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1. Contenido y alcance

En el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobada por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre se establece que:

“Articulo 25. Publicidad y eficacia en la gestidn publica urbanistica. ...

En los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos de ordenacion
urbanistica, la documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen
ejecutivo...”

Y en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, también se hace referencia a dicho contenido en la documentacion:

“Articulo 62. Contenido documental de los instrumentos de ordenacién urbanistica. 1.
Los instrumentos de ordenacién urbanistica deberan incorporar, en funciéon de su
alcance y determinaciones, los siguientes documentos: ... e) Resumen Ejecutivo, que
contendré la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al objeto de
facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.”

Para dar cumplimiento a la normativa citada anteriormente se formula el presente
Resumen Ejecutivo del Estudio de Detalle modificado en la parcela MP1 del sector
PA-6 “Santa Matilde” de Benalmadena (Malaga)

2 Ambito del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle se tramita bajo las prescripciones del articulo 71 de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA) y del articulo 94 del Reglamento General de la citada Ley.

La parcela MP-1 de la urbanizacién Santa Matilde esta clasificada en el vigente
planeamiento general de Benalmadena como Suelo Urbano Consolidado,
perteneciente al poligono PA-SUC-UEP-6-7 “SANTA MATILDE - EL RETAMAR”, y
calificada como Zona de Pueblo Mediterraneo P-1.

En la Sede Electrénica del Catastro, la parcela MP-1 de la Urbanizacion Santa Matilde
se identifica con la referencia 8503101UF5580S0001QU, figurando en los datos
catastrales una superficie de suelo de 4.506 m2. Muy parecida a la que consta en el
Plan Parcial de Ordenacion del mencionado poligono que es de 4.540 m2.

Ha sido facilitado por el departamento de topografia del Ayuntamiento de
Benalmadena un plano de delimitacién de las alineaciones de la parcela MP1 que ha
servido de base para la redaccion del presente Estudio de Detalle.

De acuerdo con dicho plano la superficie final del sector es 4.460,21 m2.
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3 Objeto del documento

El objeto del documento es la realizacion de un estudio de detalle donde se ordenan
volumenes y se definen alineaciones, rasantes y fases de ejecucion.

El presente Estudio de Detalle sustituye al aprobado con fecha 07/09/2005 redactado
por los mismos arquitectos.

El Plan Parcial conjunto de los sectores PA-6 “Santa Matilde” y PA-7 “El Retamar”
establece, con caracter obligatorio, la realizacion de Estudios de Detalle previos al
desarrollo de las parcelas.

Propiedad del suelo: HACIENDA RETAMAR S.A.
CIF A-29121357 y direccion calle Salitre 51-2° Malaga.
Promotor de la iniciativa: HACIENDA RETAMAR S.L.

Arquitectos: Manuel Morales Garcia
Rafael Barranquero Diaz

Colegiados 379 / 625 COAMalaga.

Direccion: C/Salitre 55 1°-1 29002 Malaga.

La parcela, de 4.460,21 m2, de forma aproximadamente triangular, y con unas
proporciones de referencia de sus lados de 80, 90 y 100 metros, se encuentra en una
ladera con fuertes pendientes orientada al sureste desde donde se puede contemplar
el mar. El punto mas alto de la parcela se encuentra a la cota 211 mientras que el
punto mas bajo se situa en la cota 182 (casi 30 metros de desnivel). La parcela
presenta una gran variedad de pendientes. La topografia se complica mas con una
pequefa vaguada en el interior de la parcela.

El lindero superior en su lado noroeste se encuentra contiguo a un camino de
acceso a dos viviendas de la Urbanizacion “La Capellania” y a una zona no edificable
prevista para un futuro vial y que la separa de la contigua urbanizacion.

El lindero Sur limita con un vial del Plan Parcial terminado en una rotonda (Calle
Rododendro).

El lindero nordeste linda con la zona verde VM3 del SUP-PAG y con el vial principal
de bajada del sector (también denominado Calle Rododendro).

En resumen, la parcela linda con viales de la urbanizacion PA-6, zonas verdes y una
zona no edificable prevista para un futuro vial y que la separa de la Urbanizacién “La
Capellania”.
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Como elementos de partida de la ordenacion tenemos la complicada realidad fisica
del terreno, una parcela con pendientes variables y muy pronunciadas (casi treinta
metros de desnivel), una edificabilidad con una tipologia edificatoria que permite una
alta ocupacion del suelo y algunos elementos de referencia en nuestro entorno
préximo: las viviendas unifamiliares proximas a la parcela.

