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1. INTRODUCCION Y ANTECEDENTES.

1.1. ANTECEDENTES.

El dmbito objeto de la presente propuesta de delimitacién, se corresponde con el entorno de varias
parcelas sitas en la calle Enebro y calle Almecillo del Plan General de Ordenacidn Urbana de Mijas.

Se trata de un area delimitada en suelo urbano consolidado por el PGOU vigente, en la zona de
Calahonda con fachada a la calle Enebro, antigua C/ Segismundo Moret, y calle Almencillo, quedando
justo al sur de un enlace de conexion con la autovia A-7.

1.2. OBJETO DE LA PROPUESTA DE DELIMITACION.

La presente propuesta se realiza al amparo de la vigente Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

El objeto principal de la presente Propuesta de Delimitacién de actuacién de transformacion
urbanistica es definir el dmbito para el posterior desarrollo de una actuaciéon de mejora urbana bajo el
instrumento de ordenacidn detallada de Estudio de Ordenacién.

Partiendo de esta premisa, los criterios fundamentales para la delimitacién son los siguientes:

e Establecer los limites orientativos de los suelos a ordenar asi como el instrumento de ordenacién
urbanistica detallada correspondiente.

e Fijar las bases para el desarrollo y ejecucidn de la actuacidn de transformacién urbanistica.
e Establecer una nueva ordenacion contextualizada y adaptada a la realidad actual.

e Completar la urbanizacion del &mbito.

1.3. JUSTIFICACION DE LA FIGURA ELEGIDA PARA LA REDACCION .

La Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia regula en su Titulo Il el régimen de
las actuaciones de transformacién urbanistica, estableciendo en su art. 24 que dichas actuaciones
tienen por objeto, en suelo urbano, la realizacidn de actuaciones de mejora urbana y actuaciones de
reforma interior y recogiendo en el art. 25 lo relativo a la Propuesta de delimitacion de estas
actuaciones.

Segun dicho art. 25 se dispone que conforme a las determinaciones del Planeamiento General podran
delimitarse actuaciones de transformacién urbanistica por los instrumentos de ordenacién detallada,
previa propuesta de delimitacidon motivada. De igual forma establece que el procedimiento de
aprobacion de la propuesta de delimitacion se podra iniciar de oficio o a solicitud de las personas
propietarias.
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El presente documento se tramita por iniciativa privada, y se limita a la delimitacién del area de
actuacidn para la posterior redaccidn del instrumento de ordenacion detallada, sin contradecir las
determinaciones del Planeamiento General. En este sentido queda encuadrado dentro de la figura
elegida y justificada su redaccion.

1.4. INICIATIVA Y REDACCION.

La iniciativa de la presente Propuesta de Delimitacién corresponde a LOPEZ REAL INVERSORES 2021,
S.L.

El presente documento ha sido redactado por BURO4 ARQUITECTOS SLP, inscrita en el Registro de
Sociedades profesionales del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con el numero SP-0137,
designando a los siguientes técnicos redactores:

Director y coordinacion

Ramon Cuevas Rebollo, arquitecto urbanista.
Jorge Ferral Sevilla, arquitecto urbanista.
Isabel Jiménez Lopez, arquitecta.

Carlos Diaz Rebollo, arquitecto.

Equipo técnico redactor:

Jesus Diaz Gdmez, arquitecto.

Ismael Ferral Sevilla, arquitecto.
Antonio Alonso Campafia, arquitecto.
Rosario Rodriguez Cazorla, arquitecta.
Alicia Barrera Mates, arquitecta.

Miguel Martin Pérez, gedgrafo urbanista.
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2. INFORMACION.

2.1. DELIMITACION PRELIMINAR DEL AMBITO.

La Propuesta de Delimitacion abarca una superficie total de 6.300 m2. El dmbito presenta una
morfologia poligonal irregular, con una pendiente pronunciada en direccién norte-sur, conformando
una pieza de conexién entre el entorno de la autovia y la linea costera de Calahonda.

Dentro de este area se incluyen distintas parcelas sobre las cuales se detallard su ordenacién
posteriormente mediante un Estudio de Ordenacién, asi como del actual acerado publico no
ejecutado.

Propuesta de delimitacion
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2.2. ENCUADRE URBANO.

El ambito de la Propuesta de Delimitacion se encuentra en una posicidn estratégica dentro del entorno,
en el acceso principal a la zona de Calahonda desde la A-7 y conexidn con el ambito superior de la
autovia, situdndose en una zona consolidada pero a su vez con carencias dotacionales.

Emplazamiento en la ciudad

La ambito se situa al sur de la autovia A-7, por debajo del nudo de acceso a la zona de Calahonda. Se
trata de entorno urbano estratégico comunicado con el acceso bajo la autovia con el dmbito situado
al norte de ésta.

