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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS MANZANAS
RESIDENCIALES 3.4, 5.1 Y 5.3 DEL SECTOR SUP.T-7 CAMINO DE SEVILLA
DEL P.G.0.U. DE VELEZ-MALAGA. (MALAGA)

1.- ANTECEDENTES.

Se redacta el presente Estudio de Detalle a requerimiento de la aplicacién de la
normativa particular del Plan Parcial del Sector de planeamiento SUP.T-7 “Camino de
Sevilla” del P.G.O.U. de Veélez-Malaga, el cual establece que en parcelas de superficies
superior a 3.000 m* serd necesario realizar un Estudio de Detalle para modificar las
alineaciones obligatorias y maximas fijadas en el Plan Parcial (con fecha de aprobacion
definitiva el 8 de noviembre de 2004).

En nuestro caso, se estable una profundidad maxima edificable de 25 metros, en vez
de los 22 metros maximos fijados en el citado Plan Parcial, para facilitar un adecuado
desarrollo edificatorio de las parcelas residenciales de tipologia MC-1 con la consiguiente
modificacion de las alineaciones obligatorias y méximas fijadas con anterioridad, para lo cual
se redacta el presente Estudio Detalle.

Se incluyen en el presente documento dichas modificaciones que no afectaran a los
parametros generales del Sector SUP.T-7, es decir, a la superficie, Se fija las alineaciones
obligatorias de la edificacién a 4,43 m de distancia de los limites Este-Oeste de las parcelas
en lugar de los 5,00 m recogidos en el Plan Parcial Aprobado Definitivamente.

2.- AMBITO DE ACTUACION.

El ambito de la actuacion del Estudio Detalle, se fija en las parcelas residenciales 3.4,
5.1y 5.3 definidas en el Plan Parcial del Sector SUP.T-7 “Cagmina,de Sevilla’., .cstar que
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3.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

La consolidacion de un sector como el SUP.T-7 “Camino de Sevilla” del P.G.O.U. de
Vélez-Malaga es el objetivo del presente Estudio Detalle, asi como la utilizacion de los tipos
edificatorios previstos en el Plan General para el ambito del Sector que es el tipo MC-1 (con
una altura de PB + 4 + Atico) posibilitindose una menor ocupacion de la superficie en planta
y aumentar las zonas libres privadas.

En el presente documento, se modifican las alineaciones maximas y obligatorias
segun se representa en los planos adjuntos (P-3 Alineaciones Modificadas), aumentandose
la profundidad méxima edificable a 25 m, para procurar una edificacién residencial mas
esponjada y dando la posibilidad de una tipologia mas rica en cuanto a las propias
viviendas.

Todo ello, como se recoge en el punto anterior de los antecedentes; sin a los """
parametros urbanisticos del Plan Parcial el cual desarrolla el presente Estudio Detalle de las
parcela residenciales 3.4, 5.1 y 5.3 del SUP.T-7 del P.G.0O.U. de Vélez-Malaga (Malaga),
como son superficie, edificabilidad y nimero de viviendas.

Quedando las alineaciones obligatorias de la edificacion residencial a 4,43 m de ‘j:;zl
distancia de los limites Este-Oeste de las parcelas, modificando los 5,00 m representados

en el Plan Parcial Aprobado Definitivamente. e

4.- CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA.

ORDENANZA MC-1.

a) Condiciones de Ordenacion.
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— Superficie minima: 120 m2
— Longitud minima de fachada a vial: 4 m.
— Fondo minimo de parcela: 9 m.

2. Edificabilidad neta.

La edificabilidad es la determinada en el Plan Parcial, siendo:

Manzana |. Edificabilidad Edificabilidad Numero de
N° m2t/m2s. m2t Viviendas
3.4 3,2870 18.263,00 156
5.1 3,1597 18.017,00 156
53 3,1798 18.017,00 156 greshe
N° TOTAL DE VIVIENDAS 54.297,00 468 :

3. Alineaciones.

En el Plano P.3 se fijan las alineaciones obligatorias y maximas.

