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1. DESCRIPCION del ENCARGO.

1.1. OBJETO:

1.2. SITUACION:

1.3. PROMOTOR:

1.4. DESCRIPCION del AMBITO:

1.5. ANTECEDENTES:

Redaccién de Modificacién de Estudio de Detalle de la UE.CH-5

Urbanizacion Nuevo Chilches V.

Denominacion: El Cortijuelo.
Barriada de Chilches, s.n.

Municipio: Velez-Mdloga.

Colinas de Chilches, s.l.-

C.i.i.: B-27.283.852

Superiicie: 27.365 m2.

Forma: semitrapezoidal.

Lindes: al norfe con el resto de la finca de gue procede la matriz, al sur
con el mismo restfo, al este con el resto de la finca de que procede la

mafriz, al oeste con la finca matriz de gue se segrega.

Topografia: existe una acusada pendiente gue cae de norte a sur, que
en la esquina noresie estd suavizada por la presencia de un talud de

borde.

Las Unidades de Ejecucion UE.CH-1, UE.CH-2, UE.CH-3, UE.CH——/.L y UE.CH-
5 celimitadas por el vigenie PGOU/?é provienen de una Unidad de
Ejecucion Unica, denominada AU.CH-3, de los anteriores Normas
Subsidiarics que, a pesar de haber redclizado los cesiones

correspondienfes, habia fenido un desarrollo deficienfe como
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En 1991 se aprueba un Proyecto de Reparcelacion que define los
aprovechamientos de los diferenfes suelos edificables incluidos en el
poligono, lo que permite tramitar y aprobar en aguel momento
diversos Estudios de Detalle que ordenan la edificacion en una parfe
de las manzanas que guedan por desarrollar. Asimismo se aprueba un
Proyecto de Urbanizacién sobre el conjunio de suelos incluidos en el

anfiguo poligono AU.CH-3.

Posteriormente, el vigente PGOU/?6 incorpora la ordenacion
propuesta por los diversos estudios de detalle aprobados con
anferioridad, readlizando una division del dmbito ocupado por la

primitiva AU.CH-3 en cinco unidades de ejecucion (UE.CH-1,23,4y 5).

La divisién planteada por el PGOU /96 no considera el diferente grado
de consolidacién y desarrolio de las manzanas edificables  del
poligono original, indicando no obsfanfe que dichos suelos deben ser
reurbamzooos con un proyecto de obras de iniciafiva publica.

Recieniemente, y con obJe’ro de reconducir el proceso urbano de la

citoda urbanizacion se suscribe un ocuerdo urboms’nco con los
vé.g., e
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Con el desarmrollo del proyecio de arquifectura de acuerdo a la

ordenacion propuesfa por el P.G.O.U./96 v tomada del Estudio de
Deialle aprobado con anferioridod, se aprecia gue no es posible
realizar un conjunio qvue se adopte a los condiciones topograficas del
solar ya que el Estudio de Detalle primitivo no las fenia en cuenia. Por
ello se realiza una propuesia al Ayuntamiento gue recoge para los
zonas de mayor pendiente la posibilicad de aplicar la ordenanza ClJ-
3q, gue no supdne incremento de aprovechamienio con respecio a la

ordenanza UAD-1 de aplicacién por conservar el mismo numero de

alfuras, pero que resulfa mas flexible @,m
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Esiudio de Deitalle para adaptar los documentos de Esfudio de Detalle
preexistentes a ia realidad fopogrdfica de la parcela en el marco de
la Propuesta presentada por la Propiedad de los ferrencs al
Ayuntamiento. En este documento, aprobado por el Pleno Municipal
de 1 de Diciembre de 2003, quedan pendientes de ordenar aguelias

—

zonas afectadas por la Modificacion de Elementos

Con la aprobacién definitiva de la Modificacion de Elementos,
acordada en el Pleno Municipal de 5 deﬂ/JuIio de 2004, aparece la

posibiidad de compiletar la ordenocgén fotal de la parcela, para lo

que se redacta la presente Modificacion de Estudio de Detalle.
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2. CONVENIENCIA y OPORTUNIDAD de fa MODIFICACION de ESTUDIO de DETALLE. OBJETO.

