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1.- Objeto y Procedencia.

El objeto y la procedencia de la elaboracion del presente E.D. se justifican en la
determinacion de tramitar un Estudio de Detalle que ordene la edificacion prevista en la
Modificacién de Elementos del PGOU, en la UE. VM-11, estadio Vivar Téllez y reubicacion de
equipamientos, que por acuerdo del Pleno de fecha 4 de abril de 2005, fue aprobada
definitivamente, promovido por la Gerencia Municipal de Urbanismo (expediente 114/03), y
que se hizo publico para general conocimiento, conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. El presente
documento se requiere con caracter previo a la edificacion.

Es funcion, en consecuencia, del presente E.D. el establecimiento de las alineaciones
y rasantes interiores, la ordenacion de los volumenes de acuerdo con los indices de
edificabilidad, densidad y ordenanzas de edificacion preestablecidas para el mismo,
organizando una estructura urbana interna que garantice el acceso a la edificacion resultante
y todo ello en el marco de la Normativa General del P.G.0.U. de Velez-Malaga y de la propia
Ordenanza particular MC-1.
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29700 - VELEZ-MALAGA

EMVIPSA

Definicién de alineaciones : Las alineaciones de la parcela estan claramente definidas
dada la consolidacién de los viarios existentes que la delimitan, salvo la nueva linde
establecida en la Modificacién de Elementos de la UE.VM-11 en relacion con la parcela objeto
del presente E.D y la Zona Verde propuesta en la Mod. De Elementos. En el presente
documento se define dicha linde. =
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Definicion de las rasantes y de las cotas de acceso desde el viario : Se ha tenido en
cuenta la orografia del entorno de la parcela para prever y garantizar el acceso tanto de
vehiculos como de personas a la edificacion cumpliendo la Normativa vigente sobre
accesibilidad.

Definicion de la volumetria estableciendo de manera concreta la posicién y forma de
la futura edificacion.

Los criterios adoptados para materializar todo lo anteriormente expresado, abarcan
aspectos tales como :

TUDELA VON SCHMITERLOW, AUGUSTO

- Se definen los volumenes permitidos senalando el area maxima ocupada por la planta
del edificio, la cota de ésta y el nimero de plantas que puede desarrollarse sobre la
misma.

- Se definen los puntos de accesos a la edificacion desde el viario tanto |os, destmados
a vehiculos como a peatones. Los peatonales cumplen’ conla normahva tie
accesibilidad vigente con rampas cuyas pendientes max|mas en funcién «de .sut
longitud superan lo establecido por la Normativa.

584 EH&@HW
- ==
2.- Antecedentes = e 1 C _ :-";

La parcela sobre la que se desarrolla el presente E. D eﬁ’ﬁbak}a :maﬂa{gn Jeh RGOULs
vigente como suelo urbano consolidado de Equipamiento.” “Mediants Modificacién de
Elementos del PGOU, promovido por la Gerencia Municipal de Urbanismo (expediente
114/03), se establece la UE. VM-11, estadio Vivar Téllez y reubicacion de equipamientos, que
fue aprobada definitivamente por acuerdo del Pleno de fecha 4 de abril de 2005, y que se hizo
publico para general conocimiento, conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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El objeto de la Modificacion de Elementos consistia en “reubic
la manzana .'nc!wda en la UE.VM-11, asi como el de la parcela situadaiepl €&l
que suman 7. 233m°, la parcela de equipamiento de Calle Doctdribauir ..-..Casqusmucen dsquet
Normativa MC-1, exrstenfe en el entorno, ocupando de la m;sma una superficie de 3.616,50m’,
lo que supone una edificabilidad de parcela de 2m’techo/m®suelo, y resto de la parcela se
califica como zona verde, para formalizar un edificio exento a tres calles y a una zona verde,
que se ubicara en el extremo norte de la parcela”, aclarando que en esta Modificacion de
Elementos “ en ningun momento, se produce un aumento de aprovechamiento lucrativo, sino
que su fin, fundamentalmente es el de adaptar los equipamientos existentes a las necesidades
sociales y completar dichas necesidades con la realizacion de viviendas de Proteccion
Oficial. “

En Septiembre del 2006 se emite Informe por la Oficina Técnica Municipal en relacion
con la discrepancia entre la superficie de la parcela establecida en la Modificacion de
Elementos del P.G.O.U y la que realmente existe. De dlcho informe se deduce que la
superficie neta de la parce!a residencial es de 3.122,50m? donde se debe materializar el
aprovechamiento de 7.233m? de techo. ( Anexo-1 ).
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3.- Datos de la propiedad.

