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1.

1.1.

1.2

JUSTIFICACION Y FORMULACION DE LA PROPUESTA

Antecedentes. Normativa vigente.

Plan General de Ordenacién Urbana, PGOU, aprobado definitivamente
por la Comisién Provincial de Urbanismo, CPU, en su sesién 2/03 de fecha
4 de marzo de 2003, publicado el acuerdo en el BOP de fecha del 12 de
mayo de 2005. En el Acuerdo de Aprobacion se requiere al Ayuntamiento
la presentacion de un expediente Unico que diera cumplimiento a todos
los exirernos puestos de manifiesto en citado Acuerdo, asi, segin Acuerdo
adoptado por la Comision Provincial de Ordenacion del Teritorio v
Urbanismo, CPOTU, de Mdlaga en sesidn celebrada el 16 de abril de se
aprueba definitvamente el Expediente Unico de Cumplimiento de la
Revision del PGOU de Benalmddena, acuerdo publicado en el BOJA de
27 de mayo de 2010.

Con fecha 23 de febrero de 2012, el Pleno del Ayuntamiento aprueba el
documento de Adaptacién del PGOU de Benalmédena, a la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia 7/2002 (LOUA).

Objeto de la Presente Innovacién del PGOU (Modificacién).

El objeto de la presente Innovacion del PGOU incluir como uso compatible
el uso Hotfelero “"H" en la ordenanza de vivienda unifamiliar aislada fipo 4,
U-4.

Tiene las siguientes caracteristicas la presente modificacién de elementos
(innovacion):

1. Introducir el uso hotelero, H, como uso compatible en la ordenanza U-
4, Unifamiliar Aisiada. '

2. No fiene cardacter estructural, en base a lo dispuesto en el arficulo 10
de la LOUA



1.3. Justificacion.

En el vigente PGOU de Benalmadena, en las zonas cdlificadas como residencial
con la ordenanza de vivienda unifamiliar aislada, ademds del uso principal
como residencial, sdlo se permite la compatibilidad del uso de residencia de la
tercera edad. '

Por un lado se ha abordado un estudio comparativo de las Ordenanzas de
vivienda unifamiliar aislada del vigente PGOU de Benalmddena con las de ofros
PGOU de la provincia de Mdlaga, principalmente los de la franja costera
ademds de la capital, con el objetivo de conocer en cudles de ellos el uso
hotelero es compatible. De este estudio comparativo se ha obtenido el siguiente
resuffado:

MUNICIPIO COMPATIBLE PROHIBIDO
ESTEPONA G e e

BENAHAVIS

MARBELLA

FUENGIROLA

MIJAS

BENALMADENA
MALAGA

RINCON DE LA VICTORIA
VELEZ MALAGA

NERJA

La modificacion plantea la intfroduccion del uso hoteleros como uso compadtible
en la ordenanza de vivienda unifamiliar aislada U-4, que se encuentra iocalizada
en numerosas zonas del municipio, especiamente en el enfomo de los nicleos
urbanos de Benalmddena Pueblo y Aroyo de la Miel. Ademds presenta un alto
indice de colmataciéon con edificaciones, que en su gran mayoria superan los
25 anos de antigledad.

En el plano de la oferta hotelera, se ofrece diversificacion, con un fipo de
establecimiento mds personalizado, que completa la oferta clasica del gran
hotel esto también puede repercutir en la lucha frente a la estacionalidad, ye
estos peguenos esfablecimientos son ideales para pasas fines de semana
largos, sobre todo fuera del periodo estival, ofreciendo ademds de la oferta
clasica del sol y la playa, la oportunidad de practicar deportes, realizar rutas en
bicicleta o a pie, conocer nuestro patrimonio cultural, asi como la integracion en



la vida cofidiana de los habitantes del pueblo, en de-flm’rlvo compartir 1a
experiencia de un lugar autentico.

Esta medida viene a incentivar no solo la reutilizacién de edificios, y por fanto
una apuesta sostenible, sino que dbre nusvas oportunidades para pequenos
emprendedores, fan importantes en estos momentos de crisis.