La fachada de la edificacién debera coincidir con la alineacién del vial. No obstante, y por
motivos de composicion estética de las fachadas y sin que ello dé lugar en ningln caso a
aumento de altura en la edificacién, se permitiran retranqueos sobre la alineacién del vial en
cualquiera de los siguientes casos:

a) En la Planta Baja del edificio, siempre que el retranqueo se produzca al tratar el bajo
como soportal, quedando los pilares en la alineacién del vial y el paramento
retranqueado situado a una distancia de aquella igual o superior a 3 m. y en todo caso,
en tramos de fachada de longitud igual o superior a 25 m.
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los muros medianeros colindantes. En todo caso este retranqueo no sera superior a 5
metros.

c¢) Cuando el retranqueo lo sea en todo el frente de alineacién de una manzana, la
fachada podra retranquearse en todas sus Plantas un méximo de 4,43 m. desde la
alineacién del vial.

d) Las Plantas ultimas contenidas dentro de la altura reguladora maxima podran
retranquearse libremente para formacién de pérgolas, barandas, belvederes o
similares, siempre que la medianeria que de tal proceder pudiera derivarse sea
cubierta con elementos vegetales u otro tipo de ocultacién que la equipare a un
tratamiento de fachada.

4. Profundidad maxima edificable.

La profundidad maxima edificable es de 25 m.

5. Ocupacién maxima de parcela.

La ocupacion maxima de parcela sera:

— EnPlanta Baja: 80% o
— En Planta Alta: 70% .

6. Altura maxima y nimero de plantas.
El nimero méximo de plantas y la altura méxima permitida es:

PB+4+atCO. ..o 19 m.

7. Tratamiento del Atico.
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para conformar el espacio bajo cubierta los cerramientos verticales en fachadas, salvo
los hastiales de las cubiertas a dos aguas.

Estos planos se podrén interrumpir para conseguir huecos de iluminacién y ventilacion,
siempre que su longitud no exceda de 1,50 metros, la suma total de la anchura de los
huecos no sea superior a un medio de las longitudes de las fachadas respectivas, se
separe un minimo de 2,00 m. de la fachada del edificio y la altura del mismo no supere
un tercio de la altura de cumbrera.

En las zonas que tengan una edificabilidad limitada con un indice méximo computara a
efectos de edificabilidad todo el espacio que tenga una altura mayor de 1,50 m. aunque
no esté acondicionado interiormente para su uso e incluso no sea independizado de Ia
parte vividera mediante cerramiento. Excepcionalmente no computaran las zonas de la
cubierta que tengan una altura maxima en la cumbrera de 2 m.

b) También podra tratarse el atico mediante el retranqueo desde todas las fachadas del
edificio con una distancia minima de 3,00 metros, para la formacién de terrazas,
pérgolas, barandas, belvederes o similares. Caso de separarse de las fachadas
medianeras lo hara un minimo de 3 m.

8. Vuelo de cuerpos salientes.

1.- Edificios alineados a vial:

a) El vuelo maximo de cuerpos salientes medido normalmente al plano de fachada en
cualquier punto, no podra exceder de la décima parte del ancho del vial, con un tope
maximo en cualquier caso de 1,50 metros.

b) En los viales de menos de 7 metros de ancho, el limite maximo del vuelo es de 40 cms.

c) Si Ia%ﬁé@f}gﬁm la'frente a wias o tramos de vias de diferente ancho, se aplicard la
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dicho espacio, con un vuelo maximo en cualquier caso de 1,50 m. En el espacio libre
interior de la manzana no se permiten cuerpos salientes que sobrepasen la profundidad
edificable.

b) Condiciones de uso.

Sélo se admiten los usos siguientes:

— Vivienda, exclusivamente en su modalidad plurifamiliar y unifamiliar adosada.