Como objetivos tenemos el hacer compatible el desarrollo de la parcela con la mejor
integracion en el entorno, cumpliendo las condiciones relativas a la “Proteccion del
Medio Ambiente” y la busqueda de la mejor orientacion de las viviendas en ese
entorno privilegiado para que no obstaculicen las vistas de interés.

La edificacion se configura mediante dos elementos lineales en direccion nordeste
suroeste.

La hilera colocada en cota superior y de mayor longitud se articula adosando las
viviendas y orientandolas con vistas al mar (sureste) y con acceso a las viviendas
mediante galerias traseras. En total se prevén 10 viviendas por planta para un total
de 3 plantas (30 viviendas) Se prevé disponer 5 viviendas en cuarta planta respetando
la ocupacién maxima del 35% (aprobada en el estudio de detalle vigente).

En total se proyectan 35 viviendas en la hilera superior. Las 10 viviendas cuentan con
la misma orientacion realizandose ligeros decalajes entre ellas para adaptarse mejor
al terreno y crear cierto movimiento en la fachada.

La hilera inferior (apoyada en el vial sur de la parcela cuenta con cinco viviendas por
planta con un total de tres plantas (15 viviendas). No se crean viviendas en planta
cuarta para no quitar vistas a la hilera superior. Las viviendas también cuentan con
un decalaje entre ellas adaptandose a las curvas de nivel y dando movimiento a la
fachada.

La hilera de la zona inferior al configurarse con tres plantas evita tapar vistas a las
viviendas de la zona superior. Con ello se consigue también minorar el impacto visual
desde el vial situado al sur (calle Rododendro).

El numero total previsto (con caracter orientativo) para el total es de 50 viviendas de
las 58 que prevé el plan parcial. En el correspondiente proyecto de edificacion se
podra agotar el numero de viviendas recogidas en el Plan Parcial siempre que se
mantenga la volumetria y las rasantes fijadas en el presente Estudio de Detalle.
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El volumen del edificio inferior, que es la fachada desde la calle Rododendro, se
integra en el terreno bajando su cota de asentamiento con el fin de no tapar vistas al
edificio superior. El posterior desarrollo del proyecto arquitectonico respetara las
condiciones estéticas establecidas por el Plan General para las zonas de Pueblo
Mediterraneo, de forma similar a los conjuntos existentes de esta tipologia en el
ayuntamiento de Benalmadena.

La edificacion del edificio superior (A) presenta dos plantas en semisétano a cotas
190.70 y 193.80 destinadas principalmente a aparcamientos. Ambas tienen su acceso
por la zona norte de la parcela desde la Calle Rododendro. El acceso se realiza a
través de la zona verde dada la dificultad de la topografia. Se realizara un tratamiento
a este acceso para conseguir su integracion en la zona verde.

La zona sureste de la planta 193.80 se destinara a equipamiento comunitario
(gimnasio abierto, piscina cubierta...) y se encuentra a nivel con la plataforma de
piscina descubierta. A esta zona se accede por el nucleo de escaleras situado mas al
suroeste.
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Estas dos plantas tendran una crujia mayor que la de las viviendas con el fin de crear
un escalonamiento en las alturas de forma que ningun tramo presente una altura
mayor de 12,50 metros.

Las plantas de vivienda tienen un desarrollo de 3,10 metros de suelo a suelo con el
fin de poder disponer forjados de amplio canto, asi como incorporar las instalaciones
reglamentarias y cumplir las exigencias del C.T.E. Estas plantas se situan a las cotas
196.90, 200,00, y 203,10 y la zona que lleva viviendas en planta cuarta se sitla a la
cota 206.20.

La edificacion superior tiene su acceso peatonal por calle Rodoendro en la zona de
la curva y a través de la zona verde. Este acceso comunica por la parte trasera de la
edificacion con las galerias de las plantas a través de dos nucleos de escaleras y
ascensores.

La edificacién del edificio inferior presenta una planta en s6tano a la cota 182.00
destinada a aparcamientos y trasteros. Tiene su acceso por la Calle Rododendro.

Las viviendas sobre el sétano se situan a las cotas 185.00, 188.10 y 191.20

Desde la escalera y ascensor que comunica las plantas del edificio inferior (B) se
accede a la plataforma de piscina y zona comun a la cota 193.80

Para el desarrollo del conjunto se prevé la ejecucion por fases. Estas se organizan en
dos etapas edificio superior y piscina y edificio inferior.

El orden de ejecucion sera determinado por la mejor planificacién de las obras
pudiendo realizarse, si asi se estimara, en una Unica fase.

