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Por encargo de la Sociedad Promotora ARCO ALAMEDA, S.A. con dofnicilio social en
C/ Compositor Lehmberg Ruiz n® 1-3° - C.P. 29007 - Malaga, se redacta el presente
ESTUDIO DE DETALLE de la parcela R-1 situada en la urbanizacion “El Tomillar 11",
Sector SUP-T-2 del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Velez Malaga, y
Sector SUO-T-2 del documento de Revision del PGOU aprobado inicialmente.

El presente Estudio de Detalle tiene su origen en las determinaciones del Plan Parcial
aprobado definitivamente para este sector, y tiene por objeto definir las alineaciones y
rasantes de la futura edificacion, asi como la distribucion de los volumenes de
edificacién, al amparo de lo establecido en la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia (Ley 7/2202 de 17 de Diciembre).

¢ ARQy,
o Ze
2. SITUACION Y CARACTERISTICAS URBANlSI'BICAB DEqk PARCELA.-
by ]

'(J R g
[

— [/ & v
La parcela R-1 sobre la que se desarrolla el prese Es'{.l}iﬁ\dé De@IIF tiene una

. . : - AR

superficie neta de 9.100 m2, siendo sus linderos los S|g%|erig§gt? N
o A

= al Norte con la Avenida del Sol, O

709 ,v9
= al Este con glorieta ¢ rotonda del SUP-T-2 donde finakja el carril de
Seuvilla; 007
= al Oeste con vial B del SUP-T-2; 12 JuL. 2
= al Sur con vial A del SUP-T-2.

2 V2 Lo Fi

VISADO
La parcela tiene forma triangular, y su topografia es.de._li i en sentido
noroeste-sureste, presentando un desnivel maximo entre las calles que la bordean de
16,22 m.

Al solar le son de aplicacién las condiciones urbanisticas definidas en el Plan Parcial
de ordenacion del sector SUP-T-2, las cuales son respetadas por la Revision del
PGOU aprobada inicialmente al calificar los terrenos como Suelo Urbanizable
Ordenado (SUO-T-2). La calificacién es de SUELO RESIDENCIAL con ordenanza
CIUDAD JARDIN CJ-3, correspondiéndole una edificabilidad de 0,80 m2/m2, un techo
edificable maximo de 7.280 m2 y 69 viviendas.

La Avenida del Sol se considera “VIAL ESTRUCTURANTE” del Plan Parcial a los
efectos establecidos en el vigente PGOU.

3. PROPIETARIOS AFECTADOS -

La parcela pertenece a la sociedad ARCO ALAMEDA, S.A., con domicilio social en C/
Compositor Lehmerg Ruiz n°® 1-3° - C.P. 29007 - Malaga, actuando ésta en calidad de
Unico propietario afectado por el presente Estudio de Detalle.
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A la parcela R-1 le son de aplicacién las Ordenanzas de Edificaciép/€orrespondientes
a la zona de Ciudad Jardin CJ-3 del Plan Parcial de Ordenaciéh aprobado para el
sector, asi como las determinaciones generales del vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de Velez Méalaga. Al amparo de esta normativa se redacta el
presente Estudio de Detalle.

5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

El techo edificable autorizado se distribuirda en 8 bloques 6 portales de tres plantas de
altura (PB+2) agrupados de dos en dos, destinados a albergar las 69 viviendas
autorizadas, mas dos cuerpos de una planta de altura destinados a locales
comerciales y en los extremos de la Avenida del Sol. Los edificios se sitian en el
perimetro del solar, separandose de los linderos un minimo de 3 metros, conforme
determina la ordenanza, y dejan en su interior espacios libres colectivos que podran
destinarse a jardines, piscinas, juego de nifios, etc...

El perimetro de los edificios grafiado en planos es orientativo, sin embrago si sera
vinculante la situacién de los mismos en la composicién general asi como los criterios
de agrupamiento y separacion 6 alineacién a linderos publicos. Cada grupo de
edificios medira una longitud inferior a los 50 metros, y la separacion entre ellos sera
igual 6 mayor a los 2/3 de la altura del edifico mas alto, tal como establecen las
normas de composicion de la zona de Ciudad Jardin.

