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1.- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.-

Este estudio de Detalle trata la definicién de las alineaciones y rasantes en el interior de la
parcela.

.....

La parcela RT-1 tiene una superficie total de 4.562 m2.

2.- PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD DE SU FORMULACION.-

La conveniencia y oportunidad de este documento se debe a la necesidad de contar con
una ordenacién previa que permita el adecuado desarrollo de la parcela.

El documento reformado del refundido contempla la adecuacién de la propuesta a los ....
pardmetros urbanisticos de aplicacién y ordenanzas del Plan General. .

3.- AUTOR DEL ENCARGO.-

......

Este estudio de Detalle se hace por encargo de la mercantil CEASOL, S.A, con CIF B- °
29.155.363 y direccién Centro Internacional, Bloque 79, de Torrox Costa. ;
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1.- USOS, EDIFICACIONES, INFRAESTRUCTURAS Y VEGETACI@N
En la actualidad, la parcela en la que se propone el Estudio “ etate s entra libre

de construcciones e instalaciones.

La vegetacién es précticamente nula, estando la mayor parte del sector explanado y
desbrozado, y los taludes con vegetacién natural no productiva de muy escasa entidad, tipo erial,
sin ningun interés ni valor ecolégico.

-----

2.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO..- Rt

El propietario de la totalidad de los terrenos a que se refiere el Estudio de Detalle :"":":
es CEASOL, S.A.

3.- MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA. -

El planeamiento de rango superior existente es el Plan General de Ordenacién Urbana de *
Vélez Mdlaga, que se encuentra aprobado definitivamente en fecha 27 de julio de 1996, asi--:-
como la Modificacién de Elementos del P.G.O.U. de Vélez Mdlaga, Regulacién de Usos y :
Medidas de Proteccién y Ordenanzas, con aprobacién definitiva el dia 10 de agosto de 1998.

También es de aplicacién el Plan Parcial del Sector SUP. A-1 “El Truche”, de Almayate. ~ :*=**

Las ordenanzas de aplicacién son las siguientes:

Art. 287. — Edificacién conjunta de parcelas:

Para todas las subzonas, y en conjuntos de parcelas edificables contiguas cuya superficie
total sea superior a 3.000 m2, y pueda inscribirse un circulo de 40 m de didmetro y cuya
actuacién consista en la edificacién de conjunto de nueva planta, se autorizan las siguientes
condiciones excepcionales de ordenacién que podran aplicarse alternativamente a las
anteriormente definidas en este capitulo:

a) Se tramitard mediante Estudio de Detalle que contenga la definicién de los volmenes
de la Edificacién asi como, si es el caso, la divisién de la actuacién en fases a las que
hayan de corresponder Proyecto de Edificacién y licencia de obras unitaria.

b) El ndmero de viviendas en ningdn caso excedero del resultcm’re cl cphccfmlos
condiciones de parcela minima para cada Subzona. Lo i
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c) El conjunto habrd de mantener una separacién a lindéfes |
. . . e . L . \'u 7 .
minimo. Las condiciones de separacién o alineacién a li ém,i 4 dré fijada
1a G
en el Estudio de Detalle. N -

d) No se fijan los valores de los pardmetros de edificabilidad neta y ocupacién méximas
por cada una de las parcelas que integran el conjunto. Sin embargo la edificabilidad y
la ocupacién de suelos totales, resultantes del conjunto de la ordenacién no podra
superar los valores, suma de las que resultarian de aplicar a cada parcela edificable
sus indices correspondientes. No se fija profundidad méxima edificable.

e) Son de aplicacién todos los demds pardmetros y condiciones de Ordenacién y
Edificacién regulados en los articulos anteriores de este capitulo que no hayan sido
expresamente excepcionados en este articulo.

/ . X

La separacién entre agrupaciones interiores del conjunto entre si y respecto o)és
exteriores del conjunto, seré como minimo de vez y media de la altura de la mayor.

f) A los espacios libres de Edificacién resultantes de la Ordenacién del conjunto se les °.
deberd conferir totalmente o en parte la condicién 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 ordenacién alguna de
las fases previstas en el Estudio de Detalle, deberd aportarse Escritura Piblica donde la
referida zona mancomunada quede constituida como pro indiviso, cuya ftitularidad la
ostentardn los propietarios de la totalidad de las viviendas que componen el conjunto de ...
la ordenacién. .

Art. 285. Condiciones de Ordenacién. :

1.- Parcela minima.

a) Superficie minima admisible de parcela.
- Subzona: UAD-2

-Superficie minima: 150m?2 i

b) Fachada minima admisible de parcela
- Subzona: UAD-2

-Fachada minima: 7,0m

2.- Ocupacién méxima de parcela.

El porcentaje de ocupacién méxima de la parcela serd como sigugs . <oy 1o

-Subzona: UAD-2

GO

MY
U

\RIG GRAL.

-Ocupacién méxima:  60% emeid 0 NOV
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3.- Edificabilidad neta.

