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Estudio de Detalle para Ampliacion de Vivienda Unifamiliar Alslada.
Parcela 13 Cortijada “Los Pérez” Benajarafe TM Vélez-Mealaga (Mélaga).
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Estudio de Detalle para Ampliacion de Vivienda Unifamiliar Aislada.
Parcela 13 Corfijada “Los Pérez” Benajaraie TM Vélez-Mealaga (Malaga).

0.- ANTECEDENTES.

En la parcela objeto del presente documento existe una vivienda
desarrollada en una sola planta y parte de la misma cuenta con un pequefio
semisotano.

Sobre dicha vivienda se ha realizado un proyecto de ampliacion, pero al
ser la parcela de mas de 300 m? de suelo se hace necesaria la redaccion de un
Estudio de Detalle segun lo que indica el vigente PGOU de Vélez-Malaga.

Con anterioridad a el presente documento se ha presentado uno anterior
en el que se han realizado una serie de incidencias por parte de los servicios
de urbanismo del ayuntamiento de Vélez-Malaga en reéﬁqgmg'aqrmaalm“w que
méaxima de la edificacion propuesta, las cuales se corrigen ﬁ%{'ﬁ\"’iw No li o apesbado,

/ |-,N’T\F oon eaia fecha,
vé]wM D SET. 2013
1. - CONSIDERACIONES GENERALES. \V — }wua TARIO GRAL,

7
4

El presente Estudio de Detalle se redacta con el “fin/de /oﬁf
volumenes y definir las alineaciones de la edificacion en la parcela 13 slta enel,,
barrio de La Cortijada de “Los Pérez” de Benajarafe en el Término. Mun|0|pal de’
Vélez-Malaga (Malaga). e

El encargo se realiza a peticion de la propiedad de la parcela, D. José
Maria Castillo Melgares con N.I.F. 53.671.060-P, con domicilio en la misma
direccion de la finca, Cortijada Los Pérez, parcela 13, 29790-Benajarafe, TM de
Vélez-Malaga (Malaga).

La parcela cuenta con una superficie total de 652’23 m? y cuenta en su
interior con una vivienda preexistente con una altura de una sola planta (planta
baja) que tiene en su zona sur un pequeno semisétano. Este Estudio de Detalle
define las condiciones urbanisticas y las alineaciones de la parcela y de la
edificacion existente asi como de la ampliacién de esta vivienda existente que
se pretende ejecutar.

Se justifica su procedencia en el planeamiento superior, ajustandose a
las determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de Vélez-Malaga.

2. — SITUACION Y CARACTERISTICAS DEL SOLAR.

La parcela objeto de la actuacion se ubica en La Cortijada de Los Pérez
dentro de Benajarafe, en el término municipal de Vélez-Malaga. Su forma es
irregular y en algunas zonas cuenta con pendientes medias con caida de norte
a sur y de oeste a este. El solar cuenta con una edificacion en su interior que
se trata de una VlVIenda que se preten\Qe ampliar.
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Estudio de Detalle para Ampliacion de Vivienda Unifamiliar Alsladas.
Parcela 13 Cortijada “Los Pérez” Benajarafe TM Vélez-Mealaga (Malaga).

Como ya se ha dicho, la parcela completa tiene forma irregular y posee una
superficie total de 652’23 metros cuadrados.

La parcela se encuentra afectada por las alineaciones oficiales del vigente
planeamiento municipal de Vélez-Malaga en su linde sur, debido a lo cual la
superficie bruta de la parcela se ve mermada en 4’65 m? de suelo, resultando
que la parcela neta edificable tiene una superficie total de 647'58 m? de suelo.

