan terreno...”

con lo que, considerando la ley tal posibilidad, justifica la procedencia de la
finalidad de la modificacion, sin prejuicio de las medidas compensatorias a
adoptar a las que el mencionado articulo obliga y cuyo cumplimiento se

expone en el apartado correspondiente de la Memoria de Ordenacion.

La modificacion afecta tan so6lo al mencionado ambito, cuya capacidad es
suficiente para satisfacer dentro del mismo las medidas complementarias o
compensatorias tendentes a mantener el equilibrio establecido por el Plan
en cuanto a reservas de areas libres y dotaciones en general, por lo que no

supone afeccion sobre el resto del suelo urbano.

Al estar plantedndose un cambio en la categoria de un suelo urbano, que

pasaria de consolidado a no consolidado, en virtud del art. 10.1.A.a de la
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LOUA, la modificacion incide sobre una determinacion propia de la
ordenacién estructural ya que, segln el texto del anterior articulo, dicha
ordenacion estructural se establece, entre otras, mediante:

“ Art. 10.1.Aa) La clasificacion de la totalidad del suelo con delimitaciéon de
las superficies adscritas a cada clase y categorias de suelo adoptadas de
conformidad con lo establecido en los articulos 44, 45, 46 y 47 de esta ley,
previendo el crecimiento urbano necesario para garantizar el desarrollo de

la ciudad a medio plazo.”

B) COMPETENCIAS PARA SU FORMULACION Y APROBACION.
Articulo 36 LOUA:

“Cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento debera ser
establecida por la misma clase de instrumento, observando iguales
determinaciones y procedimientos regulados para su aprobacion, publicidad
y publicacion, y teniendo idénticos efectos”...

En virtud de lo establecido en el art. 31.2.B.a de la LOUA corresponde a la
Consejeria competente en materia de urbanismo la aprobacion definitiva
del instrumento de planeamiento la formulaciéon y aprobacién definitiva del
presente documento de Modificacion de Elementos del Plan General de
Ordenacion urbanistica de Benalmadena por afectar a la ordenacion

estructural.

No obstante esto, compete a la Consejeria de Obras publicas y Urbanismo
de la Junta de Andalucia la emisién de informe preceptivo previo a la
aprobacién definitiva, informe que deberd ser emitido en el plazo de un
mes desde la recepcion del expediente completo (apartados 1. f) y 2. C)
del articulo 31 de la LOUA).

C) TRAMITACION DEL DOCUMENTO.

El procedimiento para la aprobacion de la modificacién viene regulado en el
articulo 32 de la LOUA segun las siguientes reglas:
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il

12 Iniciacion: "“...de oficio por la administracion competente para su
tramitacion (es decir, el Ayuntamiento de Benalmadena), mediante

aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia...”

2@ “La aprobacion inicial del instrumento de planeamiento obligara
al sometimiento de éste a informacion publica por plazo no inferior a

un mes...”

3@ “La administracion responsable de la tramitacién (el Excmo.
Ayuntamiento de Benalmadena) debera resolver... sobre la
aprobacion provisional o, cuando sea competente definitiva...,
previo informe de la Consejeria competente en materia de
urbanismo... En el caso de Planes Generales de Ordenacion
Urbanisticay Planes de Ordenacion Intermunicipal, sera preceptiva
nueva informaciéon publica y solicitud de nuevos informes de
organos y entidades administrativas cuando las modificaciones
afecten sustancialmente a determinaciones pertenecientes a la
ordenaciéon estructural, o bien alteren los intereses publicos
tutelados por los érganos y entidades administrativas que emitieron
los citados informes. En los restantes supuestos no ser preceptiva la
repeticion de los indicados tramites, si bien el acuerdo de
aprobacion provisional debe contener expresamente la existencia de

estas modificaciones no sustanciales”

42 “"Tras la aprobacion provisional, el 6rgano al que competa su
tramitacion requerird a los érganos y entidades administrativas
citados en la regla 2.2 y cuyo informe tenga caracter vinculante,
para que en el plazo de un mes, a la vista del documento y del
informe emitido previamente, verifiquen o adapten, si procede, el

contenido de dicho informe”

D) CONCLUSION:
Con todo lo expuesto creemos suficientemente justificado el alcance de la
Modificacion proponiendo su interpretacién como una Innovacion de la

Ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento.
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II. MEMORIA DE INFORMACION.
II.1 AMBITO DE LA MODIFICACION. ESTADO ACTUAL.

La Modificacién propuesta comprende la parcela propiedad ASBEN INVER
S.L., en avenida Hermano Francisco, 2. La modificacién contard con una
superficie de 3622,4 m2; limitando: al Norte, con la calle de Salvador
Balbuena, al Este, con la avenida Juan Luis Peralta, al Sur, la avenida del
hermano Francisco y al Oeste con una serie de viviendas adosadas que

estan a la espera del trazado del vial proyectado en el plan general.

La superficie del ambito es suelo privado y actualmente todo el perimetro
se encuentra cercado con un muro encalado de dos metros de altura. En
su interior encontramos una vivienda unifamiliar de 270 m2 mas una zona
elevada sobre la cota natural que consta de pérgolas y piscina. La parcela

recoge una serie de especies arbdreas que documentamos para que quede

constancia en el plano de arbolado existente.
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El plan general de 2003 recoge esta parcela como verde privado. Mientras
que el plan general anterior entiende que esta zona es comercial en su
frente mas urbano y unifamiliar el resto. Entendemos absurdo ‘calificar toda
la zona como verde privado bajo la existencia previa de " vivienda
unifamiliar, piscina, camino de acceso al garaje asfaltado y"testero

noroeste sin especies arboreas.

A) ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

En base a los datos catastrales y documentacion facilitada por un
levantamiento topografico por técnico competente, la parcela propiedad de
ASBEN INVER S.L. en la avenida del hermano Francisco n® 2, consta de
3622,4 m2. Tambien se adjunta a continuacién la nota simple informativa

de la finca en cuestion.
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD N°1 DE BENALMADENA
Avd. Ciudad de Melilla n°17
29631 ARROYO DE LA MIEL (Mdlaga)
TLF.952 56 26 98 /44 44 46 FAX.952 56 01 17

3 -y

Lugar y fecha de Emisidén: Benalmadena a 22 de Diciembre de 2.@;0u

FINCA DE BENALMADENA N°: 1761
Idufir: 29034000079372
DESCRIPCION DE LA FINCA:

Urbana. Parcela de terreno radicada en el sitio llamado de los Castillejos, del
término municipal de la villa de Benalmédena. De extensidén superficial tres mil
guinientos treinta y cinco metros cuadrados. Linda: al Norte, con resto de finca
matriz; Sur, carretera de Benalmadena a Torremolinos, hoy calle Juan Luis Peralta;
al Este, con el Arroyo de la Revuelta Grande; y al Oeste, con el Arroyo de la
Revuelta Chica, y carretera de la Ermita.

APARECE INSCRITA A FAVOR DE LOS SIGUIENTES TITULARES:

TITULAR NUM. IDENTIF
ASBEN INVER SL B29691839
100,00% (1/1) del pleno dominio por titulo de APORTACION; segin consta en la
inscripcidén 1%, de fecha 5 de Diciembre de 1.997, obrante al Tomo 603, Libro 33,

folio 62.

SE _ENCUENTRA GRAVADA CON LAS SIGUIENTES CARGAS:

POR TRASLADO DE LA FINCA N°: 1/12628 ASIENTO: 1 TOMO: 274 LIBRO: 274 FOLIO: 143
FECHA: 05/12/1997

Una AFECCION, por el plazo de CINCO ANOS contados desde el dia cinco de
diciembre de mil novecientos noventa y siete, al pago de la liquidacién o
liquidaciones que por comprobacidén puedan girarse por el IMPUESTO de ITP Y AJD.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacién, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de
expedicidén de la presente nota:

-NO hay documentos pendientes de despacho.

AVISO: La presente nota se refiere a los datos consignados en Benalmadena a 22 de
Diciembre de 2.010, antes de la apertura del diario.

HONORARIOS: 3,55 Euros. Arancel n°4,

MUY IMPORTANTE, queda prohibida la incorporacién de los datos de esta nota a
ficheros o bases informdticas para la consulta individualizada de personas fisicas (
juridicas, incluso expresando la fuente de informacidén (B.O.E. 27/02/1998).

A los efectos de la Ley Orgdnica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccién de Datos

ASBEN INVER S.L.
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de cardcter personal queda informado de que:

1l.- Conforme a lo dispuesto en las cldusulas informativas incluidas en el modelo de
solicitud los datos personales expresados en el presente documento han sido
incorporados a los libros de este Registro y a los ficheros que se llevan en base a
dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

2.- En cuanto resulte compatible con la legislacidén especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidn, cancelacidén y
oposicidén establecidos en la Ley Orgdnica citada pudiendo ejercitarlos dirigiendo uj
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II.2 PLANEAMIENTO VIGENTE.

El planeamiento vigente en el término municipal de Benalmadena es. el

expediente Unico de cumplimiento de julio 2009 del Plan General de

Ordenacién  Urbanistica aprobado definitivamente, con algunas

suspensiones y denegaciones, por la Comision provincial de Ordenacién del

Territorio y Urbanismo de Mdlaga en sesion 2/03, de 4 de Marzo de 2003.

El Plan establece la siguiente clasificacion del

densidad residencial:

suelo, con indicacion de la

Suelo urbano 41492 viv. (35viv/Ha) 1216,770 Has
Suelo urbanizable 6801 Viv. (12viv/Ha) 555,856 Has
Suelo no urbanizable 891,013 Has

Total superficie
municipio

48293 viv

2587,374 Has

Los estandares relativos a dotaciéon de d&reas libres y equipamiento

comunitario son los siguientes:

Francisco Fernandez Ballesteros

fernandezballesteros@coamalaga.es

Estudiode Arquitectura y Urbanismo
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1. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.

