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I. MEMORIA GENERAL
1. MEMORIA EXPOSITIVA Y DESCRIPTIVA

1.1.- Antecedentes.

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de la Sociedad
TORREBIZNAGA S.L., con C.LF. B-92619301 y domicilio en C/ Cristo n° 12, Vélez-
Mélaga (Mélaga), representada por D. José Toboso Plaza, con D.N.I. 24729890-Z y direccién
en C/ Cristo n° 12, de Vélez-Mélaga (Mélaga).

Se encarga de la redaccién del mismo la sociedad Arquinerja S. L., con N.LF.
B-92.021.575y n° colegial 208, representada por el arquitecto Bernardo Pozuelo Mufioz, con
domicilio profesional en Edifico Balcon de Europa portal 5,2°C; 29780 de Nerja (Malaga);
D.N.L 8.418.214-F, y ntimero de colegiado 41 del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.

Tiene por objeto la redaccién del Estudio de Detalle y Ordenacién de volume-
nes edificables del ambito que el P.G.O.U. establece para el Sector UE.VM-30, ampliado con
dos porciones de suelo urbano calificado con la misma Ordenanza UAD-1 y pertenecientes a
la misma propiedad, teniendo la ventaja de posibilitar una mejor organizacién de la trama ur-

bana interna y su relacién con Ja existente.

1.2.- Marco Normativo
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“Articulo 15. Estudios de Detalle”

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determina-
ciones del planeamiento en 4reas de suelos urbanos de ambito reducido, y para ello

podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales
de Ordenacién Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la
ordenacién de los voliimenes, el trazado local del viario secundario y la locali-

zacion del suelo rotacional publico.
b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como

las determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en caso de que

estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

De acuerdo con lo establecido en el apartado “a” del Articulo citado y en desarrollo

del P.G.O.U., en el presente documento se definen: e —— o
<\\O

o, I »_

1.2.1. Ordenacidn de los voliimenes. A este objeto parcelas

diente

netas resultantes y a cada una de ellas se le asigna su q

1.2.2. El Trazado local del viario secundario que s

E g’raﬁa en coherenma con las

directrices marcadas en el P.G.0.U. "705 o wh

i
1.2.3. La localizacién del suelo dotacional que cumpﬂ: la éxiodidth Z{MYOSJ 015 m?
estableciendo 1.104,15 m? a tal uso, de forma que- “mejore” [avisibi Fdad en

confluencias del viario no ortogonales.
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1.2.5. Fijar las determinaciones de ordenacion del apartado “a’ anterior que es lo

que se realiza en el presente documento, ya que estan establecidas en el P.G.O.U.
de Vélez-Milaga.

1.3.- Definicién pormenorizada de los puntos anteriores

1.3.1. Ordenacién de los voliimenes. El desglose de las parcelas y sus

volumenes edificables se organizan segun el siguiente cuadro:

CUADRO SUPERFICIES DEL SECTOR UE.VM-30

NC

w
Q&%o@

Y9

Z

{0 de

oS/

Q

SUPERFICIE | TECHOEDI- | EDIFICABILI-

PARCELA SUELO FICABLE BAD ORDENANZAS

A1 133,45 112,73 0,84 UAD-1

A2 130,25 112,73 0,87 UAD-1

A3 132,60 112,73 0,85 UAD-1

A4 132,15 112,73 0,85 UAD-1

A5 119,70 112,73 0,94 UAD-1

A6 119,70 112,73 0,94 UADT

A7 117,80 112,73 0,96 ™ UU’A(D-J

A8 138,00 112,78 0,82

B1 129,25 112,73 0,87,

B2 99,20 112,73 101,14

B3 99,00 112,73 { 01,14 1%/ 2204

B4 97,50 112,73 1 Q16 [ DA

B5 96,95 112,73 1 116,

B6 97,10 112,73 1,16 [F'O

B7 106,60 112,73 1,06

C1 134,95 112,73 084

c2 103,50 112,73 1,09

c3 98,35 112,73 1,15

c4 93,15 111,36 1,20

C5 88,00 105,18 1 1,20

C6 84,25 100,98} i -

Cc7 83,55 100,321 a sifio aﬁrobado.

Ccs 131,50 112,73 0 8§‘FAL"@I&B: {00 I fecha.

Cco 108,10, 112,73 1,08dezMagaD-1 6 MAYO 2007

C10 96,45 112,73 @Fﬂ o UAD-1"

Ci1 96,45 112,73 [F ST D UADT

c12 96,45| DILIGENAIA 78+ hacer conslg qud s #0AD-1 A

Cc13 96,45 | DEFINITIVAMBNTF. con co & T, 7” 5/ UAD € ’0?