La topografia del terreno presenta un desnivel de aproximadamente 10
metros desde un extremo a otro, lo cual habrd de tenerse egmgagn@aq&e,e}mmqu

DILI
momento de llevar a cabo la construccién proyectada. resehite docmento ha sido agwoba«

PRIV AERTE casm
/ SET. 2013

Los linderos del solar son: = STARIO GRAL.,
.-Al norte, este y oeste parcelas de la propia cortijada de\Los Pé"relz =

.-Al sur, con vial de acceso a las parcelas que comunica con(ejfwaljpr ipal .

de la cortijada de Los Pérez. L

A efectos de futuras comunicaciones para los collndantes a los efectos que
fueran oportunos, a continuacién se detallan los datos de los mismos con los
que se cuenta:

Colindante mirando la fachada a la derecha:

Propietario: Dha. Maruja Valles Castillo

Direccion: PB Benajarafe (Nal.340) n°12(D), CP 29790 Dn}‘ff:ﬁﬁé ) ;’?{‘:‘:n'ﬁ':i‘f(f:’:;

Vélez-Malaga (Benajarafe) (Malaga) m‘fcmmrmz con esta fec

Ref. catastral: 3942113UF9634S0001TH Vélez-Mélagao L MAR iR 2013
\ 2

"}PD

Colindante mirando la fachada a la izquierda:

Propietario: Dia. Manuela Valles Castillo f
Direccidn: PB Benajarafe (Nal.340) n°13, CP 29790 ¢ Suls
Vélez-Malaga (Benajarafe) (Malaga) % defelipe Jitadues-Cagq

Ref. catastral: 3942109UF9634S0001LH

La topografia de la parcela cuenta con ciertas pendientes, aunque la zona
en la que se quiere realizar la ampliacion de la vivienda existente es bastante
plana ya que la parcela cuenta actualmente en esta parte con una explanada
que se usa para el aparcamiento de coches y zona de ocio.

El vial de acceso a la parcela al que da el frente sur de la misma tiene una
fuerte pendiente, debido a lo cual, la parcela cuenta en la actualidad con un
muro de hormigon alineado al vial con una altura variable desde 5 metros a 2
metro de altura.

La parcela se encuentra en una zona urbanizada y ademas cuenta en su
interior con una vivienda que es la que se pretende ampliar, por lo que-cuenta
con los servicios urbanos necesarios para el fin al que se destina. (
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3. - JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

La topografia, orientacion y tipologia edificatoria, asi Gt
existente y su comunicacion con la ampliacion pretendlda sdg ros pararﬁetros
que condicionan la ordenacién de volimenes planteada en €l
de Detalle. Esta vivienda existente habra que tenerla en cuenta a’la” hora de
contabilizar la edificabilidad maxima, ocupacién de parcela, altura maxima vy
separacion a linderos.

En esencia, en esta parcela, se plantea la ejecucion de una ampliaciéon a la
vivienda existente en un nuevo volumen edificable en una sola altura
escalonada respecto al volumen preexistente para adaptarlo a la topografia
actual de la parcela.

Se plantea una zona de la ampliacién abuhardillada debido a la adaptacién
a las alturas maximas de la edificacion segun el vigente PGOU de Vélez-
Malaga, lo cual se puede ver graficamente en los planos de planta, seccion y
alzado que se encuentran en la documentacion grafica adjunta.

El acceso a la se realiza desde el vial actual que conecta esta parte de la
cortijada con el vial principal de la misma que conecta directamente con la
antigua CN-240. Este acceso a la parcela también es preexistente y conecta
directamente con la zona de aparcamientos que se va a situar justo a la
entrada que comunica ambos volumenes, existente y propuesto.

La alineacion indicada en el plano de Ordenacion de Volumenes seializa la
huella maxima de la edificacién, pudiendo disenar edificios de menor
ocupacion, siempre dentro de dicha huella maxima.
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Estudio de Detalle para Ampliacion de Vivienda Unifamiliar Aisladas.
Parcela 138 Cortijada “Los Pérez” Benajarafe TM Vélez-Mealaga (Malaga).

4. — ORDENANZAS PARTICULARES DE APLICACION.

