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l.- MEMORIA.

1.- Antecedentes.

Se redacta el presente proyecto de Planeamiento Urbanistico previo a la
edificacion, a peticion delaempresa PROMOCIONES CUEVAS SANCHEZ, S. L. ; CIF:
B-29.876.257; propietaria de la finca indicada, y con residencia en C/ COMPOSITOR
LEMHBERG RUIZ, 10, 22 Plta, Ofic.5-6, 29.700 Vélez Malaga.

Formando el suelo objeto de esta actuacion una parcela del sector UE.ch-
10, se redacta el presente Estudio de Detalle para proceder a su Ordenacion, que
permitira un legal desarrollo de los 1}_._133_1@_m2 que la conforman; a fin de proceder
al desarrollo inmobiliario de la misma.

Se ha adoptado el criterio de definir en este Estudio de Detalle la
parcelacion del mismo para dar cabida al nimero de viviendas previstas para el sector,
los techos correspondientes a cada una de las parcelas resultantes, las alineaciones
maximas de la edificacion y las rasantes definitivas. Generandose un total de dos
parcelas edificable con las caracteristicas que se describen a continuacién, mas dos
con caracter de espacios libres privados y vial interior de la parcela.

2.- Marco Juridico-Legal.

El marco legal de referencia del presente documento es la vigente Ley
del Suelo en el Capitulo que regula los Estudios de Detalle. Asi como las
prescripciones recogidas en el vigente PGOU de Vélez Malaga.

Segun la ficha el vigente PGOU se establece para la TMWW‘T

presente documento la aplicacion de la ordenanza UAD-3, con una edificabilid Hﬂq‘«
de 0,7 m*/m? (segin PPO del AU.CH-4 de las NN. SS. 0,67 m?/m?) y un nimqsg de";:’
viviendas de 1 viv/200 m?,. Sy R »
(0 m

v
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3.- Ordenacion del Sector.

Las parcelas objeto de estudio en este Documento es la situada entre el
vial de la urbanizacién el Canuelo al este, la parcela donde se ubican los depédsitos de
la urbanizacion y zona verde por el norte, zona verde por el sur, y suelo no urbanizable
al oeste.

Su superficie, segun reciente medicion, es de:

~11.321,00 m?, y ordenanzas de aplicacion UAD-3.

Parametros basicos existentes para la parcela segin PGOU:

PGOU E.D.
Ordenanzas de aplicacion UAD-3 Viviendas Unifamiliares.
Superficie Total sector (m?s) 11.321,00 11.321,00
Indice de Edificabilidad (m?%/m?s) 0,67
Densidad (viviendas /m?s) 56 —

Parametros basicos calificacion existente UAD-3 a implantar:

L B e P RC NN SO o R DO N R —— Vivienda Unifamiliar.
Parcela Minima . ... ...ttt e e 200 m?
Fachadaminima . ....... .. . . i e e e e 10 m.
Ocupacion maximaplantabaja ... ... ... . . . 50%.
Ocupacion maximarestodeplantas . ....... ... .. . . i e 50%.
Edificabilidad maxXima ... ...........cooiiiiit e 0,67 m%/mZ,.
Separacion minima a linderos publicos yprivados . ... ........ .. ... . L 5m.
ARUra MAXIMA . .. o e e 7,00 m.
N° de plantas MAXIMASs .. . ... ... ....uurrreee et PB+1+Atico.

Que al establecerse la actuacion de conjunto segun lo establecido en el
articulo siguiente del vigente PGOU:

Art.287.- Edificacion conjunta de parcelas. ot ARQyy,

1.- Para todas las subzonas, y en conjuntos de parcelas edifi c:ubles conf@{ cuyo
superficie total sea superior a 3.000 m2. y pueda inscribirse un circulo de 40 m. nq?,rro yc_,
cuya actuacion consista en la edificacion de conjunto de nueva plantd, se qut “ﬁ lasn
siguientes condiciones excepcionales de ordenacion que podrdn aplicarse altgrnaﬂbamentafu'