La Delimitacion propuesta limita al nordeste con la calle Almencino y parcela n? 2 de dicha calle,
quedado fuera de la delimitacién, y al este con la calle Enebro, incluyendo las parcelas
correspondientes al n2 1 de la calle Enebro, ocupada por un establecimiento de comida rapida y la
parcela n2 3 de la calle Enebro actualmente exenta de edificaciones. Por otro lado al norte queda
incluida en la delimitacidn una seccion de la calle AlImencillo, siendo todo el conjunto objeto de la
actuacion de transformacion urbanistica a desarrollar.
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3. ORDENACION.

3.1. BASES PARA EL DESARROLLO DE LA ACTUACION.

La presente delimitacidn se realiza al amparo de la vigente Ley 1/2021, de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

El objeto principal es fijar las bases para el desarrollo y ejecucion de la actuacién de transformacion
urbanistica incluyendo una propuesta para las determinaciones urbanisticas que, en todo caso,
correspondera establecer al instrumento de ordenacién urbanistica detallada, en el marco de los
criterios contenidos en el instrumento de ordenacidn urbanistica general y, en su caso, en el Plan de
Ordenacién Urbana.

Segun esto se establecen los siguientes aspectos:

¢ Uso global, indice de edificabilidad y densidad maximos.

El planeamiento vigente es el Plan General de Ordenacidon Urbanistica de Mijas, aprobado
definitivamente por resolucién de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del
Territorio de la Junta de Andalucia el 16 de diciembre de 1999 (BOP n2 20 de 31/01/2000).
Posteriormente, con fecha 26/03/2010 fue tramitada y aprobada la Adaptacién Parcial del PGOU
de Mijas a la LOUA conforme al Decreto 11/2008, de 22 de enero. Esta adaptacion junto con
distintas modificaciones posteriores ha dado lugar a un refundido, denominado PGOU Texto
Refundido 2013.

El planeamiento clasifica el ambito actualmente como Suelo Urbano Consolidado.

Siendo el uso global del ambito el Residencial, en este caso con calificaciéon de Residencial (AlS),
Vivienda Unifamiliar Aislada, Subzona AIS-3 e indice de edificabilidad variable segln parcelas.

Los futuros valores concretos de edificabilidad y aprovechamiento, se detallaran

pormenorizadamente en el posterior Estudio de Ordenacion, previendo un incremento de

edificabilidad y aprovechamiento asi como un cambio de uso.
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PLAYA DE CALAHONDA

UE.C-
(suc)
CLASIFICACION CATEGORIA TIPO S/ PLANEAMIENTO
CONSOLIDADO (SUC)
URBANO —
NO CONSOLIDADO (SUNC) SUNC

¢ Sistemas generales y redes generales de infraestructuras y servicios.

No existen sistemas generales incluidos o adscritos a la actuacién.

La red viaria principal se corresponde con la autovia A-7 al norte del dmbito, conectada por medio
de la rotonda existente. Con la actuacién propuesta se pretende su conexién eficaz con el area
favoreciendo su continuidad y enlace con la calle Enebro.

Respecto a las instalaciones, la red de abastecimiento discurre en paralelo al trazado superior de
la A-7, debiendo comprobar la conexidon con el ambito. En el caso de la red de saneamiento
discurre por el perimetro de la calle Enebro, garantizando la conexidn con el drea delimitada. Para
la red eléctrica existen arquetas correspondientes a lineas eléctricas enterradas en el entorno de
la delimitacidn propuesta.

e Sistemas locales a incluir en la actuacion.

No estdn incluidos en la delimitacidon, en el caso de incremento de aprovechamiento se
considerara la posibilidad de compensacidon econémica de los mismos, en el caso de ser necesario.
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Criterios para la ordenacidn urbanistica detallada.

- Establecer una nueva ordenacion contextualizada y adaptada a la realidad actual. Considerar
la singularidad de esta zona de la ciudad como pieza urbana de conexidn entre los dos ambitos de
la localidad a ambos lados de la autovia A-7, vinculada a grandes vias de comunicaciones y
consolidando el uso terciario que se ha desarrollado en el dmbito, respondiendo a las diferentes
escalas urbanas y territoriales existentes en el entorno.

- Reordenar las parcelas lucrativas sin ejecutar.
- Definir las alturas y condiciones volumétricas de la Ordenaciéon Pormenorizada.

- Propiciar la conexién con la rotonda sobre la parcela ocupada por uso de hosteleria
(McDonald’s).

- Dotar al conjunto de la manzana de imagen urbana completa.
- Eliminar vacios urbanos residuales.

- Puesta en valor de la realidad existente, incorporando nuevos equipamientos y recualificando el
ambito.

- Favorecer la diversidad funcional y mixtificacién de usos en el ambito.

- Mejora de la infraestructuras, propiciando la continuidad de la urbanizacién. Previendo las
infraestructuras necesarias de abastecimiento, evacuacion de aguas, electricidad vy
telecomunicaciones; con criterios de funcionalidad, economia y respeto al medio ambiente.