C14 96,45 | vee, 312,73 18" UAD-1

C15 96,454GFAT S EMSEGRET. 1,17 N—TUAD-1

c16 129/85{%an*s N 12,73 PO, 0,87 UAD-1
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D4 124,00 112,73 0,91 UAD-1
D5 94,65 112,73 1,19 UAD-1
D6 89,95 108,00 1,20 UAD-1
D7 90,10 108,00 1,20 UAD-1
D8 98,85 112,73 1,14 UAD-1
D9 - 128,50 112,73 0,88 UAD-1
E1 150,30 112,73 0,75 UAD-1
E2 . 93,55 108,66 1,16 UAD-1
E3 - 86,80 103,08 1,19 UAD-1
E4 - 83,10 99,18 1,19 UAD-1
E5 - 107,35 112,73 1,05 UAD-1
E6 - 95,40 112,73 1,18 UAD-1
E7 - 86,85 108,00 1,24 UAD-1
E8 92,85 112,73 1,21 UAD-1
E9 - 95,80 112,73 1,18 UAD-1
E10 171,30 112,96 0,66 UAD-1
SUMA PARCIAL 5.072,00 5.224,00 1,03 .
PARCELAS FUERA SECTOR UE.VM-30
SUPERFICIE TECHO EDIFICABILI-

PARCELA SUELO | EDIFICABLE DAD ORDENANZAS
A9 100,05 120,06 1,20 UAD-1
A10 100,20 120,24 1,20 UAD-1
A11 128,10 153,72 1,20 UAD-1
A12 133,10 159,72 1,20 UAD-1
D1 122,55 147,06 1,20 UAD-1
D2 122,15 146,58 1,20 UAD-1
D3 121,25 145,50 1,20 UAD-1
D10 121,05 14526 | 1,20 UAD-1
D11 120,30 144,36 1,20 UAD-1
D12 123,65 148,38 1,20 UAD-1

SUMA PARCIAL 1.192,40 1.430,88 1,20 =
IEJMA TOTAL 6.264,40 6.654,88 1,06 UAD-1
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1.3.2. El Trazado local del viario secundario. Se grafia a continuacién la

ordenacion que el P.G.O.U. establece par el &mbito del presente Estudio de Detalle
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1.3.3. La localizacion del suelo dotacional. La exigencia de los 1.015 m?

asignados por la ficha de planeamiento se reajusta de forma que planteando una
superficie de 1.104,15 m? se disefia una porcién triangular justo en la confluencia de
los viales 4 y 5 que por presentar un encuentro en dngulo agudo mejora la
visualizacion de ese punto y ayuda a crear un espacio de mayor amplitud entre las
manzanas edificables del dmbito del Estudio de Detalle y las fachadas que se crean

de las edificaciones colindantes.

1.3.5. Fijar las determinaciones de ordenacién. Dichas determinaciones

quedan definidas en el siguiente cuadro: /
DEFINICION DE USOS Y APROVECHAMIENTOS — 7 -
TOTAL ACTUACION QJNlDAD UE.VM-30 |\ RESTO URBANO
SUELO 11.748,05 110.610,20 1.137,85
N° VIVIENDAS 57 viviendas 47<52 (ficha PGOU) 10 viviendas
TECHO EDIFICABLE 6.654,88 5.224,007 0,88
SUELO VIARIO PUBLICO 4.247,70 4.12 3{4 /ey, 123156
SUELO ACCESO S
e 131,80 158 01 el -
2 = A
AREA LIBRE PUBLICA 1.104,15 1. 104 15 / A
SUELO RESIDENCIAL 6.264,40 5, 072 00 {5 Wg gunmg% 40
\ B
NOTAS: t\[mli' st
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2. ORDENANZAS DE APLICACION Y DESARROLLO DEL PRESENTE ESTUDIO
DE DETALLE

La ordenanza de aplicacion a las diferentes manzanas edificables es la UAD-1 defi-
nida en los Articulos 283 a 287 del P.G.0.U. de Vélez-Malaga.
Si bien hay que tener en cuenta la Nota 2 de la ficha del citado P.G.0.U. del tenor

literal siguiente:

“La superficie minima de parcela correspondiente a la ordenanza reguladora

UAD-1 queda fijada en 80 m? para la presente UE. VM-30"

Se redactaréd para el desarrollo del presente Estudio de Detalle el correspondiente
“PROYECTO DE OBRAS DE URBANIZACION” que contendré las determinaciones precisas a
fin de dotar a la Unidad de Ejecucion de todos los servicios urbanisticos exigidos tanto por la

Ley del Suelo, como por la Normativa del P.G.O.U.,, di‘sdﬂ‘su«s@ﬂexmn"a"i‘ofg Sistemas
ARQU, .
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3. N.T. PARA LA ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS
ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS Y EN EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA.