Superficie
m2

Parques Publicos 385 059
Areas de playa 367 051
Total 752 110
Arroyos 568 466
colinas 121 906
Acantilados 49 507
Total proteccion 739 879
TOTAL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES 1497 989

Viviendas totales del municipio
Numero de habitantes/vivienda

Dotacién minima exigida por la ley (5m2/hab)

Estandar aplicado en el Plan

48293 viv.

2.4 hab/viv. (1)
579 516 m2
12.87 m2/hab

Dotacién que supera la establecida por el art.10 de la LOUA situada entre 5

y 10 m2/hab.

(1) Coeficiente aplicable para el célculo del crecimiento poblacional derivado de las viviendas

previstas en los instrumentos de planeamiento urbanistico, segin Orden de 29 de septiembre
de 2.008 de la Consejeria de Vivienda de la Junta de Andalucia (BOJA nim. 209 de 21 de

octubre de 2.008).

Francisco Fernandez Ballesteros
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2. DOTACION EN SUELO URBANO Y EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

/ ‘,' 2

NIVEL DOTACIONAL ALCANZADO
NUCLEO EQUIPAMIENTO (M2) ZONA VERDE (M2) NUM. VIVIENDA S| Z. VERDE/VIVIENDA EQUIP./VIV.
BENALMADENA PUEBLO 27118 39545 2634 15,01 10,30
EQUIPAMIENTO
ESCOLAR VARIOS
NUCLEO NUM. SUP.(M2) NUM.  SUP.(M2 VIVIENDAS ESCOLAR/VIVIENDA |[VARIOS/ VIVIENDA
BENALMADENA PUEBLO 2 5672 18 21446 2634 2,15 8,15

s Ambito analizado para calcular las densidades y edificabilidades en la zona " Casco Benalmadena Pueblo”

EEREES  Area de la modificacién

Los datos expuestos constituyen el nivel dotacional dado en el contexto

inmediato que corresponde a dos &reas de reparto fijadas en el plan

general, proporciéon que deberd ser mantenida, tal como se justifica, en
virtud de lo establecido en el art. 36.2.2a de la LOUA:

Francisco Fernandez Ballesteros
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" Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo de un

terreno,..., debera contemplar las medidas compensatorias precisas para

mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al

aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcién ya

alcanzada entre unas y otro"

3. DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES QUE AFECTAN AL AREA DE LA
MODIFICACION.

Se acompafa cuadro indicativo de las densidades y edificabilidades

calculados en el ambito analizado del municipio con los datos del Plan

vigente.
ZONA1 CASCO BENALMADENA PUEBLO
INDICE EDIF. | EDIFICABILIDAD | DENSIDAD NETA
SUP.TOTAL  |SUP. ORDENANZA NETA (m2) (neviv)
CASCO 1 69.743,00 2,00 139.486,00 1.245,00
CASCO 2 26.901,00 3,00 80.703,00 807,00
P-1 20.915,60 1,37 28.683,00 324,00
P-3 12.800,00 0,83 10.624,00 106,00
E-4 15.236,00 1,00 15.236,00 152,00
INDICE EDIF. | EDIFICABILIDAD | DENSIDAD NETA | INDICE EDIF. | DENSIDAD
SUP.TOTAL  [SUP.ORDENANZA NETA (m2) (n2viv) BRUTA BRUTA
267.364,00 274.732,00 2.634,00 1,03 98,54

Francisco Fernandez Ballesteros
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PLANO DE CALIFICACION

s Area de la modificacion

El drea de la modificacion consta en la actualidad como verde privado y
una pequefa zona al oeste como casco Cl1.

Francisco Fernandez Ballesteros fernandezballesteros@coamalaga.es
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II1.3 DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO DE AFECCION SOBRE
EL AMBITO DE LA MODIFICACION.

PARAMETROS URBANISTICOS

PGOU 2003
Nombre: AV HNO FRANCISCO 2
Identificacion:
Superficie (m2s): 3.622,40
Techo edificable (m2f): 144,00 (1)
Numero de viviendas: 2,00 (2)
Densidad (viv/Ha): 5,52
Edificabilidad uso residencial (m2/m2) 0,04
Edificabilidad Media (m2/m2) 0,04
Condiciones de Aprovechamiento:
Zona residencial:
Tipologia: VERDE PRIVADOYy C1
Superficie (m2s): 72,00 (1)
Techo edificable (m2f): 144,00 (1)
Edificabilidad Maxima (m2/m2): 2,00
Densidad Suelo / Vivienda (m2/viv): 36,00
Ocupacion:
Parcela Minima (m2s)
Altura Maxima (plantas): baja + 1
Comercial:
Techo edificable (m21): o=

Condiciones de Gestion:

Sistemas de actuacion:

Cesiones:

Espacios Libres Local (m2s):

Equipamientos (m2s): =
Viario (m2s): -
Plazas de aparcamientos (uds): =
10% Aprov. Techo edi.(m2f): =
N. viviendas
Observaciones:

(1)* 202m2 de edificabilidad residencial existente no contemplada en el PGOU de 2003.

(2)* Existe una vivienda mas, no contemplada en el PGOU de 2003.

Aclaracion sobre (2) Los 144 metros de techo edificable, a los que se les ha asignado un potencial de dos
viviendas corresponde a la calificacion C1 que el PGOU da a la esquina superior izquierda de la parcela. La
vivienda existente en el centro de la parcela con mas de 30 afios de antigiiedad desaparece del PGOU DE
2003, existiendo en el PGOU de 1990.

Francisco Fernandez Ballesteros ) Hefngndezbaflestéros@coanialagaies
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III. MEMORIA DE ORDENACION
III.1 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

A) DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

La ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en su exposicién de
motivos, apuesta por la calidad de vida de los ciudadanos y de las
ciudades, asi como por un desarrollo sostenible, significando que uno de
los objetivos que persigue, en el ambito que regula, es conseguir mayores
grados de cohesion e integracion social a través de la distribuciéon de usos
y equipamientos en las ciudades; “hacer de éstas espacios de convivencia,
espacios vivibles , a través de las dotaciones necesarias y del

reequipamiento de aquellos sectores que lo precisen”.

En este marco, el Ayuntamiento de Benalmadena pretende incentivar el
desarrollo de un suelo que tiene un gran potencial urbanistico y

estratégico, no solo a nivel local sino municipal.

Se trata de una operacidon urbana que apuesta por la ciudad
contemporanea, por la multiplicidad de usos, compatibilizar distintas
actividades en un lugar estratégico del municipio, creando complejidad y
diversidad. Poner en relacion la naturaleza existente con la vida residencial,
comercial 'y la mayor bolsa de aparcamientos, destinada al publico en
general, de Benalmadena Pueblo. Esta accidn justificard el aumento de
aprovechamiento y densidades, en la obtencién de suelo para la
construccion de viviendas protegidas y un espacio urbano de calidad.
Dichos aumentos se consideran motivo mas que suficiente para movilizar e
impulsar el desarrollo urbanistico de la unidad. La estrategia edificatoria
consiste en ocupar la posicién de la vivienda existente y el testero noroeste
que no presenta arbolado tal y como indican las fotos, y siempre

protegiendo las zonas arboladas del proceso edificatorio.

La consolidacion de la zona arbolada existente, que pasa a ser verde
publico en gran parte, no sélo protegera y conservara las diversas especies
arboreas existentes, sino que las pondrd en valor y en relacion con el

espacio publico, generando nuevas relaciones urbanas, inexistentes en la

Francisco Fernandez Ballesteros fernandezballesteros@coamalaga.es
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actualidad ya que todo el perimetro se encuentra vallado con una tapia
encalada de dos metro de altura. Asi este espacio verde constituido por
distintas especies arbdreas ya consolidadas pasa a ser de uso y disfrute del

municipio.

Por otro lado, es importante sefialar que quiza se trate de la Gltima ocasién
de generar una gran oferta de plazas de aparcamiento destinadas al
publico en general, en Benalméadena Pueblo, municipio ya consolidado, que
amortigte la demanda diaria de visitas en transporte privado que recibe el
municipio y su ayuntamiento. Se trata de un emplazamiento clave para
dicho cometido, ya que se encuentra en la principal puerta de entrada al
municipio en la avenida Juan Luis Peralta a escasos metros del

ayuntamiento y de sus calles mas emblematicas.

Para potenciar las dreas comerciales en la zona Y pos de la nueva poblacién
prevista se realiza un drea comercial en torno a la avenida Juan Luis

Peralta. Estas dreas se concretan en la ordenacién propuesta.

La planificacion propuesta, dentro de las posibilidades topogréficas de la
zona y del respeto al arbolado existente, persigue una vertebracion légica y
racional de las piezas a construir y por otro lado desarrolla el vial previsto

por el plan general que da acceso a las viviendas que lindan al noroeste,

Francisco Fernandez Ballesteros fernandezbalresteros@coamalaga es
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actualmente sin solucién debido en parte a que dichos terrenos pertenecen

a la parcela que nos atafie.
14 ’

Vial sin ejecutar proyectado en el PGOU.