El conjunto de los edificios no superara el 50% de ocupacion de la parcela.

Tanto los edificios que dan fachada a los viales “A” y “B” (no estructurantes), asi como
los que dan fachada a la Avenida del Sol (cuyo caracter de “vial estructurante” obliga a
su alineacion a vial), mantendran una alineacién de fachada retranqueada 3 metros
desde la alineacién principal de la calle.

En el caso de los edificios con fachada a la Avenida del Sol, la altura maxima
autorizada (10 metros y PB+2 plantas), se medira a partir del nivel de la acera frente al
punto medio de la fachada de cada edificio, tal como se indica en los planos de
alzados y secciones. El nivel de la planta baja no podra estar a mas de 1,50 metros
sobre el nivel de la acera, de tal forma que en la alineacién de la calle este desnivel se
salva mediante la disposicién de un muro de contencién de 1,50 metros de altura
maxima, sobre el cual podra disponerse en todo caso una valla de cerramiento
ejecutada conforme a los criterios del Art® 226.b-1), valla de 2 metros de altura
maxima, con 80 cms. de elementos sdlidos y opacos y el resto con elementos ligeros y
trasparentes.

Para los edificios que dan fachada a las calles A y B, el criterio de medicion de alturas
sera el establecido en el Art° 208 del Plan General, a partir de los “Planos de Rasante”
establecidos en el presente Estudio de Detalle. Ateniéndonos a la topografia de la
parcela, con forma de “flan”, se han propuesto diferentes planos de banqueo cuyas
cotas seran los referentes para fijar la altura maxima edificable (10 metros),
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Un dato constante en toda la parcela, y en particular en lg/que respecta a las calles A
y B, es que a 5 metros de las alineaciones de las cdlles perimetrales la cota del
terreno se encuentra situada a una altura superior a/los 2,50 metros, (casi siempre
entre 3,50 y 5 metros de desnivel), por lo que seria de aplicacion el articulo 226.b-2
“Condiciones de cerramiento” para los muros alineados a vial. Este articulo permite
disponer un muro de contencién en la alineacién de calle de 4 metros de altura
maxima, y sobre éste podra disponerse una valla de cerramiento de hasta 1,20 m.
formada por elementos ligeros y transparentes.

En el Estudio de Detalle hemos optado por disponer los planos de banqueo con una
limitacion de 3 metros de altura sobre el nivel de las calles A y B (limitacién ain mas
restrictiva que la de los 4 metros autorizados por el articulo de referencia para el muro
de contencién en la alineacidn de calle), si bien sobre estos 3 metros podra
disponerse una valla con 80 cms. de elementos ciegos (lo que nos daria un total de
3,80 <4 m.) mas 1,20 m. de elementos ligeros y transparentes.

De esta forma, el tratamiento de la valla de cerramiento sera uniforme en toda la
parcela.

Los muros de contencién entre planos de banqueo al interior de la parcela se
proyectan con una altura maxima de 3 metros, conforme establece al art® 376.3, y su
terminacion se realizara acorde con los acabados de la edificacién.

En el plano n° 3 se fijan las cotas 6 niveles de las plantas bajas de cada uno de los
edificios, que tendra caracter vinculante. Asimismo se fija la cota de remate del forjado
de cubierta calculada a razén de 9,60 m. de altura para los edificios de viviendas
(PB+2) y de 4,50 m. para los edificios de locales comerciales. La cota de la cubierta es
asimismo limitativa, debiendo justificarse en todo caso en los proyectos de edificacion
que la altura de las edificaciones no supera los 10 metros de altura sobre la cota de
referencia, tal como establece la ordenanza.