- Reduccion de la densidad residencial, fomentando la diversidad tipologica a lo largo del
desarrollo, atendiendo a sus dimensiones y disposicion estratégica en la ciudad y permitiendo la
creacién de hitos singulares.

- Incorporar nuevos usos comerciales al ambito. Favoreciendo los desplazamientos a nivel local
bajo criterios de proximidad y eficiencia. De esta forma se fomentan los vinculos y relaciones con
la ciudad, facilitando su conectividad, asi como la reordenacién de los accesos a esta nueva
dotacion urbana.

Estimacion de los costes de urbanizacion imputables a la actuacion.

En base a la superficie de la delimitacién y las necesidades de complecién de la urbanizacién se
estima un coste de urbanizacién de 120 €/m?, siendo su desglose y repercusién sobre la actuacion:
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A ACIO
1- URBANIZACION LOCAL Y CONEXIONES EXTERIORES

TRABAJOS PREVIOS 2.838,36
MOVIMIENTOS DE TIERRA 22.706,88
FIRMES YPAVIMENTACIONES 69.596,59
INSTALACIONES URBANAS 146.544,53
ESPACIOS LIBRES YJARDINERIA 8.089,33
1_1 URBANIZACION LOCAL MOBILIARIO URBANO Y EQUIPAMIENTO 9.934,26
OBRAS COMPLEMENTARIAS 7.095,90
SENALIZACION VIARIA 2.838,36
CONTROL DE CALIDAD 4.257,54
SEGURIDAD YSALUD 4.257,54
GESTION DE RESIDUOS 5.676,72
TOTAL PEM URBANIZACION LOCAL 283.836,00
1_2 CONEXIONES EXTERIORES |10% PEMLOCAL 28.383,60
TOTAL PEM URBANIZACION LOCAL + CONEXIONES EXTERIORES 312.219,60
2-GASTOS IMPUTABLES
SUPERFICIE ACTUACION (M2) 2.604,00 119,90 €/m2
EDIFICABILIDAD PROPUESTA COMERCIAL (M2C) 1.793,00 174,13 €/m2C

e Criterios de distribucidn de las cargas y beneficios entre los afectados.

CALAHONDA, MIJAS

Se establece como criterio general para la equidistribucién que todas las cargas recaigan sobre el
promotor, y titulares de las parcelas objeto final de la actuacidn, debiendo ceder al Ayuntamiento

de Mijas el 10% del incremento de aprovechamiento derivado de la actuacion.

Con respecto a las nuevas dotaciones locales derivadas del incremento de aprovechamiento, no
se establecen dentro del ambito objeto de la actuacién por no tener cabida, por lo que deberan

ser compensados monetariamente en base a las valoraciones oficiales que establezcan los
servicios técnicos municipales, conforme se establece en los articulos 28 y 93 de la LISTA.

* Ambito y plazos para su ejecucion.

Se establece un dmbito Unico, cuya ejecucion se estima en 12 meses.

Propuesta de delimitacion sobre el plano de calificacion del PGOU vigente
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3.2. AVANCE DE ORDENACION EN LA PROPUESTA DE DELIMITACION.

Tal como se ha indicado con anterioridad la presente Propuesta de Delimitacién pretende establecer
el ambito para la actuacion de transformacidn urbanistica a detallar posteriormente sobres un conjnto
de parcelas en el entorno de la calle Enebro. Esta actuacidon de mejora urbana se llevara a cabo por
medio de la figura de Estudio de Ordenacion.

El objetivo principal de dicha actuacién sera la reordenacién interna de la parcela indicada, reajustando
sus linderos a la realidad construida asi como la materializacién del acerado a la calle Enebro, asi como
cambios de usos de parcelas residenciales, convirtiéndolas en usos comerciales que permita ejecutar
la edificabilidad adecuada para una nueva dotacién comercial.

Resumiendo los criterios bdsicos a plantear para la ordenacién de la parcela:
e Establecer una nueva ordenacion adaptada a la realidad actual.

¢ Reordenacién de las parcelas lucrativas, redefiniendo sus limites conforme a los linderos fijados
por el planeamiento vigente y la realidad construida.

e Definir las alturas y condiciones volumétricas de la Ordenacién Pormenorizada para el uso
comercial, en consonancia con el fragmento urbano en el que se encuentra.

* Definir las condiciones que permitan la urbanizacién del acerado a la calle Enebro, actualmente
inexistente.

* Mejorar los vinculos y relaciones con la ciudad, facilitando su conectividad, asi como la
reordenacién de los accesos a esta nueva dotacién urbana.

e Prever las infraestructuras necesarias de abastecimiento, evacuacién de aguas, electricidad y
telecomunicaciones; con criterios de funcionalidad, economia y respeto al medio ambiente.
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