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’

MEMORIA

1.- MEMORIA EXPOSITIVA.

1.1.- Datos identificativos del ambito de actuacion

Las dos parcelas objeto de este Estudio de Detalle denominadas parcelas
1y 2 de la zona OA-2, que son contiguas entre si y que conforman una tnica
manzana, se sitian sobre unos terrenos que fueron recogidos por el Plan
General de Ordenacion Urbana de Vélez-Malaga, aprobado definitivamente el 27
de Julio de 1.996 con la clasificacién de Suelo Urbanizable Programado en
Régimen Transitorio denominado "El Torreén", y situados en el nucleo de
Benajarafe, sector SUP-B5 (RT).

Este Sector contemplado como Transitorio, se corresponde con el
anteriormente denominado "Las Biznagas", cuyo Plan Parcial de Ordenacion fue
aprobado definitivamente por Acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo
de 7 de Marzo de 1.988. Ademas de la aprobacion definitiva del Plan Parcial
referido anteriormente, se han producido las siguientes aprobaciones:

7 de Marzo de 1.988: Aprobacién definitiva Plan Parcial

15 de Mayo de 1.989: Aprobacion definitiva Estatutos y Bases

14 de Junio de 1.989: Constitucion de la Junta de Compensacion

5 de Noviembre de 1.990: Aprobacién definitiva Proyecto de Urbanizacion.

5 de Marzo de 2.001: Aprobacién definitiva Expediente de Adaptacion del Plan
Parcial al nuevo PGOU.

En el PGOU que se encuentra en la actualidad en tramitacion para su
adaptacion a la LOUA y ha sido aprobado en Pleno por la Corporacion Municipal
el dia 7 de agosto de 2006, y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia el 7
de septiembre de 2006; los terrenos que nos ocupan estan clasificados como
suelo urbanizable ordenado, no existiendo impedimento urbanistico alguno en el
nuevo plan general que impida la tramitacion urbanistica de este estudio de
detalle
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La descripcion y caracteristicas urbanisticas contenidas en el Plan Parcial
de Ordenacién de cada una de las dos parcelas objeto de este estudio de detalle
es la siguiente:

-La parcela 1 tiene una superficie de ocho mil quinientos veintiséis metros
cuadrados de suelo, para una superficie maxima construida de once mil ciento
treinta y cuatro metros cuadrados de techo, lo que representa una edificabilidad
de 1,329 m2t/m2s., para un maximo de ochenta y ocho viviendas.

-La parcela 2 tiene una superficie de dos mil quinientos treinta y tres
metros cuadrados de suelo, para una superficie maxima construida de mil
doscientos veinticinco metros cuadrados de techo, lo que representa una
edificabilidad de 0,483 m2t/m2s., para un maximo de seis viviendas.

Las dos parcelas son de uso residencial y estan calificadas la ordenanza
OA-2 (Ordenacién Abierta subzona OA-2), siendo ademas las tnicas del Sector
con la calificacion de Ordenacién Abierta subzona 2.

Ambas parcelas son medianeras, no estando separadas por viales
exteriores ni elementos naturales y se encuentran situadas al sur del sector, junto
a la rotonda de acceso, frente a la parcela de equipamiento 1 y muy préoximas a
la CN-340.

A la vista de la descripcion anterior, las caracteristicas urbanisticas de los
terrenos objeto de este estudio de detalle, formados por la unién de las parcelas
1y 2 son de acuerdo con lo dispuesto en el PPO, los siguiaﬂké%ﬁif: Para hacer constar
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El objeto del presente Estudio de Detalle es en primer lugar la union de las
dos parcelas calificadas con la ordenaza OA-2 y divididas en el Plan Parcial de
forma arbitraria con una diferente edificabilidad y numero de viviendas.

Sobre la parcela total se realiza una distribucion vglumétrica acarde con la
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1.3.- Procedencia, Conveniencia y Oportunidad de su formulacion.