— Los definidos en el articulo 56 de estas Normas con los numeros 3, 4, 5, 6
(exclusivamente de Primera Categoria) y 7 al 17 ambos inclusive.

5.- RELACION DE PLANOS.

Plano n® 1 Situacién en el P.G.0.U. de Velez - Malaga.
Plano n°® 2 Plano de Alineacién Actual. (P.P. Aprobado).
Planon® 3 Plano de Alineaciones Modificado. e

Malaga, Junio 2005

El Arquitecto i

Fdo. Tristan Martinez Auladell
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6.- DECLARACION DE CIRCUNSTANCIA Y NORMATIVA URBANISTICA.
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Declaracion de Circunstancias y Normativa Urbanistica
Art. 47 del Reglamento de Disciplina Urbanistica

Al

ARQUITECTOS
DEMALAGA

Proyecto ESTUDIO DE DETALLE MANZANAS RESIDENCIALES 3.4,5.1Y 5.3
Emplazamiento Sector SUP.T-7 "CAMINO DE SEVILLA"

Encargante SOCIEDAD AZUCARERA LARIOS, S.A.

Arquitectos Tristan Martinez Auladell

Instrumentos de ordenacién urbanistica que afectan al proyecto

Vigente - Anterior a LOUA

Plan Parcial de Ordenacién

Clasificacién y Categorizacién del Suelo
Segun Planeamiento vigente:

Segun Planeamiento en tramitacion:

SUELO URBANO SUELO URBANO
Consclidado D Consolidado D,
No consolidado No consolidado covs
UE i VE _EL.
Sometido a PPO, PERI, PE, ED... [] Sometido a PPO, PERI, PE, ED... k.l.:.
Actuacion directa e E Acluacion directa D
SUELO URBANIZABLE SUELO URBANIZABLE
Ordenado [] Ordenado b
Sectorizado(o programado o apto para urbanizar) [j Sectorizado(o programado o apto para urbanizar) D ‘
No sectorizado(o no programado) D No sectorizado(o no programado) E s
SUELO NO URBANIZABLE SUELO NO URBANIZABLE M, 1as
Especialmente protegido — D Especialmente protegido - l:ll P
Preservado por el Plan - ] Preservado por el Plan L_: .
De caracter rural o natural D De caracter rural o natural _— L—|
Habitat rural diseminado [7 Habitat rural diseminado |—|
De regadio D De regadio [:l
De secano D Desecano L—I
Calificacién segun PEPMF Calificacién segtin PEPMF
Observaciones
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Declaracion de Circunstancias y Normativa Urbanistica

Art. 47 del Reglamento de Disciplina Urbanistica

Calificacién Urbanistica del Suelo

Instrumento urbanistico
Calificacion
Ordenanza de aplicacion

VIGENTE
Estudio de Detalle

MC-1

Cuadro - Resumen de Ordenanzas

Al

ARQUITECTOS
DEMALAGA

EN TRAMITACION

| CONCEPTO [NORMATIVA VIGENTE  |NORMATIVA EN TRAMITE | PROYECTO \
[Estudios Previos de ordenacion J ‘ ] ]
Parcela minima 120 m?  |ss56m )

Parcela maxima

Longitud minima de fachada

Diametro minimo inscrito

Densidad

Altura méaxima (plantas) PB + 4 + dtico PB + 4 + atico

Altura maxima (metros) 19 19

Altura minima

Edificabilidad | ]
Ocupacién planta baja 80% 80%

Ocupacién planta primera

Ocupacién resto plantas 70% 70%

Separacion lindero pablico ~ |segtnplano
Separacion lindero privado Segun plano

Separacion entre edificios

Profundidad edificable 22 mts. 25 mts. Maximo 3 m. PB
Retranqueos Ordenanza P.P. Maximo 5 m P.A.

