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RESUMEN EJECUTIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA R3 DEL
SECTOR SUO.C-2 “FINCA BAVIERA", VELEZ-MALAGA (MALAGA)

1. AMBITO
El dmbito al que afecta el presente Estudio de Detalle es la parcela R3 del Sector SUO.C-2 “Finca
Baviera”, Vélez-Mdlaga (Mdlagal).

2.- MOTIVACION

El motivo que justifica la redacciéon del presente Estudio de Detalle, es posibilitar la construccion
en fases de un Complejo Inmobiliario con agrupaciones de viviendas unifamiliares adosadas y
un establecimiento hotelero para su destino a apartamentos turisticos con cdlificacién turistica,
asi como las instalaciones anejas complementarias, uso compatible permitido por el articulo 282
de las Normas Urbanisticas (NUmero 7 “Uso hotelero” segUn articulo 56). Asimismo, se proyecta
un viario privado puesto que la parcela sigue siendo Unica.

La ordenacion de la parcela afecta a la parcela en su integridad y se planteard un Unico
proyecto con hasta 9 fases edificatorias, quedando ejecutadas en la primera todos los
elementos de urbanizacién, manteniendo la vegetacion.

Las zonas exteriores se destinardn a zonas mancomunadas del Complejo Inmobiliario,
destacando un itinerario accesible con una pendiente longitudinal méxima del 4% tal y como se
indica en la documentacién grdfica. Del mismo modo, se incluye en este documento la
justificacion del cumplimiento de las condiciones de accesibilidad.

Cabe destacar que este documento se ajusta a lo indicado en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), y mds concretamente all
articulo 71 “Los Estudios de Detalle”. El presente Estudio de Detalle ordena, por tanto, volimenes,
rasantes y alineaciones de las futuras edificaciones (con una altura de planta baja, primera y
dtico), accesos y la incorporacion de un viario interno privado para la ejecucién del
mencionado Complejo Inmobiliario, sin  modificar uso, edificabilidad ni incrementar el
aprovechamiento urbanistico de la parcela.

El presente Estudio de Detalle para la ejecucidén de Complejo Inmobiliario en fases cumple con
las normativas edificatorias sefaladas en el PGOU de Vélez-Mdlaga (Mdlaga) y las especificas
del Plan Parcial que desarrolla el Sector SUO.C-2 donde se encuentra la parcela R3 objeto de
este Estudio de Detalle.

3. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

El presente Estudio de Detalle tfrata de determinar las rasantes de la parcela R3, de tal modo que
haga posible cumplir la Normativa Urbanistica para la construccion en fases de un Complejo
Inmobiliario que se acople lo mds posible a los movimientos topogrdficos de la parcela.

Para la redaccion del presente E.D. se han establecido los criterios recogidos en el PGOU de
Vélez-Mdlaga y las condiciones recogidas, y basdndonos en que de este modo y dada la
pendiente natural del terreno, las terrazas planteadas hacen posible una mejor integracién en el
ambiente y en la ladera de las edificaciones que se propone construir.
De este modo cumplimos que:
1. Ninguna plataforma de nivelacion planteada en los linderos se sitia a mdas de 1,50 m por
encima de la rasante natural.
2. Ningun muro de contencién y nivelacion interior a la parcela y que permanezca visto
supera la altura de 3,00 m.
3. Los taludes se ejecutardn de manera que sean estables, estabilizando los que por su
altura lo necesita mediante muros de contencidn que se ejecutardn en el momento de
la construccién de los edificios.

Estas nuevas plataformas posibilitan el cumplimiento posterior de la Normativa Urbanistica en
cuanto a:
1. El nUmero de plantas de viviendas no supera en ningin punto las planteadas en
normativa.
2. Todas las viviendas poseen su plano de suelo por encima de la rasante planteada en el
E.D.y por tanto se considera vivienda en toda su magnitud de lado.
3. En ningun punto la planta baja de viviendas superard el 1,50 m sobre la rasante del
terreno creado en el E.D.
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También se presentan en este E.D. las secciones justificativas por todos los puntos de las futuras
edificaciones planteadas que reflejan el cumplimiento para el cémputo de la altura mdxima, tal
y como se ve en los planos adjuntos. Se definen, por tanto, las plataformas en las que se
ubicardn las futuras edificaciones, si bien se permitirdn pequenas modificaciones en la
geometria de las mismas sin necesidad de redlizar una modificacion del presente documento,
cumpliendo en todo momento las condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas
municipales. Por Ultimo, la parcela queda ordenada con un vial privado de entrada vy salida
para dar acceso a las futuras edificaciones, con anchos de calzada de 5 y 6 metros,
dependiendo si es de un Unico sentido o dos. Ademds, en cumplimiento de las Normas
Urbanisticas de Vélez-Mdlaga, las aceras proyectadas tendrdn un ancho no inferior a 1,5 metros.

4. CONCLUSION

Con este Estudio de Detalle, prevista su ejecuciéon en las citadas Ordenanzas del Plan Parcial y
en cumplimiento con lo dispuesto en la Ley 7/2021,de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), pretendemos adaptarnos con las nuevas
edificaciones y viario privado lo mds posible a la topografia del terreno y a sus movimientos,
intentando ser respetuoso en lo posible con el medio ambiente y la imagen del espacio donde
se ubicardn las futuras construcciones, asi como posibilitar el cumplimiento del Plan General de
Vélez-Mdlaga asi como en el Plan Parcial que desarrolla el Sector SUO.C-2 “Finca Baviera”.
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