Resefiar que en la intervencién propuesta prima el beneficio que supone
para dicho municipio el desarrollo de esta pieza urbana. Entendemos que
compatibilizar distintas actividades en un lugar estratégico del municipio,
creando complejidad y diversidad, supone entender y reconocer los modos
de la ciudad tradicional. Sumado a la creacién de un parking que esta
destinado al publico en general, la solucién al estrangulamiento del vial
noroeste, la cesion de una zona para equipamiento publico, la potenciacién
y preservacion de espacios libres (Jardines) y la obtencién de suelo para
viviendas protegidas; son sin lugar a dudas de enorme interés municipal y

social.

B) JUSTIFICACION DEL ARTicuLO 36.22. A)12 EN BASE A LAS MEJORAS
QUE SUPONE LA MODIFICACION RELATIVA AL BIENESTAR DE LA
POBLACION.

En la redaccién del presente documento hemos intentado ser escrupulosos
con el cumplimiento del articulado de la Ley de Ordenacién Urbanistica en
los aspectos que afectan a la presente Modificacion.

La Ley, al establecer en el articulo 36 el régimen de la innovacién de la
ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento, obliga a la

Francisco Fernandez Ballesteros farnandezballesteros@coamalaga.es
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justificacion de las mejoras que suponga la nueva ordenacién al bienestar
de la poblacién, en concreto, el articulo precisa:

" La nueva ordenacién deberd justificar expresa y concretamente las
mejoras que suponga para el bienestar de Ia poblacion y fundarse en el
mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica y de las
reglas y estandares de ordenacién regulados en esta Ley”.

Y sigue:

" ...las nuevas soluciones propuestas para infraestructuras, servicios y
dotaciones correspondientes a la ordenacién estructural habran de mejorar
Su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones basicas de la
ordenacion originaria, y deberdn cubrir y cumplir, con igual o mayor

eficacia, las necesidades y objetivos considerados en ésta.”

En el apartado I del presente documento justificabamos que aunque Ila
nueva ordenacion propuesta no altera la ordenacidn estructural
inicialmente establecida por el Plan, indirectamente la mejora en los

aspectos siguientes:

1. La Modificaciéon que se redacta impulsara el desarrollo de esta parcela
amurallada en la actualidad, mejorando y poniendo en valor un ambito

relevante del municipio.

2. La nueva ordenacién define un espacio de alta calidad ambiental y de
facil aprehension por el ciudadano, atendiendo a la cesion de la mayor
parte de las dreas verdes existentes, un jardin con distintas especies
arbéreas que potenciaréd los espacios Iidicos de esparcimiento, y la
creacion de un nuevo equipamiento. La obtencién de este jardin no sélo
protegera y conservara las diversas especies arbéreas existentes, sino que
las pondrd en valor y en relacién con el espacio publico, generando nuevas

relaciones urbanas.

3. La obtencién de suelo para la construccién de viviendas de proteccion

que posibilitara a una parte de la poblacién del municipio el acceso a una

Francisco Fernandez Ballesteros fernandezballesteros@coarmalaga.es
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vivienda de alta calidad con unos costos mds adaptados a sus
posibilidades.

4. Generar una gran oferta de plazas de aparcamiento destinada al publico
en general en Benalmadena Pueblo, municipio ya consolidado, que
amortigle la demanda diaria de visitas en transporte privado que recibe el
municipio y su ayuntamiento. Se trata de un emplazamiento clave para
dicho cometido, ya que se encuentra en la principal puerta de acceso al
municipio en la avenida Juan Luis Peralta Yy a escasos metros del
ayuntamiento y de sus calle mas emblematicas. Este aparcamiento consta
de 170 plazas de las que al menos noventa siendo de titularidad y
explotacion privada serdn destinadas al publico en general y otras once se
cederan al ayuntamiento con el caracter de bien de dominio publico para

uso o servicio publico.

5. Desarrollar la comunicacién tanto rodada como peatonal construyendo el
vial que fue proyectado en el plan general y no ha sido ejecutado,
probablemente por ser propiedad privada y dara servicio a los vecinos que

lindan al norte.

6. La nueva ordenacion, por dltimo, da respuesta a uno de los retos mas
dificiles con que se enfrenta el urbanismo actual: producir espacio urbano
(publico-colectivo) de calidad donde la ciudadania pueda identificarse y
apropiarlo, evitando las migraciones hacia los grandes centros comerciales
que vacian las calles de nuestras ciudades tradicionales. Entender que el
significado del espacio publico ha cambiado, que es nuestra
responsabilidad, ademds de la fria y necesaria justificacion de estandares,
ofrecer nuevas alternativas que ilusionen al ciudadano, permitiendo la

relacion y el intercambio.
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C) JUSTIFICACION DEL ARTIcULO 36.2.A)2° DE LA LOUA RELATIVA A LAS
MEDIDAS COMPENSATORIAS A INTRODUCIR EN EL AMBITO DE LA
MODIFICACION ENCAMINADAS AL MANTENIMIENTO DE LA PROPORCION Y
CALIDAD DE LAS DOTACIONES.

Al respecto del mencionado articulo la LOUA establece:

" Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo de un
terreno,..., deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para
mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcién ya

alcanzada entre unas y otro”,

1. NIVEL DOTACIONAL ALCANZADO

NIVEL DOTACIONAL ALCANZADO

NUCLEO EQUIPAMIENTO (M2) ZONA VERDE (M2) NUM. VIVIENDA S|  Z. VERDE/VIVIENDA EQUIP./VIV.

BENALMADENA PUEBLO 27118 39545 2634 15,01 10,30

EQUIPAMIENTO
ESCOLAR VARIOS
NUCLEO NUM. SUP.(M2) NUM. UP.(M2 VIVIENDAS ESCOLAR/VIVIENDA |VARIOS/ VIVIENDA
BENALMADENA PUEBLO 2 5672 18 21446 2634 2,15 8,15

Como ya hemos expuesto anteriormente los datos expuestos constituyen el
nivel dotacional dado en el contexto inmediato que corresponde a dos
areas de reparto fijadas en el plan general, proporcion que debera ser
mantenida, tal como se justifica, en virtud de lo establecido en el art.
36.2.22 de la LOUA.

La proporcién alcanzada es por tanto:

Areas libres 15,01 m2/vivienda
Equipamiento 10,30 m2/vivienda
Francisco Fernandez Ballesteros femandezbaflesteros@coamaiaga es
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2. INDICADORES DE LA NUEVA ORDENACION

Comparativa PGOU 2003 con la Ordenacién Propuesta.

PARAMETROS URBANISTICOS DIFERENCIAS
PGOU 2003 MODIFICACION

Nombre: AV HNO FRANCISCO 2 |AV HNO FRANCISCO 2

Identificacion:

Superficie (m2s): 3.622,40 3.622,40

Techo edificable (m2f): 144,00 (1) 3.622,40 3.478,40

Numero de viviendas: 2,00 (2) 27,00 25,00

Densidad (viv/Ha): 5,52 74,50 68,98

Edificabilidad uso residencial (m2/m2) 0,04 0,75 0,71

Edificabilidad Media (m2/m2) 0,04 1,00 0,96

Condiciones de Aprovechamiento:

Zona residencial:

Tipologia: VERDE PRIVADOYy C1 Pueblo

Superficie (m2s): 72,00 (1) 1.323,60 1.251,60

Techo edificable (m2f): 144,00 (1) 2.716,80 2.572,80

Edificabilidad Maxima (m2/m2): 2,00 2,05 0,05

Densidad Suelo / Vivienda (m2/viv): 36,00 49,00

Ocupacion:

Parcela Minima (m2s)

Altura Maxima (plantas): baja +1 baja +2

Comercial:

Techo edificable (m2t): 345,60 +560 905,60

Condiciones de Gestion:

Sistemas de actuacion:

Cesiones:

Espacios Libres Local (m2s): 826,90 826,90

Equipamientos (m2s): - 275,00 275,00

Viario (m2s): 538,00 538,00

Plazas de aparcamientos (uds): - 25,00 25,00

10% Aprov.  |Techo edi. Residencial(m2{): 271,68 271,68
N. viviendas - 2,72 2,72
Techo edi. Comercial(m2t): 90,56 90,56

Observaciones: Min. 30% VPO 8,00

(1)* 202m2 de edificabilidad residencial existente no contemplada en el PGOU de 2003.
(2)* Existe una vivienda mas, no contemplada en el PGOU de 2003.

Aclaracién sobre (2) Los 144 metros de techo edificable, a los que se les ha asignado un potencial de dos
viviendas corresponde a la calificacion C1 que el PGOU da a la esquina superior izquierda de la parcela. La
vivienda existente en el centro de la parcela con mas de 30 afos de antigiedad desaparece del PGOU DE
2003, existiendo en el PGOU de 1990.
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APROVECHAMIENTO OBJETIVO:

Superficie de la Unidad: 3622,40 m2 suelo
Superficie techo edificable residencial: 2716,80 m2 techo
Superficie techo edificable comercial: 905,60 m2 techo
Edificabilidad lucrativa 3622,40 m2 techo / 3622,40 m2suelo= 1
CESIONES:

a. Areas libres: 826,90 m2s, de las cuales:

existentes === [n?Zs --- m2/viv

De nueva creacién 826,90 m2s 33,08 m2/viv

b. Equipamientos: 275,00 m2s, de las cuales:
existentes ---m2s --- m2/viv
de nueva creacidén 275,00 m2s 11 m2/viv

C. Viario: 538,00 m2s, de las cuales:
existente --- m2s

de nueva creacién 538,00 m2s

d. Aparcamientos: aparcamientos, de las cuales:

existentes --- aparcamientos
de nueva creacion 14 plazas de aparcamiento en superficie
de nueva creacion 11 plazas de aparcamiento bajo superficie en

parking destinado al publico en general.

e. 10% Aprovechamiento Medio:
Techo edificable (m2t): 271,68 m2t
NUmero viviendas: 2,72 viv.