Usos predominantes Residencial Residencial g
Usos compatibles Manzana Cerrada - 1 Manzana Cerrada - 1

Usos prohibidos

Tipologia de la edificacion

Patios minirn?as__' - Ni -

Cuerpos salientes

Elementos salientes

|Piazas minimas aparcamlentos |

IGrado de proteccién

J@ana.auuc 41

ey g
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Declaracion de Circunstancias y Normativa Urbanistica M

Art. 47 del Reglamento de Disciplina Urbanistica A

Observaciones:

Declaracién de Circunstancias que inciden el el Expediente

[X] No existen desajustes respecto a la normativa urbanistica vigente « .

M Dado que el expediente se justifica urbanisticamente en base a un instrumento de Ordenacién Urbanistica atin no ;
aprobado definitivamente, el encargante solicita el visado del mismo, quedando condicionado a la o (ae
publicacion de la aprobacion definitiva de dicho instrumento. S

O] Por su situacién en Suelo NO URBANIZABLE, el encargante conoce que segun lo establecido en el Art. 52 LOUA es
preceptiva la aprobacién previa de Plan Especial o Proyecto de Actuacion (*) P

] El encargante conoce los incumplimientos declarados anteriormente, y solicita el visado del expediente, veses
—' dado que no se alteran pardmetros urbanisticos sustanciales.

[ El encargante reconoce que el expediente no se ajusta a la normativa urbanistica aplicable, y solicita la
tramitacion del expediente en base al articulo 49 del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

EL ENCARGANTE, Los Arquitectos
14 de junio de 2005 14 de junio de 2005
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NORMAS TECNICAS PARA LA ACCESIBILIDAD Y LA
ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS,
URBANISTICAS Y EN EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA.

(Segin Orden de la Consejeria de Asuntos Sociales de 5 de septiembre de 1996. BOJA 111 de 26-09-96)

Decreto 72/1992, de 5 de Mayo, de la Consejeria de la Presidencia de la Junta de Andalucia.
(Publicacién del texto original en el BOJA n.? 44 de 23 de Mayo de 1992, y de una correccién de erratas en
el BOJA n.° 50 de 6 de Junio de 1992. El Régimen Transitorio regulado en Decreto 133/1992, se publicé en
el BOJA n.° 70 de 23 de Julio de 1992)

JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO DE
LA NORMA

TITULO: Estudio Detalle de las Manzanas Residenciales 3.4, 5.1 y 5.3 del P.G.O.U.
de Vélez — Malaga (Malaga).

UBICACION: SUP.T-7 “Camino de Sevilla” del P.G.0.U. de Vélez — Malaga.

ENCARGANTE: _Sociedad Azucarera Larios, S.A.
TECNICOS/AS: _Tristan Martinez Auladell
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ENTRADA EN VIGOR DEL DECRETO 72/1992 e
PUBLICACION ...cooconcviisiinnisicisn 23 de Mayo de 1992
VIGENCIA....c.coiscreeeeereenssenssesssensnns 23 de Julio de 1992

REGIMEN TRANSITORIO (Decreto 133/1992):
No sera preceptiva la aplicacion del Decreto a:
a) Obras en construccion y proyectos con licencia anterior al 23 de Julio de 1992.

b) Proyectos aprobados por las Administraciones Publicas o visados por los
Colegios Profesionales antes del 23 de Julio de 1992, asi como los que se
presentaran para su aprobacién o visado antes del 23 de Octubre de 1992.

c) Obras que se realicen conforme a los proyectos citados en el apartado b), siempre
que la licencia se solicitara antes del 23 de Julio de 1993.