Tal y como se ha comentado en el apartado 1.1. la parcela 1 tiene una
edificabilidad de once mil trescientos treinta y cuatro metros cuadrados de techo
para ochenta y ocho viviendas y la parcela 2 tiene una edificabilidad de mil
doscientos veinticinco metros cuadrados de techo para seis viviendas, no
correspondiéndose la divisién de las citadas parcelas con ningiin motivo
urbanistico o de ocupaciéon del suelo, sino al contrario, a una respuesta de
beneficios y cargas asi recogida en el Proyecto de Reparcelacion.

De esta forma, la parcela 1 cuenta con una edificabilidad de 126,52 m2t
por cada vivienda, mientras que la parcela 2 resulta con una edificabilidad de
204,16 m2t por cada vivienda, valores éstos bastante elevados para las
tipologias convencionales de la zona y que no se corresponden con ninguna
estrategia urbanistica recogida en el Plan Parcial.

A la vista de los datos anteriores, se cree conveniente utilizar la figura del
Estudio de Detalle para, agrupando las dos parcelas del Plan Parcial, redistribuir
la edificabilidad y niumero de viviendas asignadas por el aquél sobre |a totalidad

“de los terrenos, creando a su vez una nueva parcelacién dejando una nueva
parcela denominada 1 con una superficie de 7.543,12 m2 dedicada a un uso
“residencial y otra nueva parcela denominada 2 con una superficie de 3.494,50
‘m2 destinada a un uso comercial compatible con el resigeReial YrllQ:R0kI& qu

situacion por la posicion estratégica de la parcela, situadggenelhorde "stifo el
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La nueva parcelacion prevista, asi como los u
plano niumero 05 de este Estudio de Detalle.

Conviene ahora comentar que de resultas de slipepgosicion sobre el
plano topografico —plano nimero 04- de las parcelas 1y 2 del plan parcial, segtin
informacion digitalizada del proyecto de reparcelacion, la superficie real de los
terrenos es de 11.037,62 m2, es decir, 21,38 m2 suelo inferior a los tedricos
11.059 m2 suelo contemplados en el PPO y en el Proyecto de Reparcelacion.
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Es el Promotor del Estudio de Detalle que se propone Puertabenamar
Sociedad Cooperativa Andaluza, con CIF F91478032, representada por Dofia
Begofia Martin Gonzéalez y con domicilio a efectos de notificaciones en C/
Harinas n° 5, Sevilla, C.P. 41001.

1.5.- Marco legal.

La figura del Estudio de Detalle viene definida en el Art. 15 de la Ley
7/2.002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, donde se recoge lo siguiente:

Articulo 15. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito
reducido, y para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes
Especiales, la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario
y la localizacion del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y re é”StaﬂEﬁS as;rt
AcCCT consiar
como las determinaciones de ordenacion referidas en la letra %‘ V. en A deol

que estén establecidas en dichos instrumentos de planeami@"ﬁlﬁ TIVAVEN 2 e iy T
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2. Los Estudios de Detalle en ningtn caso puede

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera d
anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a
su funcionalidad, por disposicion inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o
construcciones colindantes.

Como se comentara mas adelante, el Estudio de Detalle que nos ocupa,
no modifica el uso urbanistico del suelo, no incrementa el aprovechamiento
urbanistico, no suprime ni reduce el suelo dotacional \pubhco ni, ql;g—;rgmlaﬁm
condic:ones de ordenacion de los terrenos fijadas éﬂ;u.ell "Plan F’:arcial?“t‘tlt%‘J
Ordenacion, sino que haciendo uso de las atribiuciones c8htempladas én |a 1817
redistribuye los volimenes, realiza un trazado viario privado ‘del interiercde: la

parcela y asigna un uso comercial compatible c rﬁ“l_os;h__;os, !ﬁad/oggu_l_a_
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- MEMORIA INFORMATIVA.

2.1.- Usos, edificaciones e infraestructuras.

Los terrenos ocupados por las dos parcelas objeto de este estudio de
detalle y que figuran en su estado actual en plano nimero 04, estan libres de
edificacion, salvo por una vivienda en ruina con una ocupacion en planta de 137
m2, que se encuentra deshabitada.

A su vez, en la parte oeste de la finca, existe un antiguo pozo, hoy sin uso.