Techo comercial: 90,56 m2

DOTACIONES:

Areas libres de dominio y uso publico: 826,90 m2s
Equipamiento: 275,00 m2s
Total dotaciones (m2s): 1101,9 m2s

Plazas de aparcamiento: 14 plazas en superficie y 11 bajo superficie en

parking destinado al publico en general.
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ZONIFICACION
ZONIFICACION
Trama Parcelas  |Usos Superficies(m2)
Parciales  |Subtotales |Totales Cesiones
R-1 Residencial 1.251,60
R-2 Residencial 72,00 1.323,60 1.323,60
C-1 Comercial 345,60 345,60 345,60
EQ Equipamiento 275,00 275,00 275,00
ZVP.1 Zona verde 313,30
lzva Zona verde 228,50 228,50
V.2 Zona verde 598,40 1.140,20 1.415,20 598,40
Viales 538,00 538,00 538,00 538,00
TOTAL 1.639,90
SUPERFICIE TOTAL SECTOR: 3.622,40
L R1(p) Res. Protegide 300,00 300,00j
Aparc. Superficie 14
Aparc. Bajo superficie 11
Total aparcamientos 25

Las zonas comerciales sélo se desarrollan en planta baja.
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3. CESIONES GRATUITAS Y OBLIGATORIAS.

Como consecuencia de la ordenacion proyectada dentro de la presente
Modificacion, serdn gratuitas y obligatorias a favor del Excmo.

Ayuntamiento de Benalmédena, las cesiones relacionadas a continuacion.

- 10% Aprovechamiento Medio.

A través del correspondiente Proyecto de Compensacion, el cual fijard su
definitiva localizacién dentro del Sector, se cederd el suelo necesario para
contener el Aprovechamiento de cesién que corresponda segln la
legislacion vigente o, planedndose por parte de la entidad promotora, la
correspondiente sustitucién econdémica de acuerdo con los criterios

municipales.

Techo edificable residencial (m2t): 271,68 m2t
Numero viviendas: 2,72 viv.
Techo edificable comercial (m2t): 90,56 m2t

- Zona verde.

Serdn de cesion las parcelas ZV-1 y ZV-2 calificadas como de zona verde y
destinadas a parques, jardines, juegos y recreo de nifios, contabilizdndose
una superficie total de 826,90 m2s; con lo cual queda cubierta la reserva

minima.

- Zona escolar y S.I.P.S.

Sera de cesion la parcela de suelo para equipamiento escolar y servicios de
interés publico y social; localizada dentro de la parcela calificada de
equipamiento, con los usos relativos a tal fin, que cuenta con una
superficie de 275,00 m2s.

Sobre esta parcela, se determinara por parte del Ayuntamiento, el tipo de

uso para fines sociales de la Urbanizacion.
- Viales.

Se cederd la totalidad del suelo destinado a los viales dentro del ambito de
actuacion, alcanzando un total de 538,00 m2 de superficie.
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- Sistemas generales.
Se cedera la totalidad del suelo destinado a Sistema General
correspondiente incluida en la zona verde y que alcanza un total de 300,00

m2 de superficie.

-Aparcamientos.
Se cederan once plazas de aparcamiento en el interior del edificio con el

caracter de bien de dominio publico para uso o servicio publico.

4. CARGAS URBANISTICAS

Como consecuencia de la ordenacién proyectada dentro de la presente
Modificacion, la propiedad ASBEN INVER S.L. se compromete a la ejecucion
del vial norte completo y al acondicionamiento de las zonas verdes publicas
de acuerdo con los criterios que fije la seccion de medio ambiente en
cuanto a eliminacion y/o traslado de especies conforme al informe emitido
el 14 de octubre de 2006.

D) JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA CONFORME A LA LOUA.
- Articulo 17 de la LOUA.

El articulo establece los estandares de ordenacion y las reservas

dotacionales.

En el apartado 19, del punto 1, del articulo 17 de la LOUA, se delimita la
densidad para uso caracteristico residencial a 75 viviendas por hectarea;
aunque en el ambito donde se encuentra nuestro sector (Zona 1: Casco
Benalmadena pueblo) tiene una densidad de 98,54 viviendas por hectarea,
a tenor del estudio realizado; la propuesta no supera la densidad de 75
viviendas por hectdrea, sin superar las 250 viviendas (unidad elemental
seguln el Reglamento de Planeamiento).

En cuanto al uso caracteristico residencial la edificabilidad, en el mismo

apartado 19, se indica que no podra ser superior a 1,00 metro cuadrado
de techo por metro cuadrado de suelo; aunque el ambito donde se
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encuentra nuestro sector a tenor del estudio realizado (Zona 1: Casco
Benalmadena pueblo) tiene una densidad de 1,03 metro cuadrado de techo
por metro cuadrado de suelo, y en nuestra propuesta la edificabilidad
caracteristica residencial no supera el 1,00 m2t/m2s.

- Densidad uso caracteristico residencial segun art. 17.1).10:
Ambito del sector: 92,88 viv/Ha x 0,3622 Ha = 33,64 viv.
Propuesta: 74,55 viv/Ha x 0,3622 Ha = 27,00 viv.

- Edificabilidad uso caracteristico residencial segin art. 17.1).10:
Ambito del sector: 1,03 m2t/m2s x 3622,40 m2s = 3731,07 m2t
Propuesta 1,00 m2t/m2s x 3622,40 m2s = 3622,4 m2t

En el apartado 29, del punto 1, del articulo 17 de la LOUA, en suelo con uso
caracteristico residencial, entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por
cada 100 metros de techo edificable con uso residencial, de los cuales
entre 18 y 21 metros cuadrados (nunca menos del 10% de la superficie del
sector seran destinados a parques y jardines), ademdas de entre 05yl
plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo
edificable.

- Suelo dotacional (30-55 m2s/100 m2tr):
Minimo (30 m2s/100 m2tr x 2572,8 m2tr): 771,84 m2s
Propuesta (32,08 m2s/100 m2tr x 2572,8 m2tr): 801,90 m2s

- Suelo destinado a parques y jardines (18-21 m2s/100 m2tr):
Minimo (18 m2s/100 m2tr x 2572,8 m2tr): 463,10 m2s
Propuesta (20,48 m2s/100 m2tr x 2572,8 m2tr): 526,90 m2s

- Suelo minimo destinado a parques y jardines (10% de la superficie del
sector):

Minimo (10% x 3622,40m2s): 362,24 m2s

Propuesta (20,48 m2s/100 m2tr x 2572,8 m2tr): 526,90 m2s

- Plazas de aparcamiento publico (0,5-1 plaza/100 m2t):
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Minimo (0,5 plaza/100 m2t x 2572,8 m2t): 12,86 plazas
Propuesta (1 plaza/100 m2t x 2572,8 m2t): 25 plazas

- Articulo 10 de la LOUA.

El articulo establece en su apartado 1. A) c) que los sistemas generales
constituidos por la red basica de reservas de terrenos y construcciones de
destino dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia del
desarrollo urbanistico y garanticen la calidad y funcionalidad de los
principales espacios de uso colectivo; como minimo deberan comprender

las reservas precisas para:

- Parques, jardines y espacios libres publicos en proporcion adecuada a las
necesidades sociales actuales y previsibles, que deben respetar un
estdndar minimo entre 5 y 10 metros cuadrados por habitante, a
determinar reglamentariamente segin las caracteristicas del municipio.
Para la obtencion de dichas reservas calculamos el incremento de poblacion
en la Modificacion propuesta, teniendo en cuenta el coeficiente de 2,4
habitantes por vivienda, aplicable para el crecimiento poblacional derivado
de las viviendas, segin Orden de 29 de septiembre de 2.008 de la
Consejeria de Vivienda de la Junta de Andalucia.

El incremento poblacional se estima sobre 25 viviendas; ya que, el ambito
de la actuacién cuenta en el PGOU con 2 viviendas; por lo que, la reserva
minima (5m2s/hab):

Sistemas Generales

Minimo (5 m2s/hab x 2,4 hab/viv x 25 viv): 300,00 m2s

Por lo tanto, la suma de las reservas minimas para parques, jardines vy

espacios libres publicos previstos en el articulo 10 y 17 de la LOUA

asciende a:
Minimo (5 m2s/hab x 2,4 hab/viv x 25viv): 300.00 m2s Art. 10
Minimo (19 m2s/100 m2tr x 2572,8_m2tr): 488,83 m2s Art. 17

Total suelo reserva: 788,83 m2s
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Reserva de suelo propuesta: 826,9 m2s

Por lo expuesto anteriormente, se justifica que la Modificaciéon

propuesta se mantiene por debajo de los estandares de ordenaCi(’p}h,;, a o
en cuanto a edificabilidad y densidad; y supera las reservas

minimas dotacionales previstas en la LOUA.

E) JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA SEGUN REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO.

Conforme a la disposicién transitoria novena de la LOUA, la legislacidn
aplicable con caracter supletorio mientras no se produzca su
desplazamiento por el desarrollo reglamentario a que se refiere la
disposicion final Unica, seguird aplicindose en la Comunidad Auténoma de
Andalucia, de forma supletoria y en lo que sea compatible con la presente
Ley y otras disposiciones vigentes, las siguientes:

a) Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento.

Por lo que es de aplicacion el Reglamento de Planeamiento en su articulo
10 sobre moédulos minimos de reserva para dotaciones en el desarrollo de

suelos residenciales atendiendo al cuadro anejo.