Como ya se ha mencionado anteriormente la parcela cuenta con una
vivienda existente en su interior. Se trata de una vivienda unifamiliar aislada
como el resto de las edificaciones circundantes. El vigente PGOU de Vélez-
Malaga califica la parcela como CTP-1, lo cual modifica la configuracion actual
de la vivienda y obliga a la alineacion de la nueva edificacion al vial al que da
frente, lo cual ha influido en los voliumenes propuestos en este Estudio de

Detalle.
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Nota.- Hay que tener en cuenta que la vivienda que se conserva también
cuenta a efectos de ocupacion y edificabilidad de parcela.
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Estudio de Detalle para Ampliacion de Vivienda Unifamiliar Aislada.
Parcela 13 Corijada “Los Pérez” Benajaraic TM Vélez-Mealaga (Malaga).

5.- DIVISION EN FASES.

Se plantea una unica fase para el desarrollo y ejecucion de los volumenes

proyectados.
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Estudio de Detalle para Ampliacion de Vivienda Unifamiliar Aisladan.
Parcela 13 Cortijada “Los Pérez” Benajaralie TM Vélez-Mealaga (Malaga).

6. — RELACION DE PLANOS.

1.- SITUACION EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE.
2.- TOPOGRAFICO ACTUAL.

3.- CESIONES DE VIALES.

4.- TOPOGRAFICO MODIFICADO.

5.- ORDENACION DE VOLUMENES Y SECCION.

6.- SECCION Y ALZADO ESQUEMATICO.
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Estudio de Detalle para Ampliacion de Vivienda Unifamiliar Alsladas.
Parcela 13 Cortijada “lLos Pérez” Benajaralie TM Vélez-Mealaga (Malaga)-

6.- RESUMEN EJECUTIVO
(Cumplimiento del art. 11.2 de la Ley 8/2007 del suelo y del art. 19.3 de la Ley 7/2002

de Ordenacién Urbanistica de Andalucia modificada) Pt ‘””\’FIA 1 bcer conva e
L _cai LVANENTE O o8ta feoha,
El presente estudio de detalle afecta a la parcela/13 sitazen 3&35% ZJE3

La Cortijada de “Los Pérez” de Benajarafe en el Termm\o MUTTICIE)'Q WQQRAL’

Malaga (Malaga). %
- _

Dicha parcela tiene una superficie de 652'23 m? y cuenta < %{in (/
con una vivienda preexistente con una altura de una sola p‘lénta ‘(ﬁjéﬁf’é%i?ﬂgéﬂéﬁ)éuszrgggqgg;
que tiene en su zona sur un pequeno semisotano. Este Estudio de Detalle
define las condiciones urbanisticas y las alineaciones de la parcela y de la

edificacion existente asi como de la ampliacién de esta vivienda existente que
se pretende ejecutar.

\

La parcela se encuentra afectada por las alineaciones oficiales del vigente
planeamiento municipal de Vélez-Malaga en su linde sur, debido a lo cual la
superficie bruta de la parcela se ve mermada en 4’65 m? de suelo, resultando
que la parcela neta edificable tiene una superficie total de 647’58 m? de suelo.

La topografia de la parcela cuenta con ciertas pendientes, aunque la zona
en la que se quiere realizar la ampliacion de la vivienda existente es bastante
plana ya que la parcela cuenta actualmente en esta parte con una explanada
que se usa para el aparcamiento de coches y zona de ocio.

En esencia, en esta parcela, se plantea la ejecucion de una ampliacion a la
vivienda existente en un nuevo volumen edificable en una sola altura
escalonada respecto al volumen preexistente para adaptarlo a la topografia
actual de la parcela.

Se plantea una zona de la ampliacion abuhardillada debido a la adaptacion
a las alturas maximas de la edificaciéon segun el vigente PGOU de Vélez-
Malaga, lo cual se puede ver graficamente en los planos de planta, seccién y
alzado que se encuentran en la documentacién grafica del estudio de detalle.
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