Sobre el limite noreste de la parcela, existe en la actualidad un paso de
personas y vehiculos para el acceso a las viviendas situadas al oeste de la
parcela. Dicho acceso se mantendra hasta que se realicen las obras de
_urbanizacion exteriores del nuevo vial que garantizara el acceso a dichas
viviendas.

Los terrenos presentan una topografia ascendente en sentido suroeste-
noreste, que va desde la cota 9.00 hasta la cota 26.00. En este estudio de detalle
se ha denominado cota de referencia 0.00 a la cota 9.00 segun plano topografico
03, que corresponde con la rotonda de acceso.

Los terrenos presentan fachada a dos viales, encontrandose urbanizado el
vial principal al oeste de la parcela y en ejecucion el vial que delimita la parcela
por el sur.

Conviene ahora comentar que precisamente por la escasa anchura que
presenta la acera existente del vial situado en el oeste de la parcela, en este
estudio de detalle se ha previsto retranquear la edificacién con frente a ese
viario, dejando un metro y medio libre de edificacion en ﬂ]&ﬁ@ﬂ@a’paﬁaed&sneﬁtﬁe
forma aumentar el ancho de la acera en todo su recorrldoDIcrmmB fmiéyﬁda‘]éﬂégé

comentara. vérer-hainga 2 7 MAR, 2008
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2.3.- Marco urbanistico de referencia

El planeamiento urbanistico que afecta a las parcelas que nos ocupan es
el Plan General de Ordenacién Urbana del Municipio de Vélez Malaga,
definitivamente aprobado por acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo
de 27/02/96, publicandose el acuerdo de aprobacion en el B.O.P. 29/03/96, y el
acuerdo de aprobacion de su texto refundido el 26/12/96.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Vélez-Malaga aprobado
definitivamente define dentro del Suelo Urbanizable Programado en Régimen
Transitorio el Sector denominado "El Torrejon", en el nucleo de Benajarafe,
SUP-B5 (RT). Este Sector contemplado como Transitorio, corresponde con el
anteriormente denominado "Las Biznagas", cuyo Plan Parcial de Ordenacion fue
Aprobado Definitivamente en la Comisién Provincial de Urbanismo el 7 de Marzo
de 1.988. Ademas de la Aprobacion Definitiva del Plan Parcial hay que comentar
la aprobacion definitiva del 05/03/01 del expediente de adaptacion del Plan
Parcial al nuevo P.G.O.U.

A su vez, el nuevo P.G.0.U. para su adaptacion a la LOUA que se
encuentra en redaccion, y que cuenta con aprobacion inicial, recoge los terrenos
que nos ocupan con la clasificacion de suelo urbanizable ordenado remitiendo su
calificacion urbanistica a lo contemplado en el P.P.O. antes citado.

Por todo lo anterior, la Normativa que le es de aplicacién a los terrenos que
nos ocupan es la contenida en el P.G.0.U. de Vélez Malaga, con la ordenacién y
la normativa particular contenida en la aprobacion defini})i ﬂﬂg_l“gmgqjgpms -
Adaptacién del Plan Parcial al P.G.O.U., no habiendo modqfrg@acirén;algﬂna? Ffpdo,
o S FINITIV AMERMYE con esia 1o .
aprobacion inicial del P.G.O.U. que afecte a lo antes corténtado. 2 7 MAR, 2008
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2.5.- Ordenanza de aplicacion.

Tal y como se recoge en el Plan Parcial de Ordenacion, los terrenos objeto
de este Estudio de Detalle estan calificados con la Ordenanza de Ordenacion
Abierta subzona OA-2, habiéndose particularizado la misma en relacién a la
Ordenanza contenida en la normativa del P.G.O.U. En lo referente a
edificabilidad neta y nUmero maximo de viviendas se recoge lo dispuesto en la
normativa particular del P.P.O.