Se desarrolla el presente Estudio de Detalle, correspondiente a la Parcela del sector
UE.VM-11 en calle Doctor Laureano Casquero de Vélez-Malaga por encargo de la Empresa
Municipal de Servicios, Viviendas, Infraestructuras y Promocion de Vélez-Malaga, Sociedad
Anodnima, EMVIPSA, constituida por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada en esta
localidad, ante el Notario D. José Joaquin Jofre Loraque, el dia 23 de marzo de 2000, con el
numero de Protocolo 826, e inscrita en el Registro Mercantil de Malaga, en el tomo 2568 del
Archivo, libro 1481 de la Seccién de Sociedades 8 folio 68, hoja niumero MA-42.796 inscripcion
12y con CIF., nimero A 92.143.338.
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Que la entidad publica "EMVIPSA", es propietaria de la parcela sita en la Unidad de
Ejecucion U.ENVM-11 de Vélez- Malaga con una superficie segun la Modificacién de
Elementos del PGOU de 3.616,50m° pero estableCIendose encreciente medlda en:-.,

3.122,50m?,
U?ENE 2009

P.D. | LURETARIO GRAL.
el
4.- Datos de la parcela. 3, /{E /)

& Ps T

La parcela denominada R-0127 del Sector UE.VMY1 'é‘d?:f‘__‘crf’ D6t étereanc:
Casquero en Velez-Malaga es propiedad de EMVIPSA, y se desthad -a uso Residencial para

la promocion de viviendas VPO de Régimen General, locales comerciales y garaje.

TUDELA VON SCHMITERLOW. AUGUSTO

Dicha manzana esta delimitada al Sur por Zona Verde, al Este por la C/ Doctor
Laureano Casquero, al Norte por la C/ Huerto del Carrion y al Oeste por calle de nueva
formacién.

Presenta forma aproximadamente trapezoidal, con longitudes aproximadas de lindes al
Sur de 67,83m, al Este de 39,86m, al Norte de 83,90m y al Oeste de 42,45m., con una rasante
practlcamente llana, con desnivel de Oeste a Este de unos 40cms. La superf:c&e aproximada es
de 3.616, 50m pero estableciendose en reciente medida en 3 122 50m

En la actualidad, la parcela cuenta con todos los servicios de mfraestructuras muy
proximos, siendo facil su conexion y dotacion de servicios.
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5.- Normas de rango superior.

La Normativa Urbanistica que rige para la elaboracion del pre
derivada de la ficha de caracteristicas urbanisticas establecida por lae samm?aia ﬁ'&“iqc%"ﬂ,?i%‘iﬁé’ﬁ
Elementos del Sector UE.VM-11 y reubicacién de equipamientos, que ”ﬁ?ﬁ’é&l’ﬁi’ﬁr sia Socha.
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justificarse en base a la restante Normativa Urbanistica de caracter genéra,”
Ordenanza de Uso y Edificacién "MC-1" que contempla los siguientes parémetros

La MC- |, aplicable con caracter general a las primeras zonas de ensanche y extension
de la ciudad, cuya altura se regula en funcion del ancho de la calle.

1. Parcelacion.

Para las Sub-zonas MC-l y MC-2 se fija una parcela minima edificable que habra de
cumplir las siguientes condiciones:

- Superficie minima: 120 m2

- Longitud minima de fachada a vial: 4 m.

- Fondo minimo de parcela: 9 m.

Se exceptiian de esta Norma aquellas parcelas del Suelo Urbano de superficie inferior
a 120 m2 encajadas entre dos edificios medianeros que por sus caracteristicas y grado de
consolidacion imposibilitan de hecho cualquier tramite reparcelatorio que permita alcanzar
dicha superficie minima, siempre que estuvieran registrados con anterioridad a la aprobacién
inicial de este Plan General. 20

En parcelas de superficie superior a 1«80‘;0 m2 sera necesario realizar, previamente al
Proyecto de Edificacion, un Estudio de Detalle en donde se recojan las alineaciones exteriores
y se fijen las interiores, estudiando la integracion del edificio con el entorno urbano y, en su
caso, con la edificacion colindante.