Asl se expresa en los anfecedentes de la LOUA, que recoge lo siguiente:

2. Una Ley que apuesta por la calidad de vida de los ciudadanos y de las ciudades.
Una Ley que apuesta por el desarrollo sostenible.

3. Una Ley que apuesta por la mejora de la ciudad existente.

El urbanismo del siglo XXI flene, pues, como principal reto atender a fa conservacion,
rehabilitacion y recudlificacion de la ciudad existente, frenfe a la imperiosa dermanda
de mds suelo para urbanizar que ha sido su rasgo mdas caracterisfico a lo largo def sigio
)O(. k3

En definitiva se plantea una actuacion con una doble infencionalidad, por un
lado contribuir a la reactivacion econdmica del municipio mediante el fomento
de pequenas iniciativas empresariales, y por ofro se planfea una intervencion
regeneradora del tferitorio apostando por criterios de  sostenibiidad y una
apuesta por una ciudad mds acorde al siglo XXI.

1.4. Justificacion de la normativa.

Expone la LOUA en sus articulos 36 al 38 lo siguiente:

SECCION QUINTA.
VIGENCIA E INNOVACION

Articulo 35. Vigencia y suspension de los insfrumentos de
planeamiento.

sl

Articulo 36. Régimen de Ia innovacion de la ordenacion establecida
por los insfrumentos de planeamiento.

1. La innovacidn de la ordenacion esfablecida por fos insfrumentos de
planeamiento  se podrd llevar o cabo medianfe su  revision o
modificacion.



Cualquier innovacion de los insfrumentos de planeamiento deberd ser
esfablecida por la misma clase de instrumento, observando iguales
deferrninaciones y procedimiento regula dos para su - aprobacion,
publicidad y publicacion, y fenlendo idénficos efectos. .../...

v

Cabria por lo tfanto de la lectura de este apartado gue el presente expediente es
posible y tiene el mismo alcance que el PGOU del que frae causa, requiriendo
que se framite igual que el PGOU (no varia este aspecto nada con respecto a lo
dispuesto en la anterior legislacion)

2. Sin perjuicio de lo dispussto en el apartado anterior, en la innovacién

se afenderdn las siguientes reglas parficulares de ordenacion,

documenfacion y procedimiento:

a) De ordenacién:

1.9 La nueva ordenacion deberd justificar expresa y
concretarnente las mejoras que suponga para ef bienestar
de la poblacion y fundarse en el mejor cumplimienio de los
principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las
reglas y estdndares de ordenacién regulados en esta Ley.
En este sentido, las nuevas soluciones propuesfas para las
Infraesfructuras,  los  servicios y  las  dofaciones
correspondienfes o la ordenacidn estructural habrdn de
mejorar su capacidad o funclonalldad, sin desvirfuar las
opciones bdsicas de la ordenacién originaria, y deberdn
cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad vy eficacia, las
necesidades y los objetivos considerados en ésfa.

Queda plenamente justificado este expediente, ya que no se trata de una
nueva ordenacion ya que mantiene el mismo uso y demds pardmetros
urbanisticos que le otorga el PGOU vigente.

2.9 Toda innovacion que aumente el aprovecharmiento
lucrativo de algin ferreno, desafecte el suelo de un destino
publico a parques y jardines, dofaciones o equipamientos,
O suprima Qeferminaciones que vinculen ferrenos al uso de
viviendas de proteccion oficial u ofros regimenes de
profeccion publica, deberd contemplar las medidas
compensatorias precisas para mantfener la proporcion y
calidod de laos dofaciones previstas respecto  al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la
proporcion ya alcanzada enire unas y ofro.



No se aumenta el techo edificable, ya que no se altera ningun otro pardmetro
que la infreduccion de un nuevo uso compatible, que en ningun caso conlleva
aumento alguno de la edificabilidad asignada por la ordenanza.

b) De documentacion:

El contfenido documental serd el adecuado e iddneo para el
completo desarroffo de las determinaciones afectadas, en funcion
de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los documentos
refundidos, parciales o infegros, sustitutivos de los correspondientes
del insfrumento de planeamiento en vigor, en los que se
confengan las deferminaciones aplicables resultantes de Jo
innovacion.

Se aportan no solo el articulo, (actual y modificado) sino una justificacion tanto
urbanistica como legal, dando por cumplimentado este apartado.