DILIGENCIA: Para hacer constar qué
el presente documento ha sido aprobado,
INICIALMENTE con esta fecha.

Véler Milags &@M%@&W
S Y5

DILIGENCIA: Para hacer constar ¢.x¢

el presente decumento ha sido 2probado
DEFINITIYV AMENTE con esta fecha.

Vélez—M;ilaﬁaa U AGO.
EL SECRETARIOGR

\/

MODIFICACION DE ELEMENTOS DE ESTUDIO DE DETALLE Y ORDENACIONAOE VOLUMENES Sector UE.VM-30
Promotores: TORREBIZNAGA, S.L.

Vélez-Malaga (Malaga)



NORMAS TECNICAS pafa la ACCESIBILIDAD y la ELIMINACION de BARRERAS
ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS y en el TRANSPORTE en ANDALUCIA.
Decreto 72/1992 del 5 de Mayo, de la Conserjeria de la Presidencia de la Junta de Andalucia.
/Publicacién del texto original en el BOJA n° 44 del 23 de Mayo de 1992, y de una correccion de erratas en el
BOJA n° 50 del 6 de Junio de 1992. E| régimen transitorio regulado en Decreto 133/1 992, se aplicé en el BOJA n°

70 del 23 de Julio de 1992)

JUSTIFICACION del CUMPLIMIENTO de Ia NORMA.

TITULO: MODIFICACION DE ELEMENTOS DE ESTUDIO DE DETALLE .-
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ENTRADA en VIGOR del DECRETO 72/1992

PUBLICACION 23 de Mayo de 1992.
VIGENCIA 23 de Julio de 1992,
REGIMEN TRANSITORIO (Decreto 133/1 992):
No sera preceptiva la aplicacién 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 visado antes del 23 de Octubre de
1993.
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

H
o
suelo y edificacion. X £
Redaccién de proyectos de urbanizacion [] -
<:
=
b) Obras de infraestructura y urbanizacion (] .
Mobiliario urbano ] &
¢) Construccion, reforma o alteracion de uso de: }ﬂj 7{
Espacios y dependencias exteriores e interiores de utilizacion colectiva de los - By
edificios, establecimiento e instalaciones (de propiedad privada) destinadas a 2 [ 2 |
un uso que implique concurrencia de publico. (Ver lista no exhaustiva en ff
Notas) ] £l2|
i
d) Construccion o reforma de: . 5 %:
Viviendas destinadas a personas con minusvalia E- r’”, 671 mo a7
Espacios exteriores e interiores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso 5 ; ! E] a gg
comunitarios correspondientes a viviendas sean de promocion publica o : § ;3 %’v
privada L] ‘ ol y Al B
SRR
. : 218 |l Bag |
DILIGENCIA: Para hacer comsthr qua—

el presente documento ha sido aprobadd,
s e . . INICIALMENTE con esta fechh.o <
e) Sistemas de transporte  publico  colectivo Yy sus instalaciones o

complementarias V@l'MEﬁfgaE CllEﬁ Aﬁ%Y
| P0.
TIPO de ACTUACION:

1. Nueva Construccion aes
2. Reforma (ampliacion, mejora, modernizacion, adaptacion, adecuacién o refy ]

3. Cambio de uso ; EL
2

NOTAS:- En todos los casos se refiere la norma tanto a obras de nueva planta como a Ia€ de reforma

y cambio de uso. En los casos de reformas o cambios de usos la norma se aplica unicagmente a los

elementos o partes afectadas por la situacion.

- Por establecimiento se refiere |a norma a los locales cerrados y cubiertos no destinados a vivienda,
n el interior de los edificios. Por instalaciones se refiere a construcciones y dotaciones abiertas y

descubiertas total o parcialmente destinadas a fines de ortivos, recreativos, etc...

- En el Anexo de la norma se recogen los siguient mgm&ﬁﬁfﬁﬁyrrenda:

Administrativos, asistenciales, comerciales, cuIturalesmmTaomﬁmectéculos, garajes y

aparcamientos, hoteleros, penitenciarios, religiosos\,g@_igﬁggaleg, ﬂe /bares, cafeterias,

sanitarios y transportes, asi como cualquier otro dsna naluralEla SRARIERAB GnRadkente relacionados.