El texto de la Ordenanza que nos ocupa (OA—2)I,]'iéf“éﬂ_é‘,‘_?e&iﬁ@i:éfﬁ}féﬁ‘;!rgﬂﬁ&
Articulos 267 a 273 de la normativa del P.G.O_._U__._,.J*tiﬁn'?Iéé”matiz_gglﬁﬁ?ﬁ

introducidas a las Ordenanzas particulares en el texto del-P\P.0, 15 KC.,
SEPAT s

S
.1 Luis Elipe Jiménez

6

—  "FI SEOREDARIO GRAL.
Y

ESTUDIO DE DETALLE MANZANA 1Y 2 DE LA ZONA OA-2

28790 - BENAJARAFE-VELEZ MALAGA

ARQUICONTROL S.L.

Pag. 6 de 17

ATIENZA SIMENEZ, PABLO JOSE
ATIENZA CABRERA, AURELIO

E ARQUITECTOS DE MALAGA
N°Expe. 2007/004009/002

5/10/2

quet

COLEGI OFICI
VISADGD

ZON



Con las condiciones particulares antes expuestas, el texto de la Ordenanza
OA-2, particularizadas para las terrenos que nos ocupan, se recoge a
continuaciéon y para hacer mas comprensivo el texto que a continuacion se
trascribe, se ha puesto en letra cursiva y color gris la parte del texto que proviene
de la normativa del P.P.O., manteniéndose la letra con caligrafia normal cuando
el mismo proviene de la normativa del P.G.O.U.

Capitulo 6.- ZONA DE ORDENACION ABIERTA (OA)

Art. 267.- Definicién y Objetivos

Comprende aquellos sectores de Suelo Urbano y zonas de extension procedentes o no
del planeamiento parcial, coincidentes con las ordenanzas B1 y B2 (bloques exentos)
de las Normas precedentes, en su mayor parte consolidadas y con su edificabilidad
agotada, urbanizados mediante ordenacion abierta de edificios o poligonos de vivienda
plurifamiliar en altura, generalmente en bloques aislados, dando lugar a elevadas
densidades sobre sus respectivos ambitos de implantacion.

La Ordenanza reconoce como situaciones de hecho las ordenaciones abiertas de
vivienda plurifamiliar ejecutadas en las ultimas décadas y consolida con dicha
calificacion las piezas de suelo aun vacantes que no hayan sido ya directa y
previamente detraidos por el Plan para subsanar déficit del equipamiento colectivo.

El objetivo principal de la Ordenanza es, aun reconociendo el modelo de ocupacion
existente, poner limites precisos a la altura edificable para reconducir el perfil urbano
hacia unas dimensiones que guarden una proporciéon adecuada con los espacios libres
y el viario publico, propiciando una relacion mas organica entre estos y las viviendas.
Para los casos de renovacién parcial y concreta del parque inmobiliario la Ordenanza
atempera la altura y la intensidad volumétrica de determinadas zonas claramente
desorbitadas.
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1. Supuestos de aplicacion.
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c) Renovaciones totales de barrios o poligonos de ambito igual o superior a
las 2 Has. de superficie, o que contengan un nimero igual o superior a
las 200 viviendas.

d) Actuaciones de nueva planta de ambito analogo al expresado en el
anterior parrafo c). En los casos en que estos ambitos hayan sido
expresamente delimitados por el Plan General y sometidos a gestion
mediante la figura de Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano, se estara
a lo que regulen las Fichas correspondientes a cada Unidad para la
aplicacién de las presentes Normas OA.

Esta distincion de situaciones se refleja en los diferentes valores de aplicacion
de determinados parametros reguladores de la ordenacion y la edificacion.

2. Definicion de Sub-zonas.

La zona abarcada por las presentes Normas de Ordenanza Abierta se divide a su
vez en las siguientes Sub-zonas, atendiendo a los distintos grados de intensidad
volumétrica: OA-l, OA-2 y OA-3.

Art. 269.- Condiciones de la Ordenacion para el Supuesto a) de Aplicacion de las
Normas

1. Parcelacion.

La parcela minima que exige el Plan General es de 400 m2. Con diametro
inscrito de 15 m. en nuestro caso las dos parcelas con Ordenanza OA-2 tienen
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29790 - BENAJARAFE-VELEZ MALAGA

ARQUICONTROL S.L.

Pag. 8 de 17

las siguientes superficies.