Se proyecta una planta sétano destinada a aparcamientos en varios niveles, cuya
distribucion es orientativa. Podra aumentarse el nimero de plantas de aparcamiento
sin limitarse el numero de éstas, dejando libertad a los proyectos de edificacién para
alterar de forma justificada la disposicién de los aparcamientos prevista. No obstante,
se establecen los siguientes criterios reguladores:

a) Conforme al Art°. 200, los so6tanos de aparcamiento podran sobrepasar la
ocupacidon maxima permitida para la edificacién sobre rasante, pero en todo
caso tendran que respetar la separacion a linderos publicos (3 metros) y
privados establecida por la ordenanza.

b) Eltecho de los sétanos no sobresaldra de los planos establecidos como planos
de referencia para las plantas bajas, quedando siempre bajo éstos.
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c) Los aparcamientos se proyectaran como garajes colectivos con el menor
nimero de accesos agrupados posible, respetando en lo posible el numero y
disposicion de entradas/salidas propuestas en el presente Estudio de Detalle.
No se permiten garajes individuales con multiplicidad de accesos desde las
calles perimetrales.

Las edificaciones cumpliran las determinaciones de las normas particulares de la zona
de Ciudad Jardin del Plan Parcial de Ordenacion y del vigente Plan General de
Ordenacién Urbana de Velez Malaga (articulos 276 y siguientes), asi como las
Ordenanzas Generales del mismo documento.

Malaga, 4 de Julio de 2007
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Declaracién de Circunstancias y Normativa Urbanistica

Art. 47 del Reglamento de Disciplina Urbanistica

Proyecto ESTUDIO DE DETALLE Parcela R-1
Emplazamiento Sector SUP-T-2 "El Tomillar II"
Encargantes ARCO ALAMEDA, S.A.

Arquitectos
Gonzalo Martin Benavides

Instrumentos de ordenacion urbanistica que afectan al proyect )

Vigente - Anterior a LOUA

Plan General de Ordenacion Urbanistica
Plan Parcial de Ordenacion

Clasificacion y Categorizacién del Suelo
Segun Planeamiento vigente:
SUELO URBANO

Consolidado

No consolidado
UE

Sometido a PPO, PERI, PE, ED... ___

||

O O oOod

Actuacioén directa ___

SUELO URBANIZABLE
Ordenado

Sectorizado(o programado o apto para urbanizar)

No sectorizado(o no programado)

SUELO NO URBANIZABLE

Especialmente protegido

Preservado por el Plan

De caracter rural o natural

Habitat rural diseminado

De regadio _

De secano

Calificacion segun PEPMF

Observaciones

LA REVISION DEL PGOU APROBADA INICIALMENTE RESPETA INTE‘EGl y

PARCIAL APROBADO.

Gonzalo Martin Hurtado de Mendoza

]
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En tramitacion:

Plan General de Ordenacion Urbanistica

Segun Planeamiento en tramitacion:
SUELO URBANO

Consolidado

No consolidado
UE S

Sometido a PPO, PERI, PE, ED...

Actuacion directa

SUELO URBANIZABLE
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K

Sectorizado(o programado o apto para urbanizar)

No sectorizado(o no programado) |

SUELO NO URBANIZABLE

Especialmente protegido

PreservadoporelPlan ||
De caracter rural o natural 3

Habitat rural diseminado

De regadio

De secano

Calificacion segiin PEPMF
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Calificacion Urbanistica del Suelo
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Ordenanza de aplicacion
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CIUDAD JARDIN CJ-3
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FEstudios Previos de ordenacion

|Estudio de Detalle \

//|Estudio de Detalle

Parcela minima 250 m2 / |9.100m2

Parcela maxima

Longitud minima de fachada

Diametro minimo inscrito

Densidad

Altura méaxima (plantas) PB+2 PB+2 o
Altura maxima (metros) 10 m. 10 m.
‘Altura minima
Edficabiidad  |0.80m2im2 080 m2im2 _ [o8om2mz.
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Usos compatibles Comercial Comercial