ARTICULO 10
MODULOS MINIMOS DE RESERVA PARA DOTACIONES EN SUELO RESIDENCIAL
SISTEMA ESPACIOS LIBRES DE CENTROS DOCENTES SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL | PLAZAS DE
DOMINIO Y USO PUBLICO APARCA
UNIDADES DE VIVIENDAS Jardines | Areas de juegoy | Preescolar [g g g B.u.p | Parque | Equipamiento | Equipamiento | MIENTOS
recreo de nifios | guarderia deportivo | comercial social
m’ suelo/vivienda m’ eonstruide/vivienda Niimero/my
edificacién
Unidad elemental (1) 15 3 - 10 - - 2 2 1
Unidad basica (2) 15 3 2 10 6 1 3 1
Unidad integrada (3) 15 6 2 10 6 2 4 1
Conjuntos entre 1.000 y 2.000 viv. (4) 15 6 2 10 8 N 6 e
Conjuntos entre 2.000 y 5.000 viv. (5) 15 6 2 10 El 8 4 6 1
Se mamgndié\n como modulos minimos de reserva de Plan Parcial los asignados a conjuntos comprendidos entre
A i " . 2.000 y 5.000 viviendas. La reserva de dotaciones cuya necesidad sea generada por superarse en la ordenacion del
Conjuntos superiores a 5.000 viv. (6) |50 Parcial la cifra de 5.000 viviendas, estara definida tanto en cuantia como en localizacién en el planeamiento de|
rango superior, teniendo el cardcter de equipamiento propio de éste.

(1) ELPlan Parcial propondra el uso concreto de las reservas para Centros docentes y para servicios de interés publico y social

(2} El Plan Parcial propondra los usos concretos de (a reserva de interés pablico y social

(3)  ElLPlan Parcial propondra los usos concretos de reserva de equipamiento social, distinguiendo, al menos, usos sanitarios y administrativos

(4)  El Plan Parcial propondra los usos concretos de reserva de equipamiento social, distinguiendo, al menos, uses sanitarios y administrativos.

(5)  ElL Plan Parcial propondra los usos concretos de reserva de equipamiento social, distinguiendo, al menos, usos religiosos, sanitarios, asistenciales,
administrativos, culturales, recreativos y club de ancianos.

El articulo 9 del Reglamento de Planeamiento define a los efectos de fijar la
adecuada graduacion en la previsién de las dotaciones necesarias en suelo

residencial, las unidades de viviendas a las que corresponde un orden
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creciente en el grado de complejidad de su equipamiento. Dado que la
propuesta fija en 250 viviendas el nimero maximo de viviendas se trataria

segun el articulo de “"unidad elemental”.

Siguiendo el cuadro del articulo 10:

Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.

- Jardines.
Modulo minimo (15 m2s/viv x 25viv): 375,00 m2s

- Areas de juegos y recreo de nifios.
Mdédulo minimo (3 m2s/viv x 25viv): 75 m2s

Total suelo reserva: 450 m2s

Coincidente y justificado en el articulo 17 de la LOUA la modificacién

propuesta.

Centros docentes.

= E.G.B.
Mddulo minimo (10 m2s/viv x 25viv): 250,00 m2s

Servicios de interés publico y social (S.1.P.S.).

- Equipamiento comercial.
Mdédulo minimo (2 m2c/viv x 25viv): 50,00 m2c (1)

- Equipamiento social.
Mo6dulo minimo (2 m2c¢/viv x 25 viv): 50,00 m2c (1)

Total superficie construida: 100,00 m2c

(1) Estas reservas se entienden en metros cuadrados de edificacién.
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La propuesta reserva una superficie de suelo de equipamiento de 275 m2
donde se incluye la reserva de suelo para centro docente y para los
servicios de interés publico y social. Ademas, la propuesta contempla, para
aumentar la reserva dotacional en equipamiento comercial del sector; la
creacion de 905,6 m2. Con lo cual la propuesta cubre sobradamente la

reserva exigida.

Plazas de aparcamiento.

La dotaciébn minima para plazas de aparcamiento requeridas por el
Reglamento de Planeamiento es de 1 plaza cada 100 m2 de edificacion,
equivalente a:

Minimo (1 plaza/100 m2t x 25,72 m2t): 25 plazas

Propuesta (1 plaza/100 m2t x 2572 m2t): 25 plazas

Para la obtencién de los objetivos en esta Modificacién se proponen catorce
plazas en superficie y otras once plazas bajo superficie en el parking

destinado al publico en general.

La ordenacién propuesta coherente con lo existente en el entorno nos lleva
a mantener las especies arbdreas existentes y a realizar edificaciones de
poca altura (baja+2) con lo que el suelo edificable ocupa mayor extension,
que junto con las caracteristicas topograficas del sector no permite la
realizacion de mas viales donde poder realizar méas plazas de aparcamiento

en superficie.

Resaltar que el nimero minimo de plazas de aparcamiento establecido en
el articulo 17.1.20)a) de la LOUA se cumple como se ha justificado en el
apartado d) anterior.

Por todo lo expuesto, se justifica que la Modificacion propuesta cumple con

las exigencias establecidas en la LOUA y en el Reglamento de

Planeamiento.
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- Relacion de suelo dotacional sobre la superficie edificable

residencial:

Con estos parametros no solamente mantenemos, sino que aumentamos el

nivel dotacional establecido por el vigente Plan en Benalmadena-Capital.

F) CONDICIONES URBANISTICAS DE LA UNIDAD DE EJECUCION
MODIFICADA.

La ejecucion del planeamiento urbanistico se realiza mediante la creacion
de una unidad de ejecucién que se denomina UE-132 “"LOS CASTILLEJOS”,

cuya ficha se expone a continuacion.
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Plan General de Ordenacién Urbanistica
Benalmadena

od 3 :
UNIDADES DE EJECUCION

Identificacién

Nombre: UE- 132 “LOS CASTILLEJOS”

Identificacion:

Superficie total (m?): 3622,4 Techo edificable total (m%/c): 3622,4

Numero de viviendas: 27 Edificabilidad media (m%/m?): 1

Condiciones de Aprovechamiento
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Zona Pueblo P01
Superficie (m?): 1293,5  N° Maximo Viviendas: 17
Superficie para ED (m2): Ocupacion:
Techo edificable (m?): 2706,4 Parcela Minima (m?):
Edificabilidad Maxima (m?m?): 21 Altura Maxima: 3
Densidad suelo/vivienda (m2/viv): 781 Usos: Residencial y
Comercial p. b.
Zona  Pueblo Po11
Superficie (m?) 300 N°Méximo Viviendas: 8
Superficie para ED (m2); Ocupacion:
Techo edificable (m?): 772 Parcela Minima (m?:
Edificabilidad Méxima (m%/m?): 257  Altura Méaxima: 3
Densidad suelofvivienda (m*fviv) 378 lUses Viv. protegida
Zona C1
Superficie (m?); 72 N°Maéaximo Viviendas: 2
Superficie para ED (m2); Ocupacion:
Techo edificable (m?): 144 Parcela Minima (m?):
Edificabilidad Méaxima (m?fm?): 2 Altura Méxima: 2
Densidad suelofvivienda (m3viv): 36 Usos: Residencial
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Condiciones de Gestidon

Sistema de Actuacion: Compesacién
Estudio de Detalle

Proyecto de Parcelacion:

Proyecto de Urbanizacion: Obligatorio

Conservacion:

Urbanizacion

Nueva: O

Subsanacién Deficiencias:  []

Observaciones: Carga: Ejecucion del vial norte completo.

Cesiones

Tipo Superficie (mz)
Deportivo

Social

Religioso

Infraestructura

Turistico

Varios 275,00
Cultural

Educativo

Administrativo

Sanitario

Espacios Libres G 300,00
Espacios Libres L 526,90
Viario 538,00
Total Cesiones: 1639,90
10 % Aprov. Medio: 362,24

Observaciones:

Cedido Fecha Cesion Observaciones

O

LB O EBRa00n oo

O

Viviendas: 2,72

UE-
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III.2 NUEVAS DETERMINACIONES URBANISTICAS RELATIVAS A LA
ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA. ORDENANZAS.

Las presentes determinaciones tienen por objeto establecer la ordenacion
detallada del ambito de la Modificacion, el trazado de la trama urbana, los
espacios publicos y dotaciones comunitarias, determinando los usos
pormenorizados y las ordenanzas de la edificacién para legitimar la
actividad de ejecucién sin necesidad de planeamiento de desarrollo. El
trazado de la trama urbana se concreta en los planos de ordenacion

correspondientes asi como la pormenorizacion de usos.

Los esquemas de los servicios urbanisticos proyectados deberan ser objeto
de adecuado desarrollo y definicion en el Proyecto de Urbanizacion que
habra de redactarse como consecuencia de este documento. Los esquemas
que se proponen, contemplan las infraestructuras actuales y respetan las
previsiones futuras con objeto de favorecer la mejor integracion a las redes
municipales con las previsiones planteadas para el futuro desarrollo urbano

en proyecto.

II1.2.1 DETERMINACIONES GENERALES DE LA UNIDAD UE-132
“LOS CASTILLEJOS”

En base a las consideraciones expuestas en los apartados anteriores se

establecen las siguientes determinaciones de caracter general:

e Superficie del Sector. 3622,40 m2.

e Uso caracteristico. Residencial.

* Edificabilidad maxima 3622,40 m2t= 1 m2t/m2s

» Nimero maximo viviendas 75 viviendas/Ha (27viviendas)

* Sistema de Actuacién. Compensacion.

* Tipo edificatorio. Pueblo y C1

* Superficie minima parcela. Especificada en planos segun uso
* Planeamiento de Desarrollo No necesita

e Aparcamientos en via publica Si

e Superficie de viario 538,00 m2s
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- Objetivos y Criterios de Ordenacién.