2. Edificabilidad neta.

[ a edificabilidad de las parcelas es la que sigue:

&
EDIFICABILIDALE
(m2 techo/m?2 su

1 1,329

A

0.484

3. Ocupaciéon maxima de parcela.

El porcentaje maximo de ocupacion es:

Ocupacion maxima de parcela ...........ooevveevvveee. o Avmate
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Art. 270.- Condiciones de la Edificacion en el Supuesto a) de Aplicacion de las
Normas

l.

Altura edificable, separacion a vial, a linderos privados y entre unidades de
edificacion.

La altura edificable sobre rasante del tetreno quedara establecida como
resuffado de distribuir sobre la parcela la superficie de techo edificado teniendo
en cuenta las condiciones de ocupacién expresadas en el apartado 3 del
articulo anterior asi como las- de separaciones minimas a vial, a linderos
privados y entre unidades de edificacion que a continuacion se expresan.

1.1. Separacion a vial.

El nimero maximo de plantas permitido en una parcela en funcién de la
distancia de la edificacion al eje del vial o viales a que dé fachada queda
establecido en el cuadro siguiente:
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el presente docymanto ha sido aprob:
DEFINITIVAMENTF con esta fec
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N°® PLANTAS DISTANCIA  MINIMA ALT V{SECRETARIO GRAL,

Al EJE DEL VIAL

PB, PB+1 4 metros 7 melghn

PB+2 5 metros 10 metrdo

DILIGENCIA: Para hacer constar que
el presente < ermento ha sido aprobado,
INICIALMENTE con esa fecha.

\E[i‘i’-:\h'ﬂ:'-",'l 1 5 FC‘-J’. 200?

FI SPCRFTARIO GRAL.

1.2. Separacion a linderos privados.

elipe Jiménez
heros de
dos parcelas colindantes, no debera ser superior a 1,50 m., debiendo
escalonarse las diferenles rasantes adapléandose a la topografia existente.
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1.3. Separacién entre unidades de edificacion dentro de una misma
parcela.

La separacion minima entre fachadas sera de 2/3 de la altura del edificio inas
alto.

En el caso particular de que las edificaciones sean tres o mas, y se disponga un
espacio libre de edificacion en el que puede inscribirse un circulo de 30 m. de
diametro la separacion entre ellos podra reducirse a 1/2 de la altura del mayor.

Art. 273.- Condiciones de Uso
Solo se admiten los usos siguientes:

« Vivienda, exclusivamente en su modalidad plurifamiliar.

« Los definidos en el articulo 54 de estas Normas con los numeros: 3, 4, 5, 6
(exclusivamente de Primera Categoria) y 7 al 17 ambos inclusive.

DILIGENCIA: Para hacer constar que
el presente daciesinto ha sido aprobado,
DEFINITIN AIMENTF con esta fecha,
pA
Vélez-hialipa 2 7 Fl; -:.:. ZGUB

ElL SELCRETARIO GRAL.

DILIGENCIA: Para hacer constar que
el presenie documenio hia sido aprobado,
INICT AL MENTLE con esta fecha.
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1.- Procedencia del Estudio de Detalle.

La procedencia del Estudio de Detalle que nos ocupa viene regulada
segln lo especificado en el apartado 1 a) del art. 15 la L.O.U.A,, relativa a los
Estudios de Detalle, y donde se fija el marco legal para esta figura de
planeamiento de desarrollo.

Concretamente se refiere a la ordenacion de los volimenes en desarrollo
de lo dispuesto en el Plan Parcial de Ordenacion, sin alterar ninguna de las
determinaciones relativas a la calificacion, espacios publicos, edificabilidades y
nimeros de viviendas totales.

El Estudio de Detalle no altera las condiciones de ordenacién recogidas en
el Plan Parcial de Ordenacion al no variar la calificacién urbanistica dada a los
terrenos, ni suprime o reduce ningun tipo de suelo dotacional publico, limitandose
Unica y exclusivamente a una redistribucion volumétrica, asignacion y ubicacion

del nimero de viviendas fijadas en el PPO y delimitacion dg‘Uﬁ@fﬁar@dﬂfIEa'nanumque

presente docinntp,)

. . . : igs presen a sidg apsob
uso comercial, compatible con el residencial y permitido porila: ormativa deig.’