Vélez-Ma n.nm “ARIO GRAL
-Subzona: UAD-2 BTSN '
-Edificabilidad: 0,45m2t/m2s 0.
4.- Longitud méxima. i f,AVun;\\

Cloy . M A

En todas las sub-zonas, tanto en agrupaciones alienadas a vial como en
agrupaciones libres, las agrupaciones resultantes no podran superar la longitud de 50m, y se
separardn entre ellas un minimo de 7m, tratdndose los pafos resultantes en los extremos de las
agrupaciones como fachadas. Esta separacién serd de 5 metros cuando las edificaciones se
dispongan mediante la tipologia de pareadas.

La anterior determinacién no serd de aplicacién en las parcelaciones (segin parcela
minima en cada subzona) con licencia municipal o inscrita en el Registro de la Propiedad con
anterioridad a la vigencia del presente Plan General.

5.- Disposicién _de la superficie edificable en zonas de nuevo desarrollo.

Se podrén disponer las edificaciones con la tipologia de Viviendas Unifamiliares Aisladas
(UAS) mediante la tramitacién de un estudio de Detalle, siempre que se respeten las condiciones
de ordenacién y edificacién de la subzona de Ordenanza UAS que se elija.

La superficie minima de parcela para el desarrollo de dichas actuaciones serd en funcién
de las distintas subzonas.

- Subzona: UAD-2
- Superficie minima:  2.000m?2

Art. 286. Condiciones de la edificacién.

1.- Ordenanza de valla.

medianeras que podrdan alcanzar hasta 1,80 m de altura con material macizo.

2.- Retranqueo de fachada.

a) Se considera fachada principal, a los efectos de aplicacién de estas Normas
de zona, la que da frente a vial. En el caso de parcelas en esquina, hay
tantas fachadas principales como frentes a vial tiene la parcela.

b) La alineacién de la fachada principal estard separada de la alineacién de la
calle las siguientes distancias para cada sub-zona, siendo obhgcn‘ono
mantener esta distancia a lo largo de los dlferenfes ’rromos de id celle: -

- Subzona: UAD-2
- Distancia: 4 m 1 (} Nr' ""04
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La superficie de la parcela resultante de este retranqueo se le darg,
necesariamente, un cuidadoso tratamiento de jardineria, prohibiéndose cualquier
ofro uso en este espacio.

En los casos en que la cota del terreno natural medida en la linea paralela
distante 5 metros a la alineacién de la calle, fuera igual o superior a 3,00 m de la
rasante de dicha calle, se permitird que el cuerpo del garaje obligatorio pueda
alinearse a vial cumpliendo el resto de todos los pardmetros especificos de la

Ordenanza.

Se exceptia de la aplicacién del pardmetro de separacién a lindero
pUblico aquellas calles o tramos de calle donde se encuentre consolidada,
totalmente o en prte, la edificacién alineada y adosada a vial.

c¢) En las parcelas de pendiente acusada, los edificios proyectados con la |

Ordenanza UAD podrdan disponerse conforme a las normas contenidas en el
articulo 208 del P.G.O.U., siempre que se tramiten mediante un Estudio de
Detalle, cuyo dmbito alcance a tramos de calle completos.

3.- Profundidad méxima edificable.

La profundidad maxima edificable, medida desde la alineacién de la valla al vial sera:

- Subzona: UAD-2
- Profundidad: 20m

4.- Separacién al lindero de fondo de la parcela.

La linea de fachada posterior de la edificacién deberd estar separada del lindero medlonfe

el fondo de parcela los siguientes valores minimos:

- Sub-zona: UAD-2

- Separacién:  4m

5.- Altura méxima y nUmero de plantas.

Para todas las subzonas, la altura méxima permitira ser de PB+1, con un total de 7m, de
altura, medidos de acuerdo con los criterios establecidos en los articulos 208 y 209, apartado 2,

de las Normas del P.G.O.U.

Sobre la ¢ltima planta autorizada podréa disponerse una palobra de o'ﬂco q

a efectos de superficie edificable con las siguientes condiciones:

10Ny “004
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a) La planta dtico quedard delimitada dentro del diedro re
planos de cubierta, de inclinacién maxima del 50% traz
los bordes de las cornisas de todas las fachadas,

el espacio bajo cubierta los cerramientos verticales en fachada, salvo los hastiales de
las cubiertas “a dos aguas”.

Estos planos podrdn albergar huecos de iluminacién y ventilacién, 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.

Computaré a efectos de edificabilidad todo el espacio que tenga una altura mayor a
1,50 m, aunque no esté acondicionado interiormente para su uso e incluso sea
independizado de la parte vividera mediante cerramiento.

Excepcionalmente no computarén las zonas de la cubierta que tengan una altura @ @ :
méxima en la cumbrera de 2 m.

b) También podrd tratarse el dtico 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 hard un minimo de 3 metros.

c) La ocupacién de esta planta atico no superard el 30% de la superficie construida de .
la planta inmediatamente inferior. ST

En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora maxima, sélo podrd --:-
sobresalir el casetén de acceso a la misma, con una ocupacién méxima del 15% de la superficie
total de la cubierta y una altura méxima de 2,70 m.