La asignacion de edificabilidad es orientativa, pendiente del desarrollo del proyecto
de obras correspondiente. El Unico limite sera la edificabilidad maxima asignada para
la totalidad de la parcela.

El Estudio de Detalle, Poligonos PA-7 El Retamar y PA-6 Santa Matilde, establece
unas ordenanzas particulares de las zonas Residenciales y establece para nuestro
ambito como altura maxima de edificacién la de cuatro plantas (B+lIl). La propuesta
de este documento no modifica la altura maxima, pero, buscando un mayor encaje
con el entorno, reduce a tres alturas el volumen del edificio inferior.

En el desarrollo del proyecto arquitectonico, la altura maxima se ajustara a las
rasantes establecidas en el presente estudio de detalle sin superar las tres plantas
desde la cota 185.00 para el edificio inferior y las cuatro plantas (de forma parcial)
desde la cota 196.90 para las viviendas del edificio superior.

El edificio superior sera, parcialmente, de 4 alturas. La ocupacion de esta cuarta
planta no superara el 35% de la ocupacion de la planta tercera. Esta ocupacion de la
planta cuarta es la aprobada en el Estudio de Detalle aprobado con anterioridad.

La percepcién de la altura de los volumenes de 4 niveles queda disminuida al quedar
parcialmente tapados por el edificio inferior.

Las rasantes quedan establecidas en los planos correspondientes.

Las edificaciones al no lindar con parcelas privadas (lindan con viales, zona verde y
zona no edificable reservada para vial) no deben cumplir separaciones a linderos. No
obstante, se ha intentado separar la edificacion superior de la zona alta de la parcela
para evitar excesivos movimientos de tierra cerca de las edificaciones y muros al norte
de la parcela.
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Las alineaciones reflejadas en planos podran sufrir ligeros ajustes a la hora de
redactar el definitivo proyecto constructivo. Estos ajustes no seran superiores a un
metro en planta. Asimismo, las rasantes a la hora de redactar el proyecto podran sufrir
pequenos ajustes. En seccion estos ajustes no superaran en mas o en menos los 50
centimetros.

Sobre la altura maxima de ultima planta y bajo la cubierta podran desarrollarse
espacios habitables cuyas condiciones concretas se encuentran recogidas en la
modificacion de elementos del PGOU vigente “usos habitables bajo cubierta”

El acceso a los s6tanos del edificio superior se realiza desde la calle Rododendro en
la bajada principal a la altura de la curva a cota 194. Con este acceso entramos
practicamente a nivel en el sétano -1 (193.80). Mediante una rampa cubierta paralela
al edificio accedemos al sétano -2 (190.80).

Al atravesar el acceso la zona verde se realizara un tratamiento de modo que el
impacto sobre esta zona verde sea minimo, mediante dos bandas de rodadura de 50
cm. de ancho aproximadamente, sin alterar la topografia natural del terreno, y con un
material (tipo orfita) que se integre perfectamente en el tratamiento de la zona verde.

El acceso peatonal al edificio superior se realizara desde esa misma calle a la cota
196,40 para poder acceder al nivel bajo de viviendas (cota 196,90).

El acceso rodado al edificio inferior se realiza desde la calle inferior a cota del sétano
entrando a nivel (182.00). El acceso peatonal se realiza desde el lateral oeste del
edificio entrando, practicamente, a cota de planta baja (185.00)

Edificio Nivel usos Superficies Superficie
(orientativas) computable
190.80 | Aparcamiento/trastero 1.310 m2 0 m2
Aparcamiento/trastero 1.177 m2 0 m2
193,80 Equipamiento 207 + 116 m2 116 m2
Superior | 196.90 | Vivienda PA1 936 m2 936 m2
A) 200.00 | Vivienda PA2 936 m2 936 m2
203.10 | Vivienda PA3 936 m2 936 m2
203.30 | Vivienda PA4 468 m2 468 m2
total 6.086 m2 3.392 m2
Edificio | Nivel usos Superficies Superficie computable
(orientativas)
182.00 | Aparcamiento/trastero 857 m2 0 m2
Tl 185.00 | Vivienda PB1 472 m2 472 m2
188.10 | Vivienda PB2 472 m2 472 m2
(B) 191.20 | Vivienda PB3 472 m2 472 m2
total 2.273 m2 1.416 m2

Edificabilidad computable 3.392 + 1416 = 4.808 edificabilidad Plan Parcial 5,062 m2

(*) La asignacion de techo edificable y nimero de viviendas a cada nivel y fase es orientativa. La sumatoria

final no superara el maximo autorizado en la parcela.
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