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1 MEMORIA DESCRIPTIVA

1.1.- AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El Estudio de Detalle se desarrolla sobre la Unidad de Ejecucion UE-96 definida en el Plan
General de Benalmadena, Malaga. Con referencia catastral n°® 9595420UF5499N0001ID, y cuya
estructura de propiedad esta registradas en el Registro de la Propiedad nimero 1 de Benalmadena,

conformada por 3 fincas,

FINCA 1

. Titular: SOTOGRANDE LANDMARK, SL.

. CIF: B-88.542.261

. Domicilio Social: C/ Alcala 111, 28009, Madrid.

. Datos Registrales: Finca 5.145, Folio 104, Tomo 674, Registro de la Propiedad 1 de
Benalmadena.

. Superficie aportada: 12.792,75 m?

. Titulo: El de compraventa de 31 de marzo de 2.021, protocolo 1.463, ante Notario de Malaga

D. Pedro Diaz Serrano. El de compraventa de 4 de abril de 2.023, protocolo 932, ante Notario de

Malaga D. Pedro Diaz Serrano.

FINCA 2

. Titular: ADMINISTRACION DE INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS, ADIF.

. CIF: Q-2801660H

. Domicilio Social: Calle Hiedra s/n., Estacion Chamartin. Edificio 23, 28036, Madrid

Notificaciones: Rafael Garcia Marmol. rgmarmol@adif.es. Jefe de Urbanismo e Inventario, Gerencia
de Area de Patrimonio y Urbanismo Sur. Direccién de Patrimonio y Urbanismo.
Avda. Kansas City s/n. Estacion de Santa Justa. 41007 Sevilla

. Datos Registrales: Finca 876, Registro de la Propiedad 1 de Benalmadena.

. Superficie aportada: 803,00 m?

. Titulo: El de Expropiacion Forzosa del ano 1.901.

FINCA 3

. Titular: ADMINISTRACION DE INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS, ADIF.

. CIF: Q-2801660H

. Domicilio Social: Calle Hiedra s/n., Estacion Chamartin. Edificio 23, 28036, Madrid

Notificaciones: Rafael Garcia Marmol. rgmarmol@adif.es. Jefe de Urbanismo e Inventario, Gerencia
de Area de Patrimonio y Urbanismo Sur. Direccién de Patrimonio y Urbanismo.

Avda. Kansas City s/n. Estacién de Santa Justa. 41007 Sevilla

. Datos Registrales: Finca 79, Registro de la Propiedad 1 de Benalmadena.

. Superficie aportada:603 m?

. Titulo: El de Expropiacion Forzosa del afio 2.004.
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La redaccion del Estudio de Detalle es un requerimiento de las condiciones de ordenacién

establecida por la Ficha Urbanistica del P.G.O.U., al tratarse de Suelo Urbano No Consolidado.

1.2.- REDACTOR.

D. Ismael Mérida Gémez, arquitecto colegiado n° 553 en el Colegio Oficial de Arquitectos de
Malaga y domincilio fiscal en Av. Principe Alfonso de Hohenlohe - Urb. Marbella Real, Oficina 32.
Marbella (Malaga).

1.3.- PROMOTORES

El presente Estudio de Detalle se realiza a peticion de la sociedad SOTOGRANDE
LANDMARK, S.L., con C.I.F. B-88.542.261, con domicilio fiscal en C/ Alcala 111, 28009, Madrid.



Resumen Ejecutivo de E.D.- UE-96 “Los Eucaliptos, Benalmadena (Malaga).

2 SITUACION Y CARACTERISTICAS DE LAS PARCELAS

La parcela se encuentra definida como Unidad de Ejecuciéon EU-96 "Los Eucaliptos" en el
PGOU de Benalmadena.

La superficie de la Unidad de Ejecucion, conforme a la documentacién aportada por la

propiedad y la ficha urbanistica, es la siguiente:

DOCUMENTO SUPERFICIE
Ficha Catastral 15.683,00 m?
Nota simple Registral 15.058,00 m?
Ficha Unidad de Ejecucién en PGOU 14.583,00 m?
Iﬁfgsgsg;iento Topografico aportado por la 14.198.75 m?

La parcela es de forma irregular, con linde al Sur y al Este con Sistema General de proteccién
de cauces en la Urbanizacion Torremuelle y UE-55, al Norte con ferrocarril de cercanias de Adif y
al Oeste con la Urbanizacién Valdeconejos y La Perla.

Parcela con una topografia bastante accidentada, por lo que se propone realizar pataformas
escalonadas para asumir la fuerte pendiente del terreno natural y que daran acceso rodado y
peatonal a la parcela edificable.

Se aporta plano topografico de la parcela original realizada in situ.

La parcela se encuentra libre de edificaciones.

3 JUSTIFICACION DE ORDENACION

La topografia de la parcela, su orientacién y las caracteristicas geoldgicas del suelo son los
parametros que condicionan las ordenaciones de volumenes planteadas en el presente Estudio de
Detalle:

Se propone la zonificacion del Area de Reparto, conforme a las cesiones recogidas en la ficha
de la UE-96. En el plano 03 Zonificacion y Usos de este estudio de detalle, se grafia las zonas
cedidas a Sistemas Generales, Locales y la parcela edificable, realizdndose un reajuste de suelo

dotacional (Sistema local de espacios libres) situandolo méas al Sur y dandole una geometria mas
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ajustada a la orografia, lo que permite, ademas, circunscribir en su interior un circulo de 30 metros

de diametro y sin que en modo alguno se esté afectando negativamente a dicho suelo.