Operacion urbanistica que se inserta dentro de la estrategia de actuacion
articulada desde la Corporaciéon Municipal para impulsar el desarrollo
urbanistico del sector con prioridad en la dotacién de equipamientos y
areas libres, obtencién de suelo para construccién de viviendas protegidas

y aumento de edificabilidad lucrativa.

Algunos criterios de ordenacién de caracter vinculante:

- Resolver adecuadamente la continuidad de la trama urbana colindante.

- Generar un sistema de espacios parcelados adecuado a la tipologia y usos
a implantar.

- Garantizar la adecuada accesibilidad a la zona y a las diferentes piezas
generadas.

- Generar un sistema de Espacios y Areas Libres que garantice y preserven

los valores naturales existentes.

- Condiciones de las Redes Infraestructurales.

Red de Abastecimiento.

El objeto de la red de abastecimiento es asegurar al sector el suministro de
agua potable para el consumo urbano y los hidrantes de incendio
necesarios para garantizar una eficaz proteccién contra incendios dando
cumplimiento a la normativa vigente, asi como a las exigencias técnicas de
la compafiia suministradora.

Los criterios basicos de partida para el disefio de la red son.

Garantizar una dotacién suficiente a las necesidades previstas. La
dotacion de calculo a considerar en el Proyecto de Urbanizacién
correspondiente, serd de 20 m3/dia segun la dotacién de caudales prevista

por el P.E.D.1.G de Benalmadena.
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Red de Saneamiento.

El objeto de la Red de Saneamiento es dotar al drea de un sistema de
evacuacion de vertidos que asegure su correcto funcionamiento. Para ello
los criterios basicos de partida a tener en cuenta en la red de alcantarillado
a proyectar son los siguientes.

 Garantizar una evacuacién adecuada en las condiciones previstas.

* Evacuar eficazmente los distintos tipos de aguas sin que las
conducciones interfieran en las propiedades privadas.

* Garantizar la impermeabilidad de los distintos componentes de la red
que evite la posibilidad de fugas, especialmente por las juntas o las
uniones, la hermeticidad o estanqueidad de la red, evitando la
contaminacion del terreno y de las aguas fredticas.

* Evacuacion rapida sin estancamientos de las aguas usadas, en el
tiempo mas corto posible, y que sea compatible con la velocidad
maxima admisible.

* La accesibilidad a las distintas partes de la red, permitiendo una
adecuada limpieza de todos sus elementos, asi como posibilitar las
reparaciones o reposiciones que fueran necesarias.

* Se proyectara un sistema separativo de la red de pluviales y fecales
teniendo en cuenta lo previsto en el Plan Especial de Infraestructuras
Generales de Benalmadena.

* En el caso de una red exclusiva de aguas pluviales se debera asegurar
que éstas reciban Gnicamente las aguas procedentes de la lluvia, riego
y deshielo.

e Para el calculo de la instalacién, se tomard la misma dotacién
considerada para el abastecimiento de agua. El proyecto de
Urbanizacién considerara todos los célculos y caracteristicas de la
instalacion, contemplando lo siguiente:

¢ Se dispondran pozos de registro visitables en todos los

cambios de direccion o rasante, y en alineaciones rectas

o distancias no superiores a 50 mts.

e Las conducciones de saneamiento, seran en su totalidad

de hormigén centrifugado para cualquier didmetro.

e La seccion minima a emplear serd de 40 cms.
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Red de Energia Eléctrica.

El mayor condicionante respondera a la necesidad de suministrar, en las
debidas condiciones de seguridad la energia eléctrica segln los preceptos
reglamentarios en cuanto a variaciones y caidas de tensién se refiere. La
disposicién de las lineas serd siempre de tipo subterraneo, tanto en media
como en baja tension. En ambos escalones de tension los tendidos se
realizaran dentro de tubos enterrados con las arquetas de registro
necesarias. Ademas ello se realizard de forma que, no sdlo el suministro
Séa permanente sino también que se prevean servicios de socorro en el
caso de eventuales averias. La proteccién respecto a una posible
sobrecarga de las lineas se realizarg por medio de cortocircuitos fusibles
situados en los centros de transformacion. Se cuidard especialmente la
toma de tierra en los distintos puntos criticos de las redes. Las lineas de
baja tensién también adoptardn electrodos de toma de tierra en hierro sin
galvanizar, poniéndose también a tierra el conductor de neutro, tanto en
las proximidades de los centros de transformacién, como a lo largo de la

red.

Las caracteristicas de la energia responderan a una distribucion en trifasica
a cuatro hilos y 220/380 V y en utilizacion, en monofasica a 220 v y en
trifdsica a 380 V.

Red de telefonia y telecomunicaciones.

La instalacion se disefiara de acuerdo con los Servicios Técnicos de
Ingenieria de la Compafiia Telefénica teniendo en cuenta sus Normas y se
dotara de las arquetas de registro necesarias, siendo la red totalmente

subterrdnea y ejecutada conjuntamente con el resto de obras de

Infraestructura.
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Se disefiard una red de canalizaciones subterraneas y de elementos a ella
asociados. Desde la red existente y mediante canalizaciones de PVC
normalizadas y arquetas tipo D, H o M; se distribuye a todo el sector.

Las canalizaciones discurriran bajo los acerados en tubos rigidos de PVC de
didmetros suficientes insertos en prismas de hormigén H-150. La
profundidad minima de la cara superior del prisma de hormigén respecto a
la rasante terminada serd de 45 cm bajo los acerados y 60 cm en los

cruces de calzadas.

La zona telefénica de la localidad, a través de su Unidad Provincial de
Ingenieria prestara todo el asesoramiento necesario para el célculo y

puesta en obra de la instalacidn.

Otros servicios.

El Proyecto de Urbanizacién deberd definir las redes de otros posibles
servicios conforme a las normas y criterios de las compaiiias
suministradoras, asi como a la Normativa existente al respecto. En este
sentido, se atenderd a los convenios existentes con las diversas compaiiias
de suministros y servicios, como Gas Andalucia; asi como a la Red de agua

no potable reciclada para riego.

De esta forma entendemos que en el orden infraestructural, queda definido

el funcionamiento de la futura ordenacion.

Francisco Fernandez Ballesteros fernarwdezbafiesteros@coamaraga es

Estudiode Arquitectura y Urbanismo C/ Sénchez Pastor n°3, 2° 3, 29015 Mélaga tif: 600359489

ASBEN INVER S.L.

Pag. 47 de 84

FERNANDEZ BALLESTEROS, FRANCISCO

08/05/2012 - N°Expe. 2011/000820/002

&VISADO ESTATUTARIO

MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU

296389 - BENALMADENA

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA



II1.2.2 ORDENANZAS.

Se describen a continuacién, las Ordenanzas Reguladoras de la edificacién
que seran de aplicacién a los terrenos ordenados, en base a las
especificaciones del Documento de Revision del Plan General de Ordenacion

Urbana de Benalmdadena.

II1.2.2.1 Generalidades.

1.- Objeto.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras tienen por objeto restablecer las
condiciones minimas que deben regular el proceso de edificacion,
garantizando la posibilidad de que ésta se lleve a cabo de forma ordenada
y armoénica, en consecuencia con las determinaciones del presente
documento, siendo de aplicacién a Cuantos actos de edificacién se realicen

a partir de la fecha de su aprobacién por la Administracién actuante.

2.- Ambito de aplicacién.

El dmbito territorial de aplicaciéon de las presentes ordenanzas se
circunscribe a la unidad UE-132 "LOS CASTILLEJOS” dentro del término
municipal de Benalmddena.

3.- Contenido.

Las presentes Ordenanzas reguladoras desarrollan de forma especifica, las

determinaciones del P.G.0.U. de Benalmadena, regulando las condiciones y
usos del suelo, asi como los actos relacionados con ellos que, a su vez,
deberdn estar sujetos a licencias, conforme al Reglamento de Disciplina

Urbanistica.

4.- Articulado.

Las condiciones o normas a que habran de ajustarse los actos relacionados
con la edificacién, se articulan en las presentes ordenanzas a través de los
siguientes apartados:

1 .- Régimen Urbanistico del suelo.

2.- Ordenanzas Generales de Edificacion.

3.- Ordenanzas Particulares de cada zona.
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II1.2.2.2.- Régimen urbanistico del suelo.

1.- Generalidades.

Las presentes Ordenanzas regulan las actuaciones urbanisticas y
edificatorias de la denominada Unidad de Ejecucién UE-132 “LOS
CASTILLEJOS” del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Benalmadena,
siendo de aplicacién a éste suelo a partir de la aprobacién definitiva de la
presente Modificacidn.

Cualquier duda, contradicciéon o interpretacion a que diese lugar Ia
aplicacion de estas normas, deberd resolverse por aplicaciéon de las
estipulaciones de la actual Ley del suelo y demas Reglamentos que la
desarrollan, asi como por las disposiciones de Plan General de Ordenacion

de Benalmadena.

2.- Zonificacion.
La Modificacién prevé la siguientes zonas, a cada una de las cuales le
corresponde una ordenanza especifica univocamente definidas en el
capitulo de Ordenanzas
Particulares de las zonas:

- Zona Residencial Plurifamiliar.
- Zona Comercial (1).

- Zona Verde.

- Zona de equipamiento (2).

- Viales.

(1) La zona comercial creada se encuentra dentro de las parcelas
residenciales como uso compatible que podrd ser desarrollado en planta
baja y ocupando Unicamente la zona rayada definida en el plano de
Zonificacion.