Usos prohibidos
!Tipologia de la edificacion Exenta Exenta

ﬁ’?a?iéé:‘minimos o 7
Cuerpos salientes

iElgmentos salientes
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i Plazas minimas aparcamientos

{.érado de proteccion
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Observaciones:

El PGOU en Revision respeta las condiciones del Plan Parcial vigente. En consecuencia, el Estudio de Detalle
se justifica en base a la normativa del vigente PGOU.
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Declaracion de Circunstancias que inciden el el Expediente

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

[] Dado que el expediente se justifica urbanisticamente en base a un instrumento de Ordenacion Urbanistica

aun no aprobado definitivamente, el encargante solicita el visado del mismo, quedando condicionado a la
publicacién de la aprobacion definitiva de dicho instrumento.

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

] El encargante conoce los incumplimientos declarados anteriormente, y solicita el visado del expediente,
dado que no se alteran parametros urbanisticos sustanciales.
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] El encargante reconoce que el xpedlenfe no se a{ ala
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()  Procede Plan Especial en los casos de actividades de Interés Publico que comprendan a terrenos pertenecientes a mas de un término
municipal, o tengan incidencia o trascendencia supramunicipal, o afecten a la Ordenacion Estructural del PGOU, o comprendan una 3de3
superficie superior a 50 Has.

Para otras actividades de Interés Publico y, en todo caso, para viviendas unifamiliares aisladas, se tramitara un Proyecto de Actuacion
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INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION y MOBILIARIO URBANO

(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas yatodas lasrzanas-emedifigaciones publicas)
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c ISTICAS NORM P ECTO

) ARACTERIST A Vélez-Mdlaga iy q Aﬁn 2007 ROY |

ITINERARIOS Trazado y disefio EL SECRETARIO G ~Ver notas !

PEATONALES DE USO |

COMUNITARIO ) ;
-Ancho Minimo >= 1,20 mts. vernotas '
-Pendiente Longitudinal (tramos < 3mts ver notas -
-Pendiente Longitudinal (tramos >= 3mts.) <= / ver notas
-Pendiente transversal <=2 % / ver notas |
-Altura de bordillos <= 14 cm., y rebajados en pasos de peatoyé y esquinas ver notas
Pavimentos ver notas |
-Serén antideslizantes variando la textura y color en las esquinas y en cualquier ver notas
obstaculo.

-Los registros y los alcorques estaran en el mismo plano del nivel del pavimento. ver notas L
-Si los alcorques son de rejilla la anchura maxima de la malla sera de 2 cms. ver notas |

VADO PARA PASO DE -Pendiente Longitudinal (tramos < 3mts.) <= 12 % ver notas

VEHICULOS 7 i
-Pendiente Longitudinal (tramos >= 3mts.) <= 8 % ver notas

- |
-Pendiente transversal <=2 % ver notas |
: |

VADO PARA PASOS DE -Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar: ver notas ‘

PEATONES Longitudinal<= 8%.Transversal<=2 %. ;
-Se situara como minimo uno en cada curva de calles o vias de cuculacnonm“, ver notas i

A. Para IT o I
-Anchura >= 1,80mts. D,I,]:‘,IEENG umento ha sido aprobado, ver notas
o DEFINI T[VAM c fecha:——— "
-Desnivel sin plano inclinado <= 2 cms.  DE : in 2007 | vernotas

PASOS DE PEATONES -Se salvaran los niveles con vados de las <¥¢ WGRAL ver notas

(No en zonas exteriores m

de viviendas) Q,CV‘E“‘QQ 2 /%‘7 -
-Dimensiones minimas de las isle ver notas ;
Anchura>=1,80 mts. Largo>=1,20
-Prohibido salvarlos con escalones, & jg@?%tas
rampas, ascensores o tapices rodantes:

ESCALERAS -Cualquier tramo de escaleras se complementara con una rampa. ver notas B
-Quedan prohibidos los desniveles que se salven con un tnico escalén debiendo ver notas \
complementarse con una rampa. |
|