Se redacta la presente Modificacion de Estudio de Defalle con el objeio de regular la
edificacion en la fofalidad del ambito de la UECH-5, ya que su fitularidad es
completamente privada, y adapfaria a la nueva realidad configurada por el Acuerdo de
Reurbanizaciéon suscrito con el Ayuntamiento, v la aprobacion definifiva de la Modificacion

de Elementos, acordada en el Pleno Municipal de 5 de Julio de 2004.

En cumplimiento de las determinaciones del Art°65 del Reglamento de Planeamiento, la
presente Modificacion de Estudio de Detalle redliza el establecimiento de alineaciones y
rasantes, la ordenacién de volimenes, y la definiciéon de los viales interiores que resultan

necesarios.

Asimismo, y de acuerdo al Arficulo 287 del Plan General, se compileta con la regulaciéon de la

edificacion conjunfa de parcelas y la definicion de la acfuaciéon en fases.

Por Ultimo, y de acuerdo al Arficulo 315 del Plan General, se distribuye el incremento hasta un

50% en el nimero de viviendas.
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ordenanza del Plan General.

3. PROCEDENCIA de la SOLUCION ADOFTADA.

Se justifican a conifinuocion los criterios adoptados para el desarrolio de los diferentes

aspecios de la Modificacion de Estudio de Detalle.

1. Definicion de viales interiores, alineaciones y rasantes.

El frazado de los vidles interiores responde a la mejor adaptaciéon de los espacios previstos
para la edificacion a la topografia existente. Su disposicion es paralela a las curvas de nivel,
ya sea longitudinal sobre las lomas o perpendicular en las iaderas, resuliando de este modo

con las pendientes minimas posibles.

El frazado de los viales lleva aparejada la definicion de las alineaciones y rasantes de la

edificaciéon, quedando asegurada iguaimente su adapiacion al terreno.
2. Ionas de oragenanza UAD-1

Se planfea la edificacion conjunfa de parcelas en las zonas ordenadas como UAD-1, y se

establecen varias subzonas de acuerdo a los planoes.

La delimitacion de las diferentes subzonas se realiza con los criterios de accesibilidad y

confinuidad, procurando que cada subzona desarrollada constituya un conjunto tferminado.
3. Zonas de ordenanza CJ-3a.

La ordenacidén de los volimenes deniro de las zonas calificadas como CJ 30 se dnnmrg en

ics correspondientes proyecfos de ejecucion, de acuerdo o ias de:ermmac»ones 'giﬂ @(;bzu_lo
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4. DEFINICIONES.
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A los efecios de las determinaciones de la presenfe Modificacién de Estudio de Detalle, la

definicion de los conceptos vertidos en el mismo tendrd el significado que taxativamente se

expresa en el vigenie Plan General de Ordenacion Urbana del Ayunfamienio de Vélez-
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5. DETERMINACIONES de la MODIFICACION de ESTUDIO de DETALLE.

A confinuacion se jusiifica la observancia de las deferminaciones del Plan para el suelo

objefo de la Modificacion de Estudio de Defalle.

La superficie de parcela para el desarrolio de dichas actuaciones estard dividida en varias
subzonas, segin documentacion gréfica adjunta, superando cada una de elias la superficie

minima de 1.500 m? tal y como se refleja a confinuacion:

Subzona Viario publico: 5.408 m2
Subzona Eg. Privado (Z.V.+EQU1P.) mancomunado: 4135 m2
Subzona residencial UAD-1: 5.878 m2
Subzona residencial CJ-3a: 11.944 m2
Totat: 27.365 m2

Se desarrollan a continuacién las condiciones de ordenacion y volumen para la Subzona
residencial UAD-1, siendo de aplicacidon o norma  correspondiente @ jos nuevos
asentamientos unifamiliares previstos en el Plan General desarroliados con la fipologia de
vivienda unifamiliar adosoda fipo 1{UAD-1), modificada de acuerdo al Arficulo 287 que
permite la edificacion conjunta de parcelas. Las condiciones de ordenacion y volumen para

la subzona CJ-3a no varian con respecto a las determinaciones del Plan General.
CONDICIONES de ORDENACION UAD-1:

5.1. PARCELA MIN!MA.. Di
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5.3. EDIFICABILIDAD.

Se asigna a cada parcela destinada a edificacion adesada la superficie edificable de
minimo 120 m2, confando las parcelas mayores con una edificabilidad superior. La
edificabilidad fotal consumida es de 6.071 m2. En el apartado 6 de la presente Memoria se
justifica la distribucion de la edificabilidad asignada al total de la Unidad de Eecucion a

cada una de las subzonas.