(2) Dada la escasa entidad de las dotaciones docente, comercial y social;

éstas se han incluido unificindolas en la parcela de equipamiento EG®.
3.- Sistema de actuacién.

El sistema de Actuacion adoptado para el nuevo sector creado mediante la

presente modificacion es el de compensacion.
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4.- Propiedad de conservacién de los terrenos.

Los terrenos ordenados, son originariamente de un unico duefio, resefiado
en la Memoria Informativa del presente documento, y corren de su cargo
todos los costos derivados de la finca, que una vez calificado el suelo y
realizadas las obras de infraestructura, los servicios urbanisticos y
especiales de uso comdn, reflejado en las condiciones de las redes

infraestructurales, seradn de propiedad y conservados tal Yy como se indican:

- Red viaria.

Toda la superficie de terreno ocupada por los viales, serd cedida obligatoria
Yy gratuitamente al Ayuntamiento de Benalmadena, debiendo ser
conservados por la propiedad o comunidad de propietarios hasta el

momento de su recepcién por el ayuntamiento de Benalmadena.

- Aparcamientos.

Las once plazas de aparcamiento cedidas con caracter de bien de dominio
publico para uso o servicio publico seran conservadas por la propiedad o
comunidad de propietarios hasta el momento de su recepcién por el

ayuntamiento de Benalmadena.

- Red de aguas.

Se abastecera de la red general ya existente.

- Red de saneamiento.

La red de saneamiento se conectara a la infraestructura existente.

- Red de electrificacion.
Se realizara la conexién general de esta red con la linea ya existente de

A.T. propiedad de la Cia. Sevillana de Electricidad, S.A.
- Red de Telefonia.

La propiedad, realizard tanto la conexién con la red general de Teléfonos,

como a la red de distribucién general.
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DETERMINACIONES PROPIAS DEL SUELO URBANO
Capitulo I. Asignacién de usos y tipologias y niveles de intensidad

correspondientes a las diferentes zonas.

Articulo 96.- ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE ZONAS DE
EDIFICACION PRIVADA EN SUELO URBANO.

1. estas ordenanzas sirven a los siguientes efectos:

1.1. Establecen las condiciones a cumplir por las edificaciones de nueva
planta o por la reforma de las existentes en cuanto a su proyecto y a su
ejecucion, para poder obtener la oportuna licencia municipal de obras y la
posterior licencia de 12 ocupacidn.

1.2. Sirven para determinar la clasificacién de algunas construcciones
existentes como "fuera de ordenacién” o "fuera de ordenanza", segln las
normas art. 10.

1.3. Establecen una pauta y unos criterios para la redaccion de las nuevas
ordenanzas, a incluir en los planes parciales o especiales que se estudien y
tramiten en desarrollo de este plan general.

2. Estas ordenanzas se establecen en forma abreviada y sintética en las 6
fichas que siguen, una para cada una de las zonas de edificacién privada
establecidas en el suelo urbano correspondientes a las principales
tipologias urbanas que se describen en Ila memoria. En cada ficha se
encuentran mediante doble entrada las caracteristicas de uso, de proyecto,
de densidad, y las geomeétricas, exigibles para cada una de las subzonas en
que se divide cada zona, las cuales se distinguen por subindices. Estas
subzonas por su variedad de caracteristicas permiten recoger la diversidad
de origen y de circunstancias de las diferentes porciones del suelo urbano.
concretamente todas las que lleven subindice 1 coinciden en diferir en
determinadas caracteristicas geométricas, que en lugar de quedar
determinadas en la ficha que sigue, lo estan en las otras fichas
correspondientes a la siguiente norma (anexo a las normas, unidades de

ejecucion), relativa a las unidades de ejecucion.
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Articulo 97 a 125.- FICHAS CORRESPONDIENTES A LAS DISTINTAS
ZONAS.

f.1. Zona unifamiliar.

f.2. Zona de casco.

f.3. Zona de extensién de casco en manzana o bloque.

f.4. Zona de bloques exentos en ordenacién abierta.

f.5. Zona de pueblo mediterréneo.

f.6. Zona industrial y/o comercial.

Capitulo II. Ordenanzas de uso.

Seccion 12, Generalidades.

Articulo 126.- Clasificacién y contenido de los usos.

A los efectos de este Plan los usos asignados al suelo urbano se clasifican
en:

1. Por su vinculacién a la calificacién del suelo:

a) Que supongan necesariamente edificacion.

b) Que no la supongan necesariamente.

¢) Que supongan prohibicién de edificacion.

2. Por su naturaleza:
a) Publico. Disfrute y dominio de cardcter publico.
b) Privado. Disfrute y dominio de cardcter privado.

c) Colectivo. Disfrute publico y dominio privado.

3. Por su funcién:
a) Vivienda. gl
b) Industrial.

c) Comercial y similares. %

Seccion 22.- Ordenanzas de edificacién.

Articulo 127.- Solar edificable.

1. Segln las caracteristicas de la zona, se aplica uno de los dos criterios
siguientes:

1.1. Parcela minima indicada en la ordenanza particular.
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1.2. Condiciones de solar edificable, que salvo especificaciones de las
ordenanzas particulares, seran las siguientes:

a) Longitud minima de fachada: 5,50 m

b) Fondo minimo de parcela: 7,00 m

c) Diametro minimo del circulo inscribible: 4,00 m

d) Superficie minima: 40,00 m2.

2. En todos los casos podrén edificarse solares que no cumplan las

anteriores condiciones, cuando estén edificados los colindantes.

Articulo 128.- Alineaciones y retranqueos.

1. En las edificaciones correspondientes a las zonas cuyas ordenanzas
particulares obliguen a alineacién a vial, la linea de sus fachadas coincidira
necesariamente con la alineacion reflejada en los planos correspondientes

de los que componen la documentacién de este plan general.

2. Posteriormente, durante la vigencia del plan, el ayuntamiento podra
redactar planos a escala suficiente en los que se definan con mayor
precision las alineaciones en suelo urbano que se sefalan en este plan

general.

3. No obstante la obligacién citada en este articulo en el apartado -
podran autorizarse retranqueos respecto de la alineacién obligatoria
cuando no se ocasione la aparicion de medianerias vistas, o la aparicién de
patios de servicio propios o ajenos, exigiéndose compromiso notarial con
los propietarios de los predios colindantes, cuando por no estar construidos
sea procedente. Los espacios libres resultantes deberan dedicarse
Unicamente a espacios verdes, de circulacién, estacionamiento de

vehiculos, terrazas o cualquier uso similar que no implique edificacion.

4. En todos los casos se admiten patios abiertos a fachada, segln lo

regulado en el articulo 134, apartado 2.

5. Las demas zonas de alineacién no obligatoria se regirdn por sus

ordenanzas especificas.
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Articulo 129.- Profundidad edificable.

1. Es un parametro propio de las zonas con alineacién obligatoria, que
regula la distancia méaxima medida perpendicularmente, entre la alineacién
oficial y la linea de fachada posterior del edificio, y que se sefiala en 'la

ordenanza particular correspondiente.

2. En el resto de las zonas la profundidad edificable quedara determinada
por las restantes condiciones de la edificacion, en particular en el caso de
la edificacién escalonada, la profundidad maxima de la edificacion sera la

regulada por el articulo 133.3.f.

Articulo 130.- Separacién a linderos.

1. En las ordenanzas particulares de cada zona se indica la separacion
minima que se exige entre la edificacién y el limite de la parcela,
diferenciandose entre linderos publicos y privados, y en su caso,
definiéndose la separacidn minima entre varios cuerpos de edificacion

dentro de cada parcela.

2. La separacion a linderos, fijada en las ordenanzas, se contabiliza a partir
del borde de los cuerpos volados, con excepcion de aquellos vuelos que no
sobresalgan mas de 60cms. del paramento de la fachada.

3. La separacioén a linderos afecta del mismo modo que a la planta baja a
los sotanos semienterrados, no siendo de aplicacién para los sétanos

completamente enterrados.

4. En el caso de terrenos en pendiente, la separacion a linderos se contara
en funcion de la altura edificada sobre cada plano de rasante, no
contabilizando a tal efecto, la altura de la linea correspondiente al paso
entre 2 planos de rasante (ver norma art. 188.3.b.2).

5. En el caso de terrenos en pendiente ascendente desde la calle, y para el
uso de vivienda tipo a), se permite adosar a lindero publico una edificacién
destinada exclusivamente al garaje obligatorio exigido por este plan

general para este tipo de viviendas.
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Articulo 131.- Ocupacién.

1. Es el parametro que define la superficie bruta edificable de cada planta
del edificio en proporcién con la superficie de la parcela. Es variable para
cada zona y se define en % en las ordenanzas particulares respectivas. En
los casos en que dichas ordenanzas no sefialen expresamente este
parametro la ocupacién quedard definida por las demds condiciones.
Cuando la ordenanza particular indique un % de ocupacién sin detallar a
que plantas se refiere, se entenderd que deber3 cumplirse en

odas las plantas del edificio.

2. Se considera superficie computable a efectos de ocupacion, toda aquella
superficie edificada (abierta o cerrada, volada o no) cubierta por la planta

inmediatamente superior.

3. Los sétanos semienterrados quedardn afectados por el mismo limite de
ocupacion maxima que el indicado para la planta baja, no asi los sétanos
completos, que salvo especificaciones de las ordenanzas particulares,

podran ser de libre ocupacion.

Articulo 132.- Edificabilidad.