¢] De procedimiento:

1.9 Lo compefencia para la oprobacion definitiva de
innovaciones de Planes Generales de Ordenacion y Planes
de Ordenacién Infermunicipal cuando afecten a la
ordenacion esiructural, y slempre la operada mediante
Planes de Sectorizacion, corresponde a la Conseferfa
competenfe en materia de urbanismo. En los resfantes
supuestos corresponde a los municipios, previo informe de
la Consejeria competente en materia de urbanismo en los
férminos regulados en el articulo 31.2.C) de esta Ley.

Se encuentra esta innovacién (segln lo expuesto en el articulo 10 de Ia LOUA)
dentro de la ordenacion no estructural, por lo que coresponde al Ayunfamiento,
previo informe de la Consejeria competente, en este caso, la Conssjeria de
Obras Publicas y Vivienda.

2.9 Las modificaciones que fengan por objefo una
diferente zonificacion o uso urbanistico de parques,
Jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos
requerirdn el dictamen favorable del Consejo Consultivo de
Andaiucia,

No es el caso, ya gue no modifica ninguna zona verde.

Articulo 37. Revisién de los instrumenios de planeamiento: Concepto y
procedencia.



1. Se entlende por revisin de los instrumentos de planeamiento Ia
alferacion infegral de la ordenacion establecida por los mismos, vy en
fodo caso la alteracién sustancial de la ordenacién estructural de Ios
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

2. La revision puede ser parcial cuando justificadamente se circunscriba
a una parfe, bien del ferriforio ordenado por el instrumento de
plonecmiento objefo de la misma, bien de sus deferminacionas que
formen un conjunto homogéneo, o de ambas a la vez.

3. Los insfrumentos de planeamiento se revisardn en los plazos que ellos
mismos  establezcan y cuando se produzcan los  supuestos O
circunstancias que prevean a fal efecto.

Del propio andlisis de la presente innovacion se desprende que este expediente

no se frata de una Revision del mismo.

Articulo 38. Modificacién de los instrumenfos de planeamiento:
Conceplo, procedencia y limites.

1. Toda alteracién de la ordenacién establecida por los instrumentos de
planeamiento no confemplada en el arficulo anterior se entenderd
como modificacion.

Por lo tanfo y siguiendo el andlisis anterior cabria exponer gue este expediente
de innovacion del PGOU de Benalmdadena se frata de una innovacion de las

2. El Pian General de Ordenacién Urbanistica, v en su caso el Plan de
Ordenacion Infermunicipal, deberd identificar vy distinguir expresamente
las deferminaciones que, aun formando parfe de su confanido propio,
no correspondan a la funcion legal que dichos Planes tienen asignada en
esta Ley, sino a la del instrumento de planeamiento para su desarrolio. A
efectos de su framifacion, la modificacion tendrd en cuenta dicha
distincion, debiendo ajustarse las determinaciones afectadas por ella a
tas regias propias del instrumento de planeamiento a que correspondan,
POor suU rango o haturgleza.

3. Lo medificacién podrd tener lugar en cualquier momento, siempre
mofivada y justificadamente.

4. Los municipios podrdn redactar y aprobar, en cualquier momento v
mediante acuerdo de su Ayuntamiento Pleno, versiones completfas y
actualizadas o fextos refundidos de los instrumentos de planeamiento que
hayan sido objeto de modificaciones. Su redaccion y aprobacion serd
precepfiva cuando, por el nimero o alcance de las modificaciones,



resulfe necesaria para el adecuado e idéneo &lercicio por cualquier
persona del derecho de consuifa sobre el instrumento de planeariento

integro.

Una vez aprobados definitivamente, y para su eficacia, deberdn ser
depositados dos efemplares de los mismos en el regisiro administrativo
de! correspondiente Ayuntamiento v en el de la Consegjeria competente
en materia de urbanismo cuando corresponda @ instrumentos de
planeamiento cuya aprobacién definitiva le competa, o tengan que ser
objefo de informe de la misma previo a su aprobacion definitiva por

aquél.

Posibilita por lo tanto este articulo v justifica la procedencia de la misma.