ANEXO |

INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION y MOBILIARIO URBANO.

(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones publicas)

12 Elementos de Urbanizacion e Infraestructura.
NORMA PROYECTO

ITINERARIOS | TRAZADO y DISENO.

PEATONALES |- Ancho minimo > 1,20 mts. CUMPLE
DE USO - Pendiente longitudinal ( tramos < 3 mts.) < 12 % CUMPLE
COMUNITARIO (tramos >3 mts.)< 8%
- Pendiente transversal <2 % CUMPLE
- Altura de bordillos < 14 cms., y rebajados en pasos peatonales y esquinas CUMPLE
PAVIMENTOS:
- Seran antideslizantes variando la textura y color en las esquinas y en CUMPLE
cualquier obstaculo.
- Los registros y los alcolques estaran en el mismo plano del nivel del pavimento CUMPLE
- Si los alcolques son de rejilla la anchura maxima de malla sera de 2 cms. CUMPLE
VADOS PARA |- Pendiente longitudinal ( tramos < 3 mts.) < 12 % CUMPLE
PASO DE (tramos >3 mts.)< 8 %
VEHICULOS |- Pendiente transversal < 2 % CUMPLE
VADOS PARA | - Se situara como minimo uno en cada curva de calles o vias.de-cireulaeion = -
PASO DE - Las pendientes del plano inclinado entre dos nlvele> a comunjdal Usp 5
PEATONES Longitudinal < 8 % 0% €o
Transversal <2 % o N )6
- Anchura > 1,80 mts | o p B W ¢ -
-« | - Desrive; sin plano inclinado < 2 cms. u LN § 2 =

*PASOS DE |- Se salvaran los niveles con vados de las caracterlstl(réfs anteﬂo,?’é“' . > -

PEATONES |- Dimensiones minimas de las isletas para parada inté rn‘f%iia: T \ -

(No en zonas Anchura < 1,80 mts. ;'x

exteriores de Largo > 1,20 mts. ‘

viviendas ) - Prohibido salvarlos con escalones, debiendo comp Ttars€ g Wum] por -
rampas, ascensores o tapices rodantes.

ESCALERAS |- Cualquier tramo de escaleras se completara con una fampa CUMPLE
- Quedan prohibidos los desniveles que se salven T_ Q’rﬁcf% cﬂo}x CUMPLE
debiendo completarse con una rampa. cv [EENCTA - Deral hacer canc
- Seran perfectamente de directriz recta o ligeramente c,uwaw-d'pfe’s‘é'r‘ﬁe documentp ha. @UM%E
- Dimensiones__Huella > 30 cms. (en escalones curvos se mediran 4 40ems. < |” “CUMPLE

del borde interior) VélezMalaga | B MAYU 2007

Contra huella < 16 cms @‘f’,\m “CKEE‘?}' ’

Longitud libre peldafios > 1,20 mts JAEE TSR @’7

Longitud descansillos > 1,20 mts & m \/
- Tramos < 16 peldafios. 0% & ﬁ 77| CcumptE©H
- No se admiten mesetas en angulo, ni partidas, ni escalerés’;eg@ﬁ@s’gdas/ CUMPLE
- Pasamanos a altura > 90 cms y < 95 cms. DILIGENCIA: Pa:ammm e /CUMPLE
- Barandillas no escalables si hay ojo de escalera /' CUMPLE
- Huellas con material antideslizante. CUMPLE
- Disposicion de bandas de diferente textura y CUMPLE
colocadas al principio y al final de la escaler,




ANEXO |

INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION y MOBILIARIO URBANO.

(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones publicas)

