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MEMORIA

1. PRELIMINARES.

El objeto del presente de Estudio de Detalle es el de definir y aclarar
alineaciones y rasantes asi como ordenar los futuros volimenes, llevando a cabo la
reordenacion de los viales interiores de la parcela, de acuerdo al art. 15 de la LOUA en
la parcela, incluida en el SUP T-2 (RT) en Torre del Mar, perteneciente al termino
municipal de Vélez-Malaga, provincia de Malaga, cuyo propietario es la sociedad
BALCON DE LA AXARQUIA, S.L.

2. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y PROCEDENCIA DE SU REALIZACION

Segun el Planeamiento se justifica a continuacion la procedencia de redactar el
presente Estudio de Detalle, en donde se definiran y justificaran los siguientes
parametros:

- N" de alojamientos propuestos

- Alineaciones de las fachadas y rasantes de la edificacion.

- Composicion de volumenes.

- Ordenacion y tratamiento del espacio libre de edificacion diferenciando las
zonas comunes de las privativas de cada apartamento.

- Delimitacion de accesos y aparcamientos. '

- Ordenacién de los viales secundarios de la parcela, acorde al art. 15 de la

LOUA.
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3. DESCRIPCION DE LA PARCELA

La superficie total de la parcela es de 2.414,77 m2, presentando ésta una forma

irregular con los siguientes linderos:

- Al Noroeste, con Vial de la Urbanizacion.
- Al Noreste, con pasaje peatonal de la urbanizacion.
- Al Sureste, con Vial de la Urbanizacion.

- Al Suroeste, Medianera con parcela calificada como UR/UAD-1.

El terreno presenta una pendiente acusada en sentido Norte-Sur, con un
desnivel de aproximadamente 15 m.

Superficie de Parcela
La superficie de la parcela es de 2.414,77 m2.
Topografia e

La parcela presenta una topografia acusada desde el vial de la urbanizacion
hacia el Sur. El terreno presenta una pendiente en sentido Norte-Sur, con un desnivel
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En la parcela no existe vegetacion importante, por lo que 3 realiZAra nin

tipo de trasplantes ni talas de la vegetacion existente.

Infraestructura y accesos _
Elvial de acceso y perimetral privado de la parcela se encuentra actualmente sin

ejecutar, por lo que en un futuro debera disponer de los servicios Urbanisticos de Red
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4. CALIFICACION URBANISTICA. ORDENANZA DE APLICACION.

El P.G.O.U de Vélez-Malaga incluye esta parcela dentro del SUP.T-2 (RT) y
califica este terreno como Residencial (CJ-3). Las Ordenadas vigentes aplicables,
recogidas en las Normas Particulares del P.G.0O.U., asi como las Normas Particulares o
especificas del P.P. SUP T-2, se respetan y especifican en el presente Estudio de
Detalle, a saber:

1. EDIFICABILIDAD MAXIMA:

Segun la ficha del plan parcial, se le asigna un coeficiente de edificabilidad de

0.75 m2 t /m2 s, lo que supone una edificabilidad Maxima de 1.811 m2 t.

Ademas:

1) Los garajes se alojan en sétano, por lo que no computan edificabilidad.

2) Los porches y terrazas cubiertas abiertos por dos o tres lados solo computan
el 50 % de superficie en lo referente a edificabilidad y el 100 % en lo que respecta a
ocupacion.

3) La zona bajo rasante destinada a trasteros no computa a efectos de
edificabilidad siempre que el forjado que la cubre se sitie a menos de 1.50 m sobre la

linea imaginaria trazada para situar la cota de referencia.

2. OCUPACION MAXIMA

Segun la ficha del plan parcial es del 50 % maximo, lo que equivale a
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3. ALTURA MAXIMA Y NUMERO DE PLANTAS
La altura maxima permitida, medida segun normativa geng
10,00 m.

4. SEPARACION A LINDEROS:

La separacion a linderos publicos sera de 3 m, mientras que a linderos privados

sera de 1/2 de la Altura del edificio, con un minimo absoluto de 3 m. ﬁﬂnﬂh‘ﬁﬂ(o caso
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5. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Mediante el Estudio de Detalle se ordena el conjunto en Dos Nuicleos, con una
rampa de acceso a los sotanos que se destinan a garaje en la zona Oeste de la
parcela, asi como una escalinata peatonal situada a lo largo del lindero Este de la
parcela, de acuerdo a esto la edificabilidad se concentra y reordena en 2 médulos,
situados a diferente cota de acuerdo a suimplantacién en el terreno con una zona libre

comun entre ambos Modulos.