Se permite el remate con pérgola, belvedere, toldos, efc...

6.- Altura libre de plantas.

La altura libre de plantas altas y bajas no serd inferior a 2,50 m.

7.- Sétano.
Se admite en todas las subzonas una planta sétano para uso de garaje y trasteros,
exclusivamente, debiendo cumplir especificaciones contenidas en el articulo 200 de estas Normas.

Memoria -7 -
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- Definicién de sub-zonas.

Se establece una Unica subzona, en la que se establecen los pardmetros de edificacién y
uso, pudiéndose asimilar a la calificada como UAD-2, si bien se considera una edificabilidad
inferior.

De este modo se alinean con las subzonas UAD-2 que, dentro de las zonas de viviendas
unifamiliares adosadas, se caracterizan por su grado mds bajo de intensidad y una pcrcelcoon-- e
de mayor superficie unitaria.

- Ordenacién propuesta. e

Se ha realizado una ordenacién de la parcela de forma que las viviendas tengan
orientacién hacia el mar adaptdndose a los linderos con la red viaria de la urbanizacién y a la
topografia de la parcela.

Las viviendas se sitGan en cuatro agrupaciones, dos en la zona mds elevada, colocadas en  *
paralelo al Vial principal, y dos por debajo de éstas, con un muro de contencién que las separa @
salvando el talud existente.

El acceso peatonal a las viviendas se desarrolla desde el propio vial principal, asi como el _----
ramal o vial secundario que desciende en forma de “U” y concluye con una rotonda; éste Gltimo *
tiene algo més de 125 m de longitud y una anchura de 7 metros. Dado que en el Vial Principal :...:.
existen plazas de aparcamiento en hilera, no es posible el acceso de vehiculos al interior de las
parcelas en esta calle, por lo que se dispone una zona de plazas de aparcamientos en la zona
norte de la parcela, con acceso desde el Vial Secundario. El resto de viviendas cuenta con acceso
directo de vehiculos desde la calle.

Se propone un Unico tipo de vivienda adosada (Tipo A), que cuenta con dos plantas de "":""
altura, disponiendo de un patio o jardin delantero y ofro patio posterior. 77

Dentro de esta vivienda tipo, se definen tres modelos distintos dependiendo de la posicién
de la plaza de aparcamiento:

Vivienda Al: con plaza de aparcamiento en superficie, en la zona norte de la parcela.
Vivienda A2: con garaje en planta sétano.
Vivienda A3: con garaije a nivel de calle en la zona frontal de la parcela.

En total el Estudio de Detalle contempla 23 viviendas, de las cuoles, ’rrece corresandeﬁ»al
tipo A1, cinco al tipo A2 y cinco al tipo A3. (NIGIALMENTE con est fech:
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A continuacién se detallan las superficies resultantes de la vivie
Viviendas tipo A 14 Uds \
O
Sup. Const. P. Baja 50,60 m2 ) PN
Sup. Const. P. Alta 47,90m2 A (fo
Sup. Const. Casetédn 4,50 m2 A2
Sup. Const. porche cubierto (50%) 4,60 m2 I aeS (€
Total: 107,60 m2
Asf pues, el Total de la superficie construida computable es de 2.474,80 m2. \‘
CUADRO DE SUPERFICIES
PARCELA SUPERFICIE
20 332,17
21 134,53
22 131,70
23 129,17
24 127,46
25 125,84
26 226,91
27 225,80
28 124,80
29 125,96
30 12782 e s
31 129,79
32 495,51
33 327,63 e
34 129,86 §* "
35 127,29 sesee
36 124,71
37 221,01
38 233,14
39 144,94
40 148,17
41 142,48
/fl/ 42 353,53
“hoN Aparcamientos 171,78
Y | Total 4.562,00]/
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SUPERFICIE CONSTRUIDA BAJO RASANTE
USO: GARAJE/TRASTERO

PARCELAS A VIAL SECUNDARIO : 4
PARCELA SUP.CERRADK * |
33 S4;98%
34
35
36
37
o 38
39
40
41
42

Total bajo rasante

- Cumplimiento de pardmetros fundamentales.

La superficie construida mdxima establecida para esta parcela es de:

4.562 m2 x 0,544 m2t/m2s= 2.480 m2.

Siendo la superficie construida computable en vivienda prevista de 2.474,80 m2.

La ocupacién méxima de la ordenacién propuesta es del 35,84 % (1.634,99m?2) cuando
la normativa permite el 60%

La separacién a linderos es de 4 m, y la separacién entre edificaciones de distintas
agrupaciones igual o mayor de 9,00 m, correspondiente a vez y media la altura de las viviendas y
las agrupaciones de viviendas son siempre de longitud inferior a 50 m.
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Cumplimiento de las normas de Accesibilidad e CRETARID GRAL.

La propuesta se ajusta a lo establecido en las Normas técnic
eliminacién de barreras arquitecténicas, urbanisticas y en el trans

72/1992).

Vélez Mdlaga, julio de 2004
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