)

las anteriormente definidas en este capitulo: 705 .49 n\%

a) Se tramitard mediante Estudio de Detalle que contenga la definic zén dé lds ﬁ&kmﬂ&ﬂﬁs

de la Edificacion asi como, si es el caso, la division de la actuacign-en fases a_‘l_d:&“t]‘ue

hayan de corresponder Proyecto de Edificacién y licencia de obms“gmrarlf '%" ‘Qk J
DILIGENCIA: p ;

b) El numero de viviendas en nin, ﬂer‘?ﬂ&Q (éﬁiﬁféﬁ"apmbado ltante al aplicar las

condiciones de parcela minima para cadd \S‘})ﬁ':%ﬁ £00 esta fechy,
Ve]ez—Ma]aga K / 7!1[}5'
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¢) El conjunto habrd de mantener una separacion a linderos privados de 4 m. como
minimo. Las condiciones de separacion a alineacion a linderos publicos vendra fijada
en el Estudio de Detalle.

d) No se fijan los valores de los pardmetros de edificabilidad neta y ocupacion maximas
por cada una de las parcelas que integran el conjunto. Sin embargo, la edificabilidad y
la ocupacion de suelo totales, resultantes del conjunto de la ordenacion, no podrd
superar los valores suma de las que resultarian de aplicar a cada parcela edificable sus
indices correspondientes, No se fija profundidad madxima edificable.

e) Son de aplicacion todos los demds pardametros y condiciones de Ordenacion y
Edificacion regulados en los articulos anteriores de este capitulo que no hayan sido
expresamente excepcionados en este articulo.

La separacion entre agrupaciones interiores del conjunto entre si y respecto a las
exteriores del conjunto, serd como minimo de vez y media de la altura de la mayor.
En cualquier caso deberd asegurarse el cumplimiento de la NBE-CPI-96.

/) A los espacios libres de Edificacion resultantes de la Ordenacion del conjunto, se les
deberd conferir la condicion de mancomunados, que se establecerd por Escritura
Piblica inscrita en el Registro de la Propiedad.

En el caso de que se pretenda segregar del conjunto de la ordenacion alguna de las fases
previstas en el estudio de Detalle, deberd aportarse Escritura Publica donde la referida
zona mancomunada quede constituida como proindiviso, cuya titularidad la ostentardn
los propietarios de la totalidad de viviendas que componen el conjunto de la Ordenacion.

En base a lo anterior de el sector queda constituidos por un total de 56
viviendas con un techo maximo de 7585,07 m?, segln apartado siguiente.

Constituyendo la totalidad de la parcela suelo privado correspondientes
a la sociedad Promociones Cuevas Sanchez, S. L. De las determinaciones recogidas
en el PGOU, quedan los siguientes parametros para el sector: ;

& F‘RQU/‘

Superficie Total sector (m?s)
Indice de Edificabilidad (m?/m?s)
Techo Total sector (m?)

Total Viviendas sector (viviendas)

27 sElL 2um

i
g e il

i T \‘-" ’;u

- f P’\‘ s\. -V ;,_'(gsﬁ
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4.- Estudio de Detalle del Sector.
4.1.- Alineaciones y rasantes.

Segun la legislacion vigente la redaccion del Estudio de Detalle tiene por
objeto la definicién de alineaciones y rasantes, y la ordenacion de volimenes.

4.1.a.- Alineaciones.

De lo anterior se desprende la definicion de alineaciones que a
continuacion se explicita:

.- Alineaciones de parcelas: define la linea exterior de las parcelas y la
separacion entre las parcelas resultantes que constituyen la actuacion, y que en el
apartado de parcelacion adjunto quedan plenamente delimitadas.

- Alineacién maxima de la edificacion sobre rasante respecto a viario y
linderos privados, que queda definida por una separacién minima al anterior de 5,00
y 4,00 metros, segun se indica en el plano de alineaciones.

.- Alineacion interior maxima de la edificacion. Este parametro se define
en el plano de alineaciones y rasantes del presente documento, fijandose en cada
conjunto edificatorio resultante un fondo maximo edificable sobre rasante.