54. LONGITUD MAXIMA.

En fodas las agrupaciones de viviendas previstas nunca se supera la longifud de 50 m.
CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

5.5. RETRANQUEO de FACHADA.

Para las viviendas individuales adosados la oiineoéién de la fachoda principal estd

separada de la dlineacién de la calle 3m. Este retranqueo se manfiene en las parcelas

extremas en cada framo de calie o lindes con zonas verdes y en el caso de viviendas

ogrupadas.
5.6. PROFUNDIDAD MAXIMA EDIFICABLE.

Para las viviendas individuales es de 11m, por lo tanto, inferior al maximo de 15m admitido

para la Ordenanza UAD-1

Do

5.7. SEPARACION al LINDERO de FONDO de PARCELA.

Lo separacién minima al fondo de parcela en las viviefidos ings

respetanao el minimo fijodo por la norma de 3m.
5.8. ALTURA MAXIMA y NUMERO de PLANTAS.

La alfura méxima es de PB+1, con un tofal de 7m de altura medidos de acuerdo a los
arficulos 208 y 209, apartado 2. La planta &fico de las viviendas individuales es de cubieria

plana donde sdlo sobresale el casefon de acceso a la misma- e IQS‘mOOeimﬁm@s m@?gc
Mento hia sido aprova 4]
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cubierta y una alfura méxima de 2,70 m. Se permite el remate con pérgolas, belvederes,

foldos, eic.

5.9. ALTURA LIBRE ce PLANTAS.

Para todas las viviendas la aitura fibre minima de las planfas es de 2,50 meftres.

5.10. SOTANO.

Los sdfanos son para uso exclusivo de garaje de ocuerdo con las especificaciones

confenidas en el Art°200 de estas Normas.

5.11. DOTACION de APARCAMIENTO.

Se establece una dotacion minima de 2 plazas de aparcamienio por vivienda.
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6. ESTUDIO COMPARADO de APROVECHAMIENTO.

De acuerdo a los objetivos propuestos en la Ficha de Planeamiento del PGOU de Vélez

Mdlaga para la parceia UE.CH-5, resulta el siguiente cuadro comparativo:

PLAN GENERAL MODIFICACION de ESTUDIO de DETALLE .
Superficie (m?) 27.365 m2 27.365 m2 ' % unes
N® mdaximo de viviendas 130 Subzona residencial UAD-1: - 50
(hasta un 50% mds de Subzona residencial CJ-3a: 145
_acuerdo al At 315)  Total: 195 :
Techo maximo. (m2t) 12500 uso residencial  Subzona residencial UAD-1: 6.071 m2 -

Subzona residencial CJ-3a: 13.429 m2"

Total: 19.500 m2

i 9] . .

Usos Residencidl Residencia o T Lm” R
Comercial / Hotelero  Comercial / Hotelero ) e

Pecata W eLse A & - o )

) 329G Fow2S. c....°

DOTACIONES MINIMAS PLANEAMIENTO ESTUDIO de DETALLE BT

Viario {m?2s) 3.344 m2 5.408 m?

Equipamienio (m2s) 3.680 m2 3.680 + 7x65 = 4.135 m2 andinis

(debe aumentarse a , sl

razén de 7m2 por cada 1

aaaaa

vivienda incrementada

segun el Art® 315)

DI ICGEROTR - % 3
i SELLLAL AR BRCEY Constar oue
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Resultando de este modo jusfificodo que la propuesta de la Modificocion de Es}fudio"»d-"e‘;"
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Deialle no origina exceso de aprovechamiento sobre lo permitido por el Plan Gener

A-cero estudio de arguifectura y urbanismeo, s.l.

Joaguin Torres Vérez, arauitecto col. n°11.723
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7. [NDICE de PLANOS.

ed.00.00.a. Informacion. Situacién y emplozamiento E: 1/8.000 y 1/4.000.
ed.00.01.a. Informacidn. Plano topogrdfico. E: 1/500.

ed.00.02.a. Orgenacion. Fases. Edificabilidad. E: 1/500.-

ed.00.03.a. Ordenacién. Usos. Alineaciones. E: 1/500.

ed.00.04.a. Ordenacion Subzona UAD-1/ Alineaciones. E: 1/300.
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