2 W"zt( l-?l

Ordenanza OA-2. Véler-Milana ? ﬁ{’\c;) &ﬁﬂ
Aol

3.2.- Descripcion y motivacion de la ordenacién

Tal y como se ha comentado anteriormente en la memoria informativa de
este estudio de detalle, el mismo reordena las parcelas 1y 2 del PPO del sector
SUP B5, que cuentan ambas con igual calificacion de ordenacion abierta.

De resultas de la unién de las parcelas, nos encontramos con una
manzana edificatoria delimitada en sus lados sur y oeste por una red viaria, con
una superficie real de suelo de 11.037,62 m2, donde distribuir un maximo de 94
viviendas, con una edificabilidad maxima de 12.450 m2ty(irid Geupacion maxima
de 5.518,81 m2, y unos usos permitidos de residencial{f'sus comriaéi't%!é%}‘ﬁﬁ’fjf’e
el que se encuentra el comercial. Veéler-Mlaga i 2007

s L fk]){."r;}:jrﬂa 1.
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Dada la estratégica situacion de la manzana, emplazada a la entrada de la
urbanizacion Las Biznagas y contigua a la barriada de Benajarafe, se ha optado
por distribuir en la parte norte y este de los terrenos el total de las 94 viviendas
previstas en dos edificios independientes, denominados edificios 1 y 2,
destinando para ello un total de 10.209 m2t y figurando ello en el plano niumero
06 de este estudio de detalle. Los 2.350 m2t que restarian para completar lo
previsto en el PPO, se destinan para la construccion de un edificio comercial,
denominado edificio 3, y situado sobre una parcela de 3.494,50 m2, que se sittia
en la esquina suroeste de la parcela.

Sobre la parcela denominada en este estudio de detalle como parcela 1,
de 7.543,12 m2s y que recoge el uso residencial y de locales comerciales con
fachada a la calle situada en el oeste, se han distribuido en dos edificios el total
de las 94 viviendas, siendo las caracteristicas de cada uno de ellos las
siguientes:

-Edificio 1: presenta una altura de planta baja + 2, con una superficie
maxima construida de 7.600 m2t y una ocupacién de 2.724,60 m2s. El edificio se
retranquea una distancia de 1,5 metros sobre el vial situado al oeste
ensanchando de esta forma la acera existente y se separa de los linderos
privados una distancia de 2,5 metros y de 2,25 metros, igual % de la altura
maxima de la edificacién, segun la zona que corresponda, tal y como fija la
ordenanza. En este edificio se distribuye un total de 68 viviendas, situandose a

su vez en planta baja unos locales comerciales con fachadarativialsitiadasal qu
—_— el presenie dorrmiento ha sido aprobadd,
. DEFINITIV AMENTF con esta fecha,

éI{‘.?_-i\.i:"';:'-':J 2 7 M‘n' ZUBB

-Edificio 2: presenta una altura de planta baja 26
maxima construida de 2.500 m2t y una ocupacién dﬁgﬁ)?‘#fﬂ"ij;@
separa de los linderos privados una distancia de 2,2%m trﬁg, [o}
maxima de la edificacion, y se separa del edificio 1 @ metr

N una- superficie
s. EV&dificig se
al Vadelaaltura

T en

La zona libre de edificacion que queda en la parcela se destina a un uso
de zona verde privada para la ubicacion de instalaciones deportivas como puede
ser una piscina y a zonas de acceso peatonal y rodado a los edificios y garajes.
Para una posible construccion futura de aseos, vestuarios, etc, se ha previsto
dejar un remanente de edificabilidad de 109 m2t.