La propuesta de este Estudio de Detalle se ajusta a los parametros Urbanisticos

descritos, a saber:

1.- N° DE APARTAMENTOS

Se plantean 18 apartamentos repartidos en 2 modulos iguales.

2.- EDIFICABILIDAD.

La edificabilidad maxima se agotara hasta los 1.811 m2 permitidos.

El reparto de edificabilidades por médulo se especifica a continuacion asi como

en planos.
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4. ALTURA MAXIMA:

Sera PB+2 y como altura maxima absoluta 10,00 m.
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6. ALINEACIONES Y RASANTES

En la propuesta de ordenacion se marcan alineaciones que podran sufrir



variaciones dentro del area de movimiento marcado para cada edificacion. Teniendo en
cuenta que habran de respetarse los retranqueos.

Asimismo se grafian las rasantes de implantacion de las plantas bajas.

9. ESPACIOS LIBRES

Su superficie es, en principio, de uso y mantenimiento comunitario en la zona

central ajardinada. Asi mismo en la zona central se preve la colocacién de una piscina.

10. ACCESOS Y APARCAMIENTOS

Se proyecta un vial interior privado para dar acceso rodado a los s6tanos de los

dos nucleos, destinados a aparcamientos, el cual circula por el borde oeste de la
parcela y se accede desde el vial de la urbanizacion que circunda la zona Norte de la
Parcela. De este modo a lo largo del vial se va accediendo a los distintos sotanos del
conjunto, asi como a los dos modulos.

Se cumpliran las ordenanzas de aparcamiento segun la Normativa Particular del
P.G.0.U. de Estepona.

11. ARBOLEDA EXISTENTE

Al no existir vegetacion de interés en la parcela no se plantea el transplante o

tala de la vegetacion.
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A continuacion se adjunta una lista desglosada donde se describe la

edificabilidad, ocupacién y n° de unidades prevista para cada médulo:

e Modulo 1:
o Edificabilidad : 905,50 m2
o Ocupacion ; 445,23 m2
o N°de apartamentos : 9 apartamentos
¢ Modulo 2 :
o Edificabilidad : 905,50 m2
o Ocupacion : 445,23 m2
o N°de apartamentos : 9 apartamentos
TOTAL EDIFICABILIDAD : 1.811 m2 = Edificabilidad maxima
TOTAL OCUPACION : 890,46 m2 < 1.207,39 m2 de Ocupacion
maxima.
TOTAL N° DE APARTAMENTOS : 18 Apartamentos DILIGENCIA: Para_hicer constar que

el presente decumento ha sido aprobado
DEFINITIVAMENTE con esta fecha.’ . ..."

Vélez-Milaga 0 5 F E B 20{17

EL SECRETARIO GRAL.

,,,,,

ENCIA, Vami i ( ar v
::)1”}[@(5‘-?111: drcumeio hia <ilo aprobaac
INICIALMENFE cor} csta fecha,

0V 2006

Vélez- M'l:_’l 5 GRAL.




6. INDICE DE PLANOS

PLANO DE SITUACION

TOPOGRAFIA ORIGINAL.

PLANTA SOTANO Y ORDENACION DEL CONJUNTO.

ZONIFICACION, ACCESOS, RASANTES Y ALINEACIONES.
4. ORDENACION DE VOLUMENES.