En resume, las superficies resultantes son:

PGOU EU-96 ED EU-96
ZONA P-1 5.436,58 m? 5.436,58 m?
Proteccion Arroyo 525,76 m? 525,76 m?
7.327,06 m? 6.942,81 m?
Parque Publico 6.801,30 m? 6.417,05 m?
S.L. Espacios Libres 1.819,41m 1.819,40 m?
TOTAL 14.583,00 m? 14.198,75 m?

La parcela edificable resultante de la zonificacion y de las cesiones de suelo conforme a la
ficha tendra una superficie total de 5.436,58 m? y cuyas lindes en todo su perimetro sera con
espacios publicos.

La edificacion que se plantea para albergar 28 viviendas se conformara en 2 hiladas
escalonadas y comunicadas por galerias. Dicha edificacion tendra una altura maxima de Planta Baja
+ 1 sobre plataformas de nivelacion en las rasantes propuestas. Las cotas de implantacion de las
diferentes plantas de la edificaciéon podran tener una diferencia de + 20 cm dependiendo del grueso
definitivo de los forjados.

Lo que se persigue con la ordenacion establecida es adaptarse a la topografia del terreno y
al mismo tiempo posibilitar las vistas panoramicas a todas las viviendas, ademas de dotar a la
parcela de zonas comunes exteriores de estancia y esparcimiento.

Dada la geometria de la parcela, con forma irregular, no se alinea la edificaciéon a ninguna de
sus lindes, optando por buscar la orientacién mas favorable con las fachadas principales orientadas
al sur. La edificacion se localizara sobre plataformas de nivelacion situadas a diferentes cotas,
buscando adaptarse a la topografia existente, como comentabamos con anterioridad y la superficie
cerrada de las plantas bajas no podran estar a una distancia superior de 1,5 metros sobre la cota
del terreno existente.

En zonas sin edificacién se podran generar muros de contencion para crear plataformas
siempre que no se altere el terreno natural, en valor absoluto, en mas de 3 metros.

En el plano 05 ORDENACION DE VOLUMENES, se grafia el area de movimiento de la
edificacién sobre rasante que delimita el area que podra ocupar la edificacion que se proyecte.

El perimetro regulador indicado en este plano representa la huella maxima del volumen
cerrado de la edificacion, pudiéndose disefiar edificios de menor ocupacion, siempre dentro de dicha
huella maxima. Este perimetro se podra superar unicamente por las terrazas abiertas que se

proyecten, siempre y cuando estas cumplan con la normativa del PGOU.



Resumen Ejecutivo de E.D.- UE-96 “Los Eucaliptos, Benalmadena (Malaga).

Bajo rasante no se limita la superficie a ocupar por la edificacion, es decir, la superficie que
una vez terminada las obra tuviesen consideracién de plantas sétano.
Las edificaciones se destinaran a uso residencial y demas usos compatibles contemplados

por el PGOU de Benalmadena.

APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA

Se podra ejecutar estancias habitables bajo cubierta, conforme a lo establecido por el PGOU

de Benalmadena, articulo 133. Y dicho espacio no sera cuantificado en el calculo de Edificabilidad

del proyecto de edificacion.

URBANIZACION INTERIOR Y ACCESOS RODADOS

En la parcela se prevén 1 acceso rodado y 2 accesos peatonales:

Acceso rodado:

Los accesos rodados se realizan desde el Vial de la Urbanizacién (trazado vial secundario),
pendiente a ejecucion. Sobre dicho vial, cuya ejecucion se realizara por el promotor del grupo de
viviendas, se constituira una servidumbre de paso que debera ser otorgada por el Ayuntamiento de
Benalmadena. En la ampliacién prevista de la acera de dicho vial se situara el Centro de
Transformacion de Endesa en caso de que este fuera necesario.

Al objeto de minimizar el impacto visual de la zona de rodadura del vial, se terminara la misma
con un tipo de pavimento de integracion paisajistica, tipo pavicesped o similar. Los taludes que se
originen en la conformacién de la plataforma del vial, se trataran con vegetacion a determinar por el
Departamento Municipal de Parques y Jardines.

Los accesos daran servicio al aparcamiento bajo rasante de la edificacion, o bien a zonas

destinadas a aparcamiento en superficie en el interior de las parcelas.

Accesos peatonales:

- Se plantean 2 accesos peatonales en la linde sur y en la norte.

En los espacios libres de la parcela se reserva espacio para la construccion de piscina de uso

colectivo.

4 ORDENANZAS PARTICULARES DE APLICACION
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PARAMETRO .
URBANISTICO PGOU Benalmadena. Estudio Detalle
Superficie UE 14.583,00 m? 14.198,75 m?
Edificios de propiedad Edificios de propiedad
Uso horizontal, Pueblo horizontal, Pueblo
Mediterraneo P-1. Mediterraneo P-1.
Edificabilidad maxima 2.935,00 m?t 2.935,00 m2
Ocupacion maxima - -
N° de plantas P.B.+1 P.B.+1
Altura méxima (m) 7 metros 7 metros
N° maximo viv. 35 viviendas 28 viviendas
Separacion a lindero publico - -
Separacion a lindero privado H/2 metros H/2 metros
P P (Min. = 3,00 m.) (Min. = 3,00 m.)
Longitud maxima de la Segiin PGOU Segin PGOU
edificacion
Separacion entre edificios (h+h")/4. (h+h")/4.
Aparcamientos 2 plazas/viv 2 plazasiviv.
P P : (56 plazas)

Cuadro n°1: Cuadro Comparativo

Por lo que se cumplen las Ordenanzas establecidas por las figuras de planeamiento superior,

Plan Parcial o Plan General, sobre las Parcelas objeto del Estudio de Detalle.

Benalmadena, marzo de 2.024

ARQUITECTO:

o ———
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5 LISTADO DE PLANOS.

"01 SITUACION Y CLASIFICACION

06 a12 ORDENACION DE VOLUMENES DE LA EDIFICACION
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