Sobre la parcela denominada 2 de 3.494,50 m2 de suelo, se prevé una
edificacion comercial con una edificabilidad maximander2:350..m2t, y..una.
ocupaciéon maxima de 1.747,25 m2s, para un uso comé'lrﬁi‘,a‘;a']‘__‘;j;j_]g'I';ngjtﬁfﬁﬁg@}%ﬁ?x
desarrollara en planta baja+1 con una altura maxima de,9,50 m. Se separa del
lindero con la parcela 1/4 de la altura del mayor deilos. edificigs)pudiendo
adosarse al vial publico. s, € '
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En resumidas cuentas, sobre la totalidad de la parcela, que presenta una
superficie total de 11.037,62 m2 suelo se han dispuesto 94 viviendas en una
parcela denominada 1 de 7.543,12 m2 de suelo, ocupando 3.771,50 m2 de suelo
(incluyendo la superficie destinada a los locales auxiliares) y con una
edificabilidad maxima de 10.209 m2t. A su vez, se dispone una parcela
denominada 2 de 3.494,50 m2, para un uso comercial de supermercado, con un
maximo de 2.350 m2t y una ocupacién maxima de 1.747,25 m2s.

3.3.- Justificacion de la solucion adoptada.

Pasamos a continuacion a justificar los parametros urbanisticos
contemplados en este estudio de detalle con los fijados en la ordenanza OA-2
particularizada para el PPO del SUP B5, expuestos en el apartado 2.5. de esta
memoria.

1. Parcelacion.

La parcela minima edificable fijada en la normativa es de 400 m2 con la
condicién de que sea inscribible un circulo de 15 metros de diametro.

En el estudio de detalle se recogen dos parcelas independientes,
denominadas 1y 2 con una superficie de 7.543,12 m2 y de 3.494,50 m2, muy
superiores ambas a los 400 m2 fijadas como minimo en la normativa. A su vez,
en cada una de ellas se puede inscribir un circulo de diametro superior a 15
metros. Todo ello se recoge en plano 05 de parcelacion y usos.

Con laintenciéon de dar un mayor ancho a la acera existente al oeste de los
terrenos en ambas parcelas se reserva una zona para un \jse.viario, pero que

ata_hacer constar q

esta comprendido dentro de la parcela, formando parte de lgmigmar- S decin; $&obaj

AMGENTT con esta fecha

/éfe 2z ilapa MNT
Vs 27 WA, 200

limita el uso en esa zona de la parcela.

2. Edificabilidad.

a-. 2 '4,,_. & - o
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Las edificabilidades netas para cada una de [a§ b

Parcela 1:
edificabilidad 1,329 m2t/m2s

Parcela 2 N DILIGENCIA: Para hacer constar que
Edlflcabllldad 0,484 m2t/m2s el pres cure documente: ha sido aprobado,

INICIALMENTE con esta fecha.

Estos datos, representan unas superficies total Hnlsii‘utdéé;ﬁ%iﬁ@;x o

figura en el cuadro de zonificacién del PPO de 11.334m2ty degl 225 m2t, lo que
| 3= //

supone un total de 12.559 m2t. sd
A
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En el estudio de detalle se recogen tres edificios y un remanente de
edificabilidad tal y como figura en el plano 06 de este estudio de detalle, y cuyas
superficies construidas son:

Edificio 1 7.600 m2t
Edificio 2 2.500 m2t
Edificio 3 2.350 m2t
Remanente 109 m2t
Total 12.559 m2t

La superficie construida en este estudio de detalle es igual a la permitida
en el Plan Parcial de Ordenacién para la totalidad de los terrenos.

A la vez, en este estudio de detalle y de conformidad con lo dispuesto
igualmente en el PPO se distribuyen un total de 94 viviendas que se sitian en los
edificios 1y 2, quedando el edificio nimero 3 con un uso exclusivo de comercial
y habiéndose dejado previsto un remanente de 109 m2t para cualquier
edificacion edificatoria en la parcela nimero 1 para un uso compatible con la
zona verde privada y deportiva (vestuarios, caseta depuradora, aseos, etc).