2. Edificabilidad neta.

Para MC- | y MC-2, no se fija edificabilidad neta, de forma que la superficie de techo
edificable sera la resultante de la aplicacion de las Normas de composicion del edificio
expresadas en el presente capitulo.

3. Alineaciones.

La fachada de la edificacion debera coincidir con la alineacion del vial. No obstante, y
por motivos de composicion estética de las fachadas y sin que ello dé lugar en ningin caso a
aumento de altura en la edificacion, se permitiran retranqueos sobre la alineacion del vial en
cualquiera de los siguientes casos:

a) En la Planta Baja del edificio, siempre que el retranqueo se produzca al tratar el bajo
como soportal, quedando los pilares en la alineacién del vial y el paramento retranqueado
situado a una distancia de aquella igual o superior a 3 m. y en todo caso, en tramos de fachada
de longitud igual o superior a 25 m.

b) Se permiten retranqueos a lo largo de las fachadas en Plantas Altas siempre que en
sus extremos quede garantizada la ocultacion, con cuerpos y volumenes edificados, de los
muros medianeros colindantes. En todo caso este retranqueo no sera superior a 5m.

c) Cuando el retranqueo lo sea en todo el frente de alineacion de una manzana, la
fachada podra retranquearse en todas sus Plantas un maximo de 5 m. desde la alineacion del
vial.

d) Las Plantas ultimas contenidas dentro de la altura reguladora maxima podran
retranquearse libremente para formacion de pérgolas, barandas, belvederes o similares.
siempre que la medianeria que de tal proceder pudiera derivarse sea cubierta con elementos
vegetales u otro tipo de ocultacion que la equipare a un tratamiento de fachada.

4. Profundidad maxima edificable.

En determinados Planes Especiales de Reforma Interior, Actuaciones Aisladas o
Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano que entran dentro del ambito de la presente zona se
fijaran en cada caso unas alineaciones interiores o profundidad rnamma‘edlflcable

En los demas casos, cuando este parametro no venga. expresamente’ fuado ‘se
entendera libre, con la dnica condicion de que la ocupacion del edlflCIO enuol?nta noijodra
rebasar los limites que se establecen en el apartado 5 mguaente '}f' D

5 r[j'l

‘GO, yrdilar

N
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5. Ocupacion maxima de parcela. By
debiendo aplicarse el criterio establecido en la zona Centro para este parametro.

Condiciones de la Edificacion

1. Altura maxima y nimero de plantas.

Salvo los casos excepcionales que pudieran contemplarse en la Normativa especifica
de los Planes Especiales de Reforma | nt e r i o r, Actuaciones Aisladas, o Unidades de
Ejecucion en Suelo Urbano, que prevalecera sobre lo aqui regulado con caracter general. La
altura edificable viene regulada por la anchura de los viales a que el edificio dé fachada
conforme a la siguienterelacion:

a) Para MC-I.

Altura maxima Altura

Anchura del vial edificable minima obligatoria
Hasta 6 m PB+1/7,00 PB+1

Mas de 6 m hasta 10 m PB+2/10,00 PB+1

Mas de 10 m hasta 15 m PB+3/13,00 PB+2
Mas de 15 m PB+4/16,00 PB+3

Estas alturas incluyen a la Planta Alta superior, aun cuando esta esté retranqueada con
respecto a la alineacion a fachada.

2. Tratamiento del Atico.

Se permitira un atico en las ordenanzas MC-1 y MC-3 sobre la tltima planta regulada.

a) La Planta Atico quedara delimitada dentro del diedro real formado por los distintos
planos, de inclinacién maxima del 75% trazados respectivamente desde los bordes de las
cornisas de todas las fachadas excluidos los bordes de los patios, no debiendo superar las
intersecciones de dichos planos los 3,50 metros de altura. La cubierta podra ser plana o
inclinada segun la pendiente dada.