AMBITO DE APLICACION:
a) Redaccion y planeamiento urbanistico, o de las ordenanzas de uso

del suelo y edificacion
Redaccion de proyectos de urbanizacion
(rellenar Anexo 1)

b) Obras de infraestructura y urbanizacion
Mobiliario urbano
(rellenar Anexo |)

c¢) Construccion, reforma o alteracion de uso de:

Espacios y dependencias exteriores e interiores de utilizacion colectiva
de los edificios, establecimientos e instalaciones (de propiedad privada)
destinadas a un uso que implique concurrencia de publico.

(Ver lista no exhaustiva en Notas) []
Todas las areas fanto exteriores como interiores de los edificios,
establecimientos e instalaciones de las Administraciones y Empresas
publicas []
(rellenar Anexo Il para interiores)
(rellenar Anexo | para exteriores)

d) Construccion o reforma de:
Viviendas destinadas a personas con minusvalia (rellenar Anexo V) L]
Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso
comunitario correspondientes a viviendas, sean de promocién publica o
privada []
(rellenar Anexo Ill para interiores)
(rellenar Anexo | para exteriores excepto los apartados indicados *)

(rellenar Anexo Il para instalaciones o dotaciones complementarias
de uso comunitario, solo apartados indicados *)
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TIPO DE ACTUACION:

1. Nueva Construccién X

2. Reforma (ampliacién, mejora, modermizacion, adaptacion, adecuacién o refuerzo) [|

3. Cambio de uso ]

\[eyp:¥ — En todos los casos se refiere la norma tanto a obras de nueva planta
como a las de reforma y cambio de uso. En los casos de reformas o
cambios de uso la norma se aplica Unicamente a los elementos o partes
afectadas por la actuacién.

— Por establecimiento se refiere la norma a los locales cerrados y cubiertos
no destinados a vivienda, en el interior de los edificios. Por instalaciones
se refiere a construcciones y dotaciones abiertas y descubiertas total o
parcialmente destinadas a fines deportivos, recreativos, efc ...

— En el Anexo de la norma se recogen los siguientes usos como de
publica concurrencia: Administrativos, asistenciales, comerciales,
culturales, deportivos, docentes, espectaculos, garajes y aparcamientos,
hoteleros, penitenciarios, recreativos, religiosos, residenciales,
restaurantes, bares, cafeterias, sanitarios y transportes, asi como
cualquier otro de una naturaleza andloga a los anteriormente

relacionados
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ANEXO |
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO
(Apkweamdewoodwﬁnmmm%mmmmMM)

I 1.” Elementos de Urbanizacion e Infraestructura,

NORMA PROYECTO

ITINERARIOS TRAZADO Y DISENO
PEATONALES DEUSO
COMUNITARIO

— Ancho minimo > 1,20 mts. CUMPLE

— Pendiente longitudinal (ramos <3mts)< 12 %. CUMPLE

(framos = 3mts.) < 8 %.

— Pendiente transversal < 2 %. CUMPLE

—Altura de bordillos < 14 cms., y rebajados en pasos de peatones y esquinas. CUMPLE

PAVIMENTOS:

— Serdn antideslizantes variando Ia textura y color en las esquinas y en cualquier CUMPLE -~}

obstaculo. iy [

— Los registros y los alcorques estardn en el mismo plano del nivel del pavimento. CUMPLE | °"

— Silos alcorques son de rejilla la anchura méxima de la malla sera de 2 cms, CUMPLE “]" :
VADO PARA PASO — Pendiente longitudinal (tramos <3 mts.) < 12 %. o .?
VEHiCULOS {amos =23 mts.) < 89%. CUMPLE .

— Pendiente transversal < 2 %. CUMPLE
VADO PARA PASO — Se situara como minimo uno en cada curva de calles o vias de circulacion. CUMPLE
PEATONES .

— Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar: Longitudinl < 8 %. f %)

Transversal < 2 %. CUMPLE b -+’

— Anchura > 1,80 mts. CUMPLE  |+-"»

— Desnivel sin plano inclinado < 2 cms. CUMPLE -
" PASOS DE PEATONES — Se salvarén los niveles con vados de las caracteristicas anteriores. 1....°
(No en zonas exteriores de CUMPLE 5
viviendas)

— Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia:
Anchura = 1,80 mts.