JUSTIFICACION DE MUROS EXISTENTES.
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Declaracion de Circunstancias y Normativa Urbanistica

Art. 47 del Reglamento de Disciplina Urbanistica

Proyecto Estudio de Detalle
Emplazamiento

Encargantes . Balcon de la Axarquia S.L.
Arquitectos MIGUEL MAIZ CORDOVA

JESUS DIAZ MERINO

Al

ARQUITECTOS
DEMALAGA

Parc.R-0091.1 PP-SUP.T2 El Tomillar.Torre del Mar

Instrumentos de ordenacion urbanistica que afectan al proyecto

Vigente - Anterior a LOUA

Plan General de Ordenacién Urbanistica
Plan Parcial de Ordenacion

Clasificacion y Categorizacion del Suelo

Segun Planeamiento vigente:
SUELO URBANO

Consolidado

No consolidado
UE L

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

Actuacion direcla

SUELO URBANIZABLE
Orderado =~

Sectorizado(o programado o aplo 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

B i

Segln Planeamiento en tramitacion:
SUELO URBANO

Consolidado

No consolidado
UE L

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

Acluacion directa

SUELO URBANIZABLE
Ordenado

Sectorizado(o pr dnapleparaauianip
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Declaracion de Circunstancias y Normativa Urbanistica
Art. 47 del Reglamento de Disciplina Urbanistica

Calificaciéon Urbanistica del Suelo

VIGENTE

Instrumento urbanistico
Calificacion
Ordenanza de aplicacion

PGOU / PP-SUP.T2
Zona Ciudad Jardin
CJ-3

Cuadro - Resumen de Ordenanzas

\ CDNCEPTO

o

{Estudlos Prewos de ordenacmn ‘

Parcela minima

Parcela maxima

Longitud minima de fachada
Diametro minimo inscrito

Separacion entre edificios
Profundidad edificable
Retranqueos

".U:%os predoh_"l_in;emt_eé -
Usos compatibles

Usos prohibidos
Tipologia de la edificacion
Patios minimos
Cuerpos salientes

E}ementos sallentes

|Plaza5 mmlmas aparcamlentos [

!Grado de prot cclbn o ‘

|

lDlmensmn max. ed|ﬁca::1on

l Numerlo de kuendas

|viv. Fl’lurifamiliar y Unifarﬁ.

}SJ’ Convemo 18 und .

1

NORMATIVA VIGENTE

250 m2 vinculada a vivienda

' Densadad

Altura maxima (plantas) - lpB+2
Altura maxima (metros) 10.00 m

Altura minlma

Edlﬁcablhdad Max 1 811 m2

Ocupacién planta baja [50% : 1.207,39 m2.
Ocupacion planta primera

Ocupacion resto piantas

ée_pé_i;a_c-!:ﬁh Iindem publlco s 3_06 ;ﬁ_ _ - -
Separacion lindero privado =3.00 m

>2/3 de altura del mayor

Max'son} -
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- }1811m2 B |
ISR < 1207:30 m2sar
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Declaracion de Circunstancias y Normativa Urbanistica i

" Art. 47 del Reglamento de Disciplina Urbanistica ' ARQUITEETOS
DEMALAGA

- Observaciones:
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Declaracion de Circunstancias que inciden el el Expediente

— > No existen desajustes respecto a la normativa urbanistica vigente

] Dado que el expediente se justifica urbanisticamente en base a un instrumento de Ortienacion Urbanistica: * 1
i aun no aprobado definitivamente, el encargante solicita el visado del mismo, quedano condicionado a la
publicacion de la aprobacion definitiva de dicho instrumento.

i Por su situacion en Suelo NO URBANIZABLE, el encargante conoce que segun lo establecido en el Art. 52 LOI.JA
' es preceptiva la aprobacion previa de Plan Espec:al o Proyecto de Actuacion (™) S
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[ ] El encargante reconoce que el expediente no se ajusta a la normativa urb ﬁJ'SlIC N bigcab' Y sohc:ta =
tramitacion del expediente en base al articulo 49 del Reglamento de Dismplg;a Ux\bamstlc? /

(*)  Procede Plan Especial en las casos de aclividades de Interés Plblico que comprendan a terrenos pertenecientes a mas de un término
municipal, o tengan incidencia o trascendencia supramunicipal, o afecten a la Ordenacion Estructural del PGQOU, o comprendan una 3ded
superficie superior a 50 Has.
Para atras actividades de Interés Piblico y, en todo caso, para viviendas unifamiliares aisladas, se tramitara un Proyecto de Actuacion.



| NORMAS TECNICAS PARA LA ACCESIBILIDAD Y LA ELIMINACION :

DE BARRERAS ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS Y EN EL

TRANSPORTE EN ANDALUCIA.
(Segtn 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.
(Publicacion del texto original en el BOJA n.° 44 de 23 de Mayo de 1992, y de una correccion de erralas en el
BOJA n.° 50 de 6 de Junio de 1992. El Régimen Transilorio regulado en Decrelo 133/1992, se publico en el
BOJA n.° 70 de 23 de Julio de 1992)

se
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ENTRADA EN VIGOR DEL DECRETO 72/1992

PUBLICACION 23 de mayo de 1992
VIGENCIA 23 de julio de 1992

AMBITO DE APLICACION:

Ambito

- Redaccion y planeamiento urbanistico,
o de las ordenanzas del uso del suelo y edificacion.