Estos planos podran albergar huecos de iluminacion y ventilacion siempre que su
longitud no exceda de 2,00 metros y la suma total de la anchura de los huecos no sea superior
a un medio de las longitudes de las fachadas respectivas.

b) También podra tratarse el Atico mediante el retranqueo de los bordes de las cornisas
de todas las fachadas -excluidos los bordes de los patios- con una distancia minima de 3
metros, para la formacién de terrazas, pérgolas, barandas, belvederes o similares. Caso de
separarse de las fachadas medianeras lo hara un minimo de 3 metros.

3. Altura libre obligatoria de Planta Baja.
Se regulara conforme a lo establecido en el articulo 209 ap. 3.

4. Vuelo de cuerpos salientes.

1.- Edificios alineados a vial:

a) El vuelo maximo de cuerpos salientes medido normalmente al plano de fachada en
cualquier punto, no podra exceder de la décima parte del ancho del vial, con un tope maximo
en cualquier caso de 1,50 metros.

b) En los viales de menos de 7 metros de ancho, el limite maximo del vuelo es de 40
cms.

c) Si la edificacion da frente a vias o tramos de vias de diferente ancho, se aplicara la
regla de vuelo maximo correspondiente a la via o tramo de via de menor ancho.

2.- El vuelo maximo de los cuerpos salientes abiertos al espaclo libre interior de
manzana no podra exceder de 1/20 del didmetro de la cwcunferencm que pueda inscribirse en
dicho espacio, con un vuelo maximo en cualquier caso de 1,50 m. En el espacio libre mter:or de
la manzana no se permiten cuerpos salientes que sobrepasen la profundidad Ep:lJ

3.- Para las demas condiciones se estara a lo dlspuesto Bnn‘bl .art
presentes Normas. b

Edo. 2 LuissdeFélipe Jiménez-Casquet
s BOF
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5. Viviendas interiores. By 7
Se podran proyectar viviendas interiores, es decir, a Hﬁ.“a?" cuye 4,_,]e$'f ncias Yool
dependencias se abren a patios de luces, siempre que estos cumplan’conla ‘condicibn “de |9t
patios tipo A de Zona Centro .
Articulo 265.-Condiciones de uso.
Sélo se admiten los usos siguientes:
- Vivienda, exclusivamente en su modalidad plurifamiliar y unifamiliar adosada.
- Los definidos en el articulo 56 de estas Normas con los numeros 3, 4, 5, 6
(exclusivamente de Primera Categoria) y 7 al 17 ambos inclusive. i
Articulo 266.-Condiciones de ordenacion en Unidades de Ejecucion y Planes §
Especiales. uj
En las Unidades de Ejecucion y Planes Especiales en donde la Ordenanza establecida 3 -
en las fichas correspondientes sea la MC-I, se debera especificar en la ordenacién propuesta, Ha
las alineaciones interiores ~ y exteriores y numero de viviendas maximo por cada unidad de z é
parcela, asi como el resto de los parametros de la MCI y las condiciones establecidas en la o §
correspondiente Unidad de Actuacion o Plan Especial. s a8
o =
- ik
6.- Descripcién de la Ordenacion de Volumen propuesta. iR
La Ordenacion propuesta por el presente Estudio de Detalle se basa en :
Descripcién Se trata de la ordenacién de una parcela con volumen edificatorio de
general del viviendas en manzana cerrada que ordena dicha parcela a la par que ofrece E
volumen del continuidad en el espacio y ciudad que la envuelve. I
edificio: El volumen edificatorio se desarrolla en planta sétano, baja, primera, segunda| g
y atico, con alineaciones a vial salvo la fachada sur que se orienta a zona|“
verde. Se ordena interiormente mediante un gran patio central que permite| o
iluminar y ventilar el interior del volumen edificatorio asi como recoger los %
nucleos de comunicacion y galerias de acceso a las diferentes viviendas. Se| 9
plantean patios de menor dimensién para ventilar e iluminar privadamente a| <
las viviendas. ES
Definicién de alineaciones : Las alineaciones de la parcela estan claramente E
definidas dada la consolidacion de los viarios existentes que la delimitan, g
salvo la nueva linde establecida en la Modificacion de Elementos de la| 5
UE.VM-11 en relacion con la parcela objeto del presente E.D y la Zona Verde| 2
propuesta en la Mod. De Elementos. En el presente documento se define| 2
dicha linde. La alineacion interior es la resultante de las necesidades propias g
del desarrollo de edificacion sobre la parcela, con las consideraciones|g
necesarias de patios minimos, profundidad maxima edificable, y demas|™
ordenanzas que regulan la MC-1.
Definiciéon de las rasantes y de las cotas de acceso desde el viario : Se ha
tenido en cuenta la orografia del entorno de la parcela para prever y|®
garantizar el acceso tanto de vehiculos como de personas a la edificacion .é
cumpliendo la Normativa vigente sobre accesibilidad. =
.- Definicion de la volumetria estableciendo de manera concreta la posicion y|&
o forma de la futura edificacion 4
; 'mgriterios adoptados para materializar todo lo anteriormente expresado,|5 2
, 07 ENE. an aspectos tales como : we
LUCRETARIO GRAL. _ ge definen los volimenes permitidos sefialando el area maximal|2 ©
: ) i ; ‘. g =
X P. "}_./ 3> / ocupada por la planta del edificio, la cota de ésta y el numero de TS -
N i plantas que puede desarrollarse sobre la misma. W g §
/) // RS Se definen los puntos de accesos a la edificacién desde elviario tanto| £ ©
% ol pelipe Jiménez- o los destinados a vehiculos como a peatones. Los peatonales cumplen g 2 §
N ORR 7 con la normativa de accesibilidad vigente con rampas cuyas|ic = e
pendientes maximas en funcion de su longitud superan lo establecido| g 08
por la Normativa, 63 ¢
7 524
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ESTUDIO DE DETALLE : PARCELA EN R-0127 DEL SECTOR UE.V
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A g
Programa de El programa de necesidades que se recibe por pagt?i_ld_?'l!” sncar a_r_;te’b’éra la
necesidades: redaccién del presente Estudio de Detalle es el de orde é‘l"l/a.‘.';b arcela Bomun.Casg e
volumen edificatorio en el que la planta sétano pueda ser utilizado de
cocheras y trasteros, la planta baja de viviendas y locales comerciales y las