Largo = 1,20 mts. CUMPLE
— Prohibido salvarlos con escalones, debiendo completarse o sustituirse por rampas, CUMPLE
ascensores o tapices rodantes.
ESCALERAS — Cualquier tramo de escaleras se complementara con una rampa.

— Quedan prohibidoﬁ los desniveles que se salven con un Gnico escalén debiendo
complementarse con una rampa.

— Seran preferentemente de directriz recta o ligeramente curva.
— Dimensiones Huella > 30 cms. (en escalones curvos se mediran a 40 cms, del borde
interior)
Contrahuella < 16 ems.
Longitud libre peldarios > 1,20 mts.
Longitud descansillos = 1,20 mts.

— Tramos < 16 peldarios.

— No se admiten mesetas en éngulo, ni partidas, ni escaleras compensadas.

— Pasamanos a altura > 90 cms. y < 95 cms.
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ANEXO |
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO

g

1.2 Elementos de Urbanizacion e Infraestructura.
NORMA PROYECTO
RAMPAS — Directriz recta o ligeramente curva. CUMPLE
— Anchura libre > 1,20 mts. CUMPLE
— Pavimento antideslizante. CUMPLE
— Pendiente longitudinal (recorrido < 3 mts.) <12 %. CUMPLE
(recorrido = 3 mts.) <8 %.
transversal <2 %.
— Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms. CUMPLE
— Barandillas no escalables si existe hueco. CUMPLE
* 1 ASEODELOS — Serén accesibles. .
ESPECIFICA i
(No en zonas exteriores de
viviendas) N
— Al menos un lavabo y un inodoro estaran adaptados. .
(Ver este apartado en el Anexo Il Edificios de Pdblica Concurrencia)
* APARCAMIENTOS — 1 Plaza cada 50 o fraccion.
(No en zonas exteriores CUMPLE
de viviendas)
— Situacion préxima a los accesos peatonales. CUMPLE
— Estaran sefializadas. CUMPLE |
— Dimensiones minimas 5,00 x 3,60 mts. CUMPLE
| 2.2 Mobiliario Urbano |
NORMA PROYECTO
MOBILIARIO — Los elementos verticales en la via publica se colocaran:
URBANO a) En el tercio exterior a la acera si la anchura libre restants es > 90 cms.
b) Junto al encuentro de la fachada con la acera si la anchura libre restante es <
90 ems.
— La altura del borde inferior de elementos volados > 2,10 mts.
— No existiran obstaculos verticales en los pasos peatonales.
— Papeleras y teléfonos a altura < 1,20 mts.
— Las obras que se realicen en las vias publicas se rodearan con vallas
solidamente instaladas y se sefializardn con balizas con luces rojas encendidas
durante todo el dia. Estas vallas estaran sélidamente fijadas y separadas al
menos 0,50 mts. de las obras.
— Donde haya asientos, al menos un 2 % tendra estas caracteristicas:
Altura = 50 cms.
Anchura = 40 cms.
Fondo > 50 cms.
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OBSERVACIONES

DECLARACION DE LAS CIRCUNSTANCIAS QUE INCIDEN EN EL EXPEDIENTE

X] Se cumplen todas las disposiciones de la Norma.

[] No se cumple alguna prescripcion especifica de la Norma debido a las condiciones fisicas del
terreno, que imposibilitan su cumplimiento, justificandose en el proyecto.

[] Por actuarse en edificio declarado B.I.C. 0 con expediente incoado, o estar incluido en el
Catalogo Municipal se sujeta al régimen previsto en la ley 16/1985 del Patrimonio Histérico
Espariol y en la ley 1/1991 del Patrimonio Histérico de Andalucia.

EL TECNICO,
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Malaga, Junio de 2005
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