TIPO DE ACTUACION

- Nueva Construccion

Cumplimentacion Decreto 72/1992 - Pag. 2
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ANEXO |
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION y MOBILIARIO URBANO

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

CARACTERISTICAS |

JT]NERARIOS
PEATONALES DE USO
COMUNITARIO

VADO PARA PASO DE

VEHICULOS

VADO PARA PASOS DE
PEATONES

PASOS DE PEATONES
(No en zonas exteriores
de viviendas)

ESCALERAS

RAMPAS

NORMA

Trazado y disefio

—Anchc M[nlmo >= 1,20 mts.

-Pendiente Longltudmal {tramos < 3mts )<=12%

_-Pendiente Longitudinal (tframos >= 3mis.) <= 8 %

-Pendiente transversal <= 2 %

| -Altura de bordillos <= 14 cm., y rebajados en pasos de pealones y esquinas

Pawmenios

-Seran antideslizantes varlando fa textura y color en Ias esquinas y en cualquier
obstaculo.

-Stlos alcorques son de refilla la anchura maxima de la malla sera de 2 cms.
-Pendiente Longitudinal (tramos < 3mits.) <=12 %

-Pendienle Longitudinal (tramos >= 3mks )<=8%

-Pendiente transversa! <=2%

-Las pendientes del plano inclinado enire dos niveles a comunicar:
l Longitudinal== 8%.Transversal<=2 %.

-Se siluara como m_i_nimo uno en cada curva de calles o vias de circulacion.

-Anchura >= 1,80mis.

-Desnivel sin plano inclinado <= 2cms.

-Los registros y los alcorques estaran en el mismo plano del nivel del pavimento.
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PROYECTO i
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-Se salvaran los niveles con vados de las caracterist:cas aniemuﬁFNCIA Para h cghm"sr
sido ap!

el presente documento ha

fecha.

qué-
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-Dimensiones minimas de las |sletas para parada |nlermedFa Vélez- Mﬂf%"
Anchura> 1 80 mis, Largo>*1 20 mts

-Prohibido salvarlos con escalones, debiendo complet B5eP
rampas, ascensores o tapices rodantes.

Z

=z s . T
o, 1
-Cualquier tramo de escaleras se comp!emenlarél con Wsza

-Quedan prohibidos los desniveles que se salven con un
complemenlarse con una rampa.

—Dmensmnes Huella>-30 cms. (an escalones Curvos se mediran a 40 cms. del
borde interior)

i SRR

{ =
-Dimensiones: Contrahuella >= 16 cms. ¢l presente

-Dimensiones: Longllud libre pefdanos> 1, 20 mts.

-Dimensiones: Longitud descansillos>=1,20 mts.

_-Tramos >= 16 peldafios.
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-No se admiten mesetas en anguio nl_pg_rhd_as ni escalera{s‘cpm
-Pasamanos a altura >= 90 cms. y <= 95 cms, :

_-Barandillas no escalables si hay ojo de escalera.

-Huellas con malerial antideslizante.

-Disposicion de bandas de diferente lextura y color con 0,60 mts. de anchura,
! coiocadas al pnnclpto ya al ﬂnal de la escalera

| -Directriz recta o ligeramente curva.

-Anchura libre>=1,20mts.

-Pavimento antidesiizante

-Pendiente Ionglludmal (recorndo < 3 mis. )<- 12 %.

Cumpnmenlamén Decreto 72!1992 Pag. 3
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DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS QUE INCIDEN EN E

- Se cumplen todas las disposiciones de la Norma.

OBSERVACIONES

LO ICOS:

En Malaga a 29 de junio de 2006
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