12 Elementos de Urbanizacion e Infraestructura.
NORMA PROYECTO
RAMPAS - Directriz recta o ligeramente curva CUMPLE
- Altura libre > 1,20 mts. CUMPLE
- Pavimento antideslizante. CUMPLE
- Pendientes longitudinal ( recorrido < 3 mts.) <12 % CUMPLE
( recorrido > 3 mts.) < 8%
transversal < 2%
- Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms. CUMPLE
- Barandillas no escalable si no existe hueco. CUMPLE
"1 ASEODELOS |- Seran accesibles. -
OBLIGADOS
POR NORMATIVA |- Al menos un lavabo y un inodoro estaran adaptados. -
(fonifrg:iii‘;res (Ver este apartado en el Anexo Il Edificios de Publica Concurrencia)
de viviendas)
APARCA- - 1 Plaza cada 50 o fraccion CUMPLE
MIENTOS - Situacion proxima a los accesos peatonales. CUMPLE
(No en zonas - Estaran sefalizadas. CUMPLE
exteriores
de viviendas) - Dimensiones minimas 5,00 x 3,60 mts CUMPLE
22 Mobiliario Urbano.
NORMA PROYECTO
MOBILIARIO |- Los elementos en la via publica se colocaran:
URBANO a) En el tercio exterior a la acera si la anchura libre restante es > 90
cms. DILIGENCIA: Para hizce_r GIIMRLE
b) Junto al encuentro de la fachada con la acera si %@ﬁ%ﬁ@@#ﬁ%' ;‘Sadofe"f}g"bado'
restante es < 90 cms. ; e
- La altura del borde inferior de elementos volados > 2,10 cms—— 1y crcrkth dih FMMRLE
- No existiran obstaculos verticales en los pasos peaton ‘Ls?jk > ¢ -\/CUMPLE
TP

- Papeleras y teléfonos a altura < 1,20 cms.

sdlidamente instaladas y se sefalizaran con bali¥as
encendidas durante todo el dia. Estas vallas estaran
separadas al menos 0,50 mts. de las obras.

- Donde haya asientos, al menos un 2% tendra estas caracteristicas.

Altura = 50 cms. DILIGENCIA: Para hacer constar que

Anchura > 40 cms. el presente documento ha side aprobado,
DEFINITIVAMEN ha.
Fondo > 50 cms. TE con esta fec

ﬁﬂﬂ'l

- Altura de grifos y cafios en bebederos 70 cms. Vélez-Mélaga 3 AL

CUMPL.E

RETADRIN fl‘l’{,‘d_h
- Altura de boca de buzones 90 cms.

CUMPLE

Bl L
/\“%‘ff.‘oe Sl s

- En el caso de existir trinquetes o barrergs .. (ojllicc
ancho > 1m.




OBSERVACIONES:

DECLARACION de las CIRCUNSTANCIAS que INCIDEN EN EL EXPEDIENTE

XI Se cumplen todas las disposiciones de la Norma. salC. -,
] No se cumplen alguna prescripcién especifica de la Norma debidb a las coRq;cépDe;s fisica$ del terreno,
que imposibilitan su cumplimiento, justificandose en el proyecto. ‘ y

('\

[[] Por actuarse en un edificio declarado B.1.C. o con expediente in sgo o} e%%ﬂncluldé’ j el catalogo
Municipal se sujeta al régimen previsto en la ley 16/1985 del Patrimonio H ncoligg oT”}}en laJgy 1/1991 del |«
Patrimonio Histérico de Andalucia. -1 & f”‘ii | m| :
ale wbE

] i
Los ARQUITECTOS. T 1 5 WA 2007 |
RSN

fecha y firma. N

Mayo de 2007 B ,“, \ LQ

DILICFNP!

Al

DILIENCIA: Para hacer ¢
el pro ..c documento ha sido aprd

DEF! 1 TVAMENTE con esta fechi_

Vélez-Mi laga 3 0 007

T hqcp;
€l presente docur .

INICIALMENTE
Vélez—MaJaga

EL SECI!E§AR"IA
D

onstar qu
nento ha sido aprobado
con esta fecha.

104007
<=




-ARQUINERJA S. L.-
Bernardo Pozuelo Mufioz
Edif. Balcén Europa n° 5. Nerja

Tfno. (95) 252.47.00 .. “ARQUITECTO

o

Il. PLANOS

01 SITUACION EN EL MUNICIPIO

02 DELIMITACION DE LA ACTUACION EN RELACION CON EL PGOU

03 ALINEACIONES Y RASANTES

04 PLANO DE ORDENACION DE VOLUMENES DE LA EDIFICACION
Y PARCELACION

En Nerja, mayo de 2007

Fdo. Befnardo Pozuelo Mufioz
. Arquitecto n° colg. 41

T DIASENCIAT Para hacer constar que
el presente documento ha sido aprobado.
INICIALMENTE con ésta fecha,

Vélez-Mélaga ' 6 MAYU 2007

EL SECRETARIO GRAL.

DILIGENTTA - Para hacer constar 48 % |

1 G G ST i )L > , Q/
DR o 7
Vélez-M:: 3 0 AGO' 2007

i;-i_‘:’,qc,REr RAL.

MODIFICACION DE ELEMENTOS DE ESTU

E Y ORDENACION DE VOLUMENES Sector UE.VM-30
Promotores: TORREBIZNAGA, S.L. Vélez-Malaga (Malaga)