3. Ocupacién Maxima de la parcela

El porcentaje maximo de ocupacion sera del 50% de la parcela neta, que
en el caso que nos ocupa y aplicandolo sobre cada una de nuestras parcelas

obtenemos lo siguiente: UG urg s
e et docmenin T i ot
Parcela 1: PO EE Ak .‘ can esta fecha,
Superficie: 7.543,12 m2s o M5, 2008
Ocupacion (50% superficie): 3.771,56 '_?_...;:g_\_-,a-ﬁ_“_,'?
.
Edificio 1 2.724,60 m2s e
Edificio 2 971,11 m2s Wratiipe Junénez-Casquet

Locales auxiliares 75,79 m2s

Total 3.771,50
J";ILJF'.EIZ.'\.‘C_"M: Para hacer constar que
Parcela 2: INICIALSENTE com ssin foamns ado,
Superficie: 3.494,50 m2s veicraines 15 ROV, 2007
Ocupacién (50% superficie): 1.747,25 m2s 7 g M P ITARIO GRAL.

Edificio 3: ocupacion maxima 1.747,25

Luisy' elipe Jiménez-Casg
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La superficie ocupada en los terrenos de este estudio de detalle es igual a la
maxima permitida en la ordenanza.

4. Altura edificable, separacion a vial, a linderos privados y entre unidades de
edificacion.

4.1.Altura edificable

En el caso que nos ocupa y al ser la distancia desde el lindero privado al
eje del vial mayor de 5,00 metros, la altura maxima edificatoria es de 10,00
metros con PB+2.

Tal y como se comprueba en el plano nimero 08, las alturas edificatorias y
nimero de plantas de cada uno de los edificio propuestos son las
siguientes:

ARQUICONTROL S.L.

-Edificio 1: la altura méaxima de este edificio es de 10 metros en la zona
que da fachada al vial situado al oeste de la parcela, al ubicarse locales
comerciales en la planta baja de esta zona. El resto del edificio tiene una
altura de 9,00 metros. El nimero de plantas en todo el edificio es de PB+2.

Pag. 15de 17

-Edificio 2: la altura maxima de este edificio es de 9,00 metros, con PB+2.
DILIGENCIA: Para hacer constaf que

-Edificio 3: al destinarse a un uso comercial, la altura Bi&Xifna teofica dgrpopado,

este edificio es de 9,50 metros, para un maximo de P$-y-jr ,,,,, . 27 Mo Zﬂﬁﬂo
SEC RETARIO C:RAL

4.2. Separacion a vial

La ordenanza OA-2 no fija separacion a lindgro y:pUb
parametro de separacion a vial unicamente para -'afr«\
edificable. En este caso, PB+2 (10 metros).

SIrweqdo el

peL

altura mamma

ATIENZA JE‘IENEZ. PABLO
ATIENZA GRBRERA, AURELI

4.3. Separacion a linderos privados y separacién entre edificios

En el plano nimero 09 denominado alineacion y separacion a
linderos, se marca en cada uno de los edificios la separacion a lindero privado y
la separacion entre ellos, pudiéndose observar que la saparkaclomldeacualqular
edificio es mayor a % de la altura y que la separaciori &ntre’ edificios, dé’una"
misma parcela es superior a 2/3 de la altura. o 5 NCY, 2007

AT CEHB J}H Am%g GRAL.
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5. Condiciones de uso.

Los usos previstos en este estudio de detalle, acordes con la ordenanza,
son el residencial de alojamiento, distribuyéndose un total de 94 viviendas y el
uso comercial para supermercado.

Asi pues, a la vista de todo lo anterior, vemos en este apartado como se
ha justificado punto por punto la adecuaciéon de este estudio de detalle a lo
dispuesto en la ordenanza del Plan Parcial de Ordenacion.

En los planos nimeros 10 a 17 se incluye una propuesta de edificacion
que se ajusta a la ordenacion de volumenes que se fija en este estudio de
detalle.

3.5. Justificacién del mantenimiento de los espacios libres.

El estudio de detalle no altera ni introduce ningun cambio en las zonas
calificadas como plblicas del Plan Parcial, por lo que de conformidad con lo

P~
dispuesto en el art. 15 de la L.O.U.A., este estudio de detalle no modifica el uso |2
urbanistico del suelo, no incrementa el aprovechamiento urbanistico, no suprime ;.,-,
ni reduce el suelo rotacional publico, ni afecta negativamente a su funcionalidad, |*
ni altera las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones
colindantes.
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