- Alineacion maxima de so6tano. A fin de garantizar el cumplimiento del
programa minimo de necesidades de plazas de aparcamientos y en funcién de las
condiciones topograficas de la parcela, se establece este parametro, que se define en
el plano de alineaciones y rasantes del presente documento, fijandose en una distancia
de 0,00 metros al vial de la urbanizacién y al fondo de las parcelas edificables

resultantes de la ordenacién de la parcela. ——
ok hRQ 7y
) * i
4.1.b.- Rasantes. . e,
by r, ‘l'i ’
(.) for]
\'g n
En el presente documento se definen las rasantes e, Ios vé}es .
exteriores, los cuales y en funcion de la implantacion definitiva de las edlflcaame ™

definen los de las mismas, los cuales se indican en el plano correspondientes;’y
siempre segun lo establecido en el vigente PGOU para la determinacipn de Ia altura
maxima de la edificacion. l e

| 2 7 s&r zona

4.2.- Volumenes edificables. [’\v ISADO f

Sl S

Los volimenes edificables vendran definidos por la superposicion de dos ™™
consideraciones, la ocupacion maxima de parcela (50% para PB y 50% para las
superiores), y la edificabilidad maxima de la parcela Viniendo la altura maxima

-
I

regulada por una altura maxima de 6,41 m. segun s;e@L uéﬂoﬁt tacion
grafica que conforma este documento, y que se corré?ﬁﬁ%é‘\tféhﬂa: aja mas
una permitida por las ordenanzas UAD-3, mas atico é’ﬁeraiduondlnes mdlcadas en
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el articulo 264 del vigente PGOU,

En el

cuadro adjunto se

recogen

MEMORIA

los resiumenes de estas

consideraciones, con la creacion de 2 parcelas destinadas a uso residencial y capaces
para 56 viviendas sujetas a ordenanzas especificas para la actuacion de conjunto en
parcelas con ordenanzas UAD. Una parcela con destino a espacio libre (zona verde);
y una ultima con destino viario interior de la parcela.

CUADRO DE SUPERFICIES Y TECHOS. POR PARCELAS.

PARCELA Uso N\;ISF Techomn;:éximo Supeg.zParc. E::Ir”liz I3 Osgtgezc;i:;ami xrinng.a Ocunp/:cién

1 Residencial | 41 5.654,32 5.818,23 0,97 2.490,77 42,81%

2 Residencial| 14 1.930,75 1.891,97 1,02 851,85 45,02%

Zona Verde Privada 2.877,49

Viario Privado 733,31

Total ED 55 7.585,07 11.321,00 0,67 - 3.342,62 29,53%

PGOU 56 7.585,07 11.321,00 0,67 / 5.094,45 45,00%

Los parametros anteriores se dividen a su vez, segun la ordenacion
propuesta, en una serie de conjuntos edificatorios segun los parametros siguientes

CUADRO DE SUPERFICIES Y TECHOS. POR CONJUNTOS.
1 | Res.| 1-1 9 | 124119 | 581823 0,97 546,27 42,81%
1-2 9 | 1.241,19 547,94
1-3 8 | 1.103,28 486,40
1-4 9 | 1.241,19 546,00
1-5 6 | 827,46 364,16
TOTAL | 41 | 5.654,32 2.490,77
2 |Res.| 241 1.103,28 | 1.891,97 1,02 484,35 45,02%
22 827,46 367,50 o8 MO,
TOTAL | 14 | 1.930,75 851,85
Total Parc. edif. 55 | 7.585,07 | 7.710,20 0,98 3.342,62
Total ED 55 7.585,07 | 11.321,00 0,67 3.342,62
PGOU 56 7.585,07 | 11.321,00 0,67 5.094,45

De este cuadro se desprende:

4.21.a.- indice de edificabilidad tﬂt&!ENCIA; Para hacer constar

el greseme documento ha side apro]
DEFINITIVAMENTE con esta fec
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4.2.1.b.- N° de viviendas.

4.2.1.c.- Techo edificable.

Asignado: . ........... 7.585,07 m?,
Maximo permitido: ...................... .. 7.585,07 m?.

4.3.- Normativa de aplicacion.

Sera de aplicacion lo dispuesto en el PGOU de Vélez Malaga en los
apartados relativos a condiciones generales de la edificacion ylas particulares relativas
a la calificacion UAD-3, con las limitaciones que se indican a continuacién, y que
devienen de lo dispuesto en el presente Estudio de Detalle.

4.3.a.- Edificabilidad.

Las recogida en el Cuadro de superficies y aprovechamientos incluido en
el apartado 4.2. de esta memoria.

4.3.b.- Distancias a linderos.

Las recogidas en el plano de alineaciones del presente Estudio de detalle.

7 SET. 2365;_]
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