. roEl ‘Séfg WWﬁtemente de directriz recta o ligeramente curva. ver notas

. -Dlmensmnes. Huella>=30 cms. (en escalones curvos se mediran a 40 cms. del ver notas

¢ SECRETARRSIEANErON

-Dimensiones: Contrahuella >= 16 cms. ver notas {
o 1
-Dimensiones: Longitud libre peldafios>=1,20 mts. vernotas f
-Dimensiones: Longitud descansillos>=1,20 mts. ver notas - ‘
-Tramos >= 16 peldafios. vernotas ‘1
-No se admiten mesetas en angulo, ni partidas, ni escaleras compensadas. ver notas ‘
-Pasamanos a altura >= 90 cms. y <= 95 cms. ver notas |
-Barandillas no escalables si hay ojo de escalera. | vernotas |
-Huellas con material antideslizante. | vernotas }
-Disposicién de bandas de diferente textura y color con 0,60 mts. de anchura, ver notas i
colocadas al principio y al final de la escalera. |

RAMPAS -Directriz recta o ligeramente curva. | vernotas 1‘
-Anchura libre>=1,20 mts. ver notas - {
-Pavimento antideslizante. ver notas
-Pendiente longitudinal (recorrido < 3 mts.)<= 12 %. ver notas
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INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION y MOBILIARIO URBANO
(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones publicas)
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J . [ — .
CARACTERISTICAS NORMA PROYECTO |
RAMPAS -Pendiente longitudinal (recorrido >= 3 mts.)<= 8 %. ver notas ‘

-Pendiente longitudinal transversal <= 2 %. ver notas - :
-Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms. ver notas ‘
-Barandillas no escalables si existe hueco. vernotas )
1 ASEO DE LOS -Seran accesibles. ver notas
OBLIGADOS
(No en zonas ext. de viv.) | -Al menos un lavabo y un inodoro estaran adaptados. ver notas
(Ver este apartado en el Anexo Il Edificios de Publica Concurrencia)
APARCAMIENTOS -1 Plaza cada 50 o fraccion ver notas
(No en zonas ext. de viv.) |
-Situacién préxima a los accesos peatonales. ver notas B
-Estaran sefializadas. ver notas
-Dimensiones minimas 5,00 x 3,60 mts. vernotas
2. MOBILIARIO URBANO | 2. MOBILIARIO URBANO -
MOBILIARIO URBANO -Los elementos verticales en la via publica se colocaran: ver notas
a) En el tercio exterior a la acera si la anchura libre restante es>=90 cms.
-Los elementos verticales en la via publica se colocaran: ver notas 1
b) Junto al encuentro de la fachada con la acera si la anchura libre restante es <
90 cms. ‘
-La altura del borde inferior de elementos volados > 2,10 mts. ver notas B ;‘
-No existiran obstaculos verticales en los pasos peatonales. vernotas
-Papeleras y teléfonos a altura<=1,20 mts. ver notas |
-Las obras que se realicen en las vias publicas se rodearan con vallas ver notas \
sélidamente instaladas y se sefializaran 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. 3
|
-Donde haya asientos, al menos un 2 % tendréa estas caracteristicas: Altura = 50 ver notas \
cms., Anchura>=40 cms.,Fondo>=50 cms |
)
-Altura de grifos y cafios en bebederos 70 cms. — -vernotas
-Altura de boca de buzones 90 cms. ‘ \'g ARQ U/)A Ver notas
< -
-En el caso de existir trinquetes o barreras, se habilitari un é}sceso W 0,\ ver notas
ancho>=1m. [}
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DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS QUE INCIDEN EN EL EXPEDIENTE

- Se cumplen todas las disposiciones de la Norma.

OBSERVACIONES

La definicién de los espacios comunitarios y recorridos peatonales que figuran en el Estudio de Detalle es

meramente orientativa, por lo que el cumplimeinto de la norma debera justificarse en los proyectos de
edificacion.
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EL SECRETARIO GRAL.
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LOS TECNICOS:
En Malaga a 17 de abril de 2007
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