1. Es el parametro que define el maximo 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 e
m3/m2 = e m2/m2 x 3.

2. En las zonas cuyas ordenanzas especificas no definan el coeficiente de
edificabilidad, el aprovechamiento volumétrico quedara definido por las

restantes condiciones.
3. En los sectores de planeamiento o unidades de ejecucion, delimitados en

el plan, que requieren ordenacién previa a la edificacion, el coeficiente de

edificabilidad se aplicara sobre la superficie bruta del sector a ordenar.
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4. Para el cdmputo de la edificabilidad se tendrén en cuenta las siguientes

normas:

a) Se considera superficie de techo edificable, o superficie construida, la
suma de todas las superficies edificadas cubiertas, correspondientes a
edificaciones principales, edificaciones existentes, pabellones auxiliares,
etc, con excepcion de las superficies de las plazas de aparcamiento

obligatorio impuestas por este plan general.

b) Computan en cada planta las proyecciones de los huecos de ventilacion,

ascensor, escaleras, bajantes, etc.

c) No computan aquellas dreas edificadas correspondientes a una altura

libre inferior a 1,50m.

d) Computo de porches, terrazas y plantas diafanas:

- los porches y terrazas cubiertos totalmente, contabilizaran al 50% de
superficie si estdn cerrados por tres de sus lados, y no se contabilizardn en
los demas casos, siempre y cuando los mismos estén vinculados a algunas
dependencias vivideras de la vivienda, pudiendo tener los mismos un fondo
maximo de 3m., el exceso de fondo sobre este parametro se contabilizara
a efectos de edificabilidad el 100%.

- las plantas diafanas se consideraran como porches a efectos del computo
de edificabilidad, para todos los usos y tipologias, a excepcion del uso de

vivienda de tipo a), en el que computaran al 100%.

- los cierres acristalados o miradores que no sobresalgan mas de 60cm. de

la linea de fachada, no consumen edificabilidad en ninguln caso.

- no computardn en volumen los cierres 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.
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- los cuerpos cerrados de la edificacion volados sobre la linea de fachada,

computan en su totalidad.

e) Coémputo de sétanos:
- los sétanos, en general, no contabilizan a efectos de edificabilidad cuando
se destinen a aparcamientos, trasteros o locales de servicio, destinados al

personal de servicio, o a las instalaciones del edificio.

- para que una planta tenga la consideracién de sétano debera cumplir con
la condicién de que su techo no sobrepase la cota +1,20 sobre la del
terreno al finalizar la obra. En caso de terreno inclinado, dicha cota maxima
se contabilizara sobre la de los planos de rasante del mismo, obtenidos de
acuerdo con lo establecido en la norma art. 133.3.b de estas ordenanzas

generales.

- en ningun caso podran tener la consideracién de sétano aquellas

dependencias en las que alguno de sus testeros pudieran llegar a tener
funcién de fachada, computandose en este caso estas dependencias hasta
un fondo de 3m como planta baja, atin en el caso de que se encuentre

detras de un porche cubierto.

I) caso de terreno llano II) caso de terreno inclinado

P.ALTA ] | PATA |
= | |
P.BAJA | P. BAJA { P.ALTA
|
het2om] [ he120m J ]
B ™ 00 1’;372, P P.ALTA I
e B |
SOTANO | ! | P.ALTA
| Torreno Natural )
J s e o R R i

- si el techo de la posible planta sotano tiene cota >1,20 respecto del
terreno, o de los planos de rasante, dicha planta tendra la consideraciéon de
planta baja y por tanto contabilizard en todos los casos a efectos de la
edificabilidad.

Francisco Fernandez Ballesteros fernandezballesteros@coamalaga.es

Estudiode Arquitectura y Urbanismo C/ Sanchez Pastor n°3, 2° 3, 29015 Malaga-if: 600359489

MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU

29639 - BENALMADENA

ASBEN INVER S.L.

Pag. 58 de 84

FERNANDEZ BALLESTEROS, FRANCISCO

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA

08/05/2012 - N°Expe. 2011/000820/002

/;BVISADO ESTATUTARIO



Articulo 133.- Altura reguladora.
1. Es el parametro que define en niimero de plantas y en metros, la altura
maxima permitida en cada zona, que se define en la ordenanza particular

respectiva.

2. En general, salvo indicaciones concretas de las ordenanzas especificas,

la relacién entre altura en metros y el nimero de plantas serd la siguiente:

Bhe . <= 4,20 m.

BhE1l -t = <=7,00 m

Pbt2 .. ... <= 10,00 m

Pb+3 ......... <=13,00 m

Bb4 <=16,00 m

Pb+5 ... <=19,00 m .

- por encima de la altura maxima permitida se autorizan:, casetones de
escalera, elementos decorativos, asi como usos habitables bajo cubiertas
de dos, tres o cuatro aguas, siempre que la obra terminada de estos
elementos no supere los 3mts. De altura sobre el forjado de la ultima
planta, pudiendo alcanzarse en estos elementos altura superiores a los 3
metros antes citados, cuando se destinen a instalaciones Cuya normativa

especifica asi lo requiera.

- en lo que se refiere a los usos habitables bajo cubierta, deben plantearse
en todo caso como ocupacién de aquellos espacios que tradicionalmente
estaban construidos con tabiques conejeros, cuya mision era servir de
soporte al tejado propiamente dicho, permitiéndose para la iluminacién y
ventilacion de estos espacios habitables, ventanas inclinadas ubicadas en el
propio plano del faldén de la cubierta, ventanas tipo buhardilla o pequefias

terrazas totalmente encastradas en la cubierta.

- en los 4,20 m. correspondiente a la planta baja, se considera incluida la
altura correspondiente a la parte del sétano que pudiera sobresalir sobre el
terreno (en caso de terreno llano) o sobre los planos de rasante (si el

terreno es inclinado).
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- la altura se mide desde la cota de referencia del terreno (variable seglin
los criterios que se marcan a continuacion) hasta la cara inferior del Gltimo

forjado.

3. Reglas para la determinacion de alturas:
a) zonas de alineacién obligatoria a vial.

a.0. En estas zonas la altura reguladora es un pardmetro urbanistico

relacionado directamente con la calle a que de fachada la edificacidn.

a.l. Edificios con fachada a una sola calle:
- si el desnivel entre los dos extremos de la linea de fachada es _1.20m. 1a

altura se contabilizard a partir de la cota media.

£1.20
/ =l %

- si el desnivel es >1,20m., se dividird la fachada en tramos a los que se

aplicara el criterio anterior.

a.2. Edificios con fachada en esquina:
En este caso, si en la propia esquina del edificio resultaran alturas
diferentes para cada calle como consecuencia de la aplicacion del criterio

anterior, se permitird utilizar en ellas la altura mayor segun el siguiente

grafico:
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o ]
T 1.20

|

hr = altura reguladora.
H = altura resultante de la esquina
d = longitud maxima en la que podra continuarse la altura h a partir de la

esquina.

El valor "d" serd el maximo de los siguientes:

1) el que resulte hasta el punto donde se produzca un desnivel maximo de
1,20m. en la rasante de la acera con respecto a la de la esquina.

2) 15 m. incluyendo el posible chaflan.

Z

a.3. edificios con fachada a dos calles sin formar esquina:
En este caso se procederd a escalonar la edificacion de acuerdo con el
criterio b.2. siguiente: ;

o
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b) Zonas de edificacién sin alineacién obligatoria:

b.0. En estas zonas, la altura méxima permitida es un pardmetro
urbanistico relacionado con el terreno natural en el que se asiente la
edificacion, sin referencia directa a la calle, entendiéndose por terreno
natural el recogido en la cartografia municipal correspondiente al vuelo de
6 de marzo de 1.998.

b.I. Medicion de alturas en terrenos llanos:

- el plano de referencia para la medicién de alturas (rasante del terreno),
sera el propio plano del terreno que resulte al finalizar la obra, tanto si se
mantiene en su nivel original como si se desmonta; en el caso en que se
rellene, la cota de referencia mandpara la medicién de alturas serd la

correspondiente a la rasante original del terreno.

b.2. Medici6n de alturas en terrenos en pendiente:
- en el caso de terrenos inclinados la rasante del terreno quedara
constituida por el conjunto de planos obtenidos en aplicacion del siguiente

proceso.

I) se determina la LINEA DE PENDIENTE del terreno
A = punto mas alto del terreno en que se proyecta la edificacion.
B = punto mas bajo del terreno en que se proyecta la edificacion.

alfa = pendiente del terreno.
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- si la pendiente del terreno no es uniforme, la linea de pendiente (L.P.)
sera una quebrada que cumplird en cada tramo la condicién d <= 1 m.

- el perfil del terreno que se utilizard, serd el natural del mismo si se
mantiene o se rellena, y el resultante al finalizar la obra si se desmonta.

IT) Se encajan entre A y B los PLANOS DE RASANTE del terreno:

Li = Longitud maxima en la direccién de la pendiente de cada plano
rasante (funcion de la inclinacién del terreno).

F = profundidad maxima de la edificacion escalonada.

- Determinacion del valor maximo Li.

10% 0,10 <=30,00 m.
20% 0,20 <=15,00 m.
30% 0,30 <=10,00 m.
40% 0,40 <= 7,50 m.
50% 0,50 <= 6,00 m.
>50% >0,50 <= 6,00 m.

Notas:

1.- Para valores intermedios de alfa se interpolard mediante la férmula Li
<= 3/p.

2.- La longitud minima del plano de rasante situado a la cota inferior (B)
serd en cualquier caso de 3 m.

3.- El salto entre planos de rasante no sera superior a 3 mts.

4.- En ningun caso se permitird sobrepasar la profundidad F méxima de la
edificacion escalonada, que a continuacion se detalla:

pendientes p <= 50 % F. max = 10 m.

40 % <=p <=50 % F. mdx = 15 m.

30 % <= p <= 40 % F. max = 20 m.
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