2. ORDENANZA UNIFAMILIAR, U-4, ESTADO ACTUAL

Articulo 99. ZONA UNIFAMILIAR (U.4)

El cardcter de la zona viene determinado por la predominancia de la vivienda unifamiliar con
acceso independiente de ofras, estén o no aisladas enfre s, vy responde a varfas fipologias

diferentes (aisladas, adosadas y macladas) vélidas fodas para e mismo objetivo,

Pardmetros caracteristicos

FICHA SUBZONA UNIFAMILIAR 4

Vivienda V-1,2y5.
Usos permitidos: nustril
Comercial v similaras -
Otros SA-6
Vivienda V-3.4,6y7
Industricl Todos
Usos Prohibidos: - —
Comercial y similares Todos
Otros SA-1,2,3,4,5

Estudios previos ordenacidn no se exige
Superficie min, para ellos -

Edificabilidad mdx. m2/m2 0,27 m2/m?2
Densidad mdx. viv/suelo o 600 m2/suelojvda,
suelofviv

Parcela min, m2 600 m2,

Altura mdix 7 m.

NUmero max. de plantas 2 pl.

Separacion

Linderos publicos

\h/2>= am. (1)




Linderos privados h/2>= 3 m.

Enfre edificios h+h"/2
Ocupacion En planta baja 25%

En ofras plantas 25%

Fondo edificable: Segin Ordenanzas Generales
Alineaciones: No se exigen )
Composicion estética: de acuerdo con el art, 65 PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

(1) Enlos cemamientos de parcela en linea de calle, donde fuese necesario la ejecucién de
muros de confencidn, por la parficular fopografia de las parcelas, se admite el
adosamiento a linderos publicos de los gargjes o aparcamientos obligatorios en

aplicacion de la ordenanza de aparcamiento, debiendo mantenerse en todo caso la
separacion a linderos privados.

3. ORDENANZA UNIFAMILIAR, U-4, ESTADO MODIFICADO.

Arficulo 99. ZONA UNIFAMILIAR (U.4)

El cardeter de la zona viene deferminado por la predominancia de la vivienda unifamiliar con
acceso independiente de ofras, estén o no disladas entre sf, y responde a varias tipologias
diferentes (cisladas, adosadas y macladas) vdlidas todas para e mismo objetivo.

Pardmetros caracterfsticos

FICHA SUBZONA UNIFAMILIAR 4

Vivienda V-1,2y5.
Usos permitidos: e
Comercial y similares (2) H-1,2,v5
Oftros SA-6
Vivienda -3,4,6y7
Indlustrial Todos
Usos Prohibidos: Comercial y similares Todos excepto los permitidos H-1,
2,y 5
Ofros SA-1,2,3,4,5

Estudios previos crdenacion no se exige

Superficie min. para ellos e

Edificabilidad mdx. m2/m?2 0,27 m2/m2
Densidad madx. vivisuelo o 600 m2/suelofvda,
suelo/viv

Parcela min. m?2 600 m2.

Alfura midix 7 m.




NUmero max. de plantas 2 pl,
- Linderos plblicos hi2==3m. (1)
peparagion Linderos privados h2>=3m.
Entre edificios h-+h"/2
Ocupacién En planta baja 25%
En ofras plantas 25%

Fondo ediflcable: Segin Ordenanzas Generales

Alineacionas: No se exigen

Composicion estética: de acuerdo con el arf, 65 PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE

(1) En los cemamientos de parcela en linea de calle, donde fuese necesario la elecucion de
muros de confencion, por la parficular fopografia de las parcelas, se admite el adosamiento d
linderos plblicos de los garajes o aparcamientos obligatorios en aplicacion de la ordenanza de
aparcamiento, debiendo mantenerse en fodo caso la separacién a linderos privados.

(2) En los proyaectos de los edificios destinados al uso comercial del fipo "1.3. Residenciales (H)"
deberd incorporarse al acto concreto de otorgamiento de Licencia Urbanistica, la anotacién en
el Reglsfro de la Propiedad del uso o desiino de cardcter hotelero de la edificacion, asi como la
Imposibilidad de segregar o dividir la misma,

Los c:rquifef:Tos
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José Luis Céerezo Moreno

Benalmddena, abril de de 2012