plantas primera, segunda y atico de viviendas.

Uso caracteristico  El uso caracteristico al que se destina la presente Ordenacion de Volumenes
del edificio: es el de edificio residencial, en todas las plantas del mismo, y comercial en

una parte de la planta baja. =

=

=

Otros usos Trasteros y aparcamientos en planta sétano vinculados a las viviendas. uj
previstos: t.:r: «
Wy
Relacion con el La propuesta e imagen del Volumen Edificatorio debe recoger el lenguaje del E é
entorno: entorno, con materiales e imagen que permitan su integracion visual en el a 3
entorno en que se ubica, y por tanto, debe mantener la estética del TM de o] §
Vélez-Malaga. § ez
Sg8
Cumplimiento del  Descripcion de las prestaciones del edificio por requisitos basicos y en RS

CTE: relacion con las exigencias basicas del CTE:
Son requisitos basicos, conforme a la Ley de Ordenacion de la Edificacion,
los relativos a la funcionalidad, seguridad y habitabilidad.
Se establecen estos requisitos con el fin de garantizar la seguridad de las
personas, el bienestar de la sociedad y la proteccion del medio ambiente,
debiendo los edificios proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse
de tal forma que se satisfagan estos requisitos basicos.

Pag. 8 de 14

Requisitos basicos relativos a la funcionalidad:

1 Utilizacion, de tal forma que la disposicion y las dimensiones de los
espacios y la dotacion de las instalaciones faciliten la adecuada realizacién
de las funciones previstas en el edificio.

Se trata de un volumen edificatorio cuyos nucleos de comunicaciéon se
encuentran en el centro del volumen edificatorio con un planteamiento de
paso a través de galerias a las viviendas.

2 Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y
comunicacion reducidas el acceso y la circulacion por el edificio en los
términos previstos en su normativa especifica.

TUDELA VON SCHMITERLOW, AUGUSTO

Tanto el acceso al volumen edificatorio como a las zonas comunes de

éste, se proponen de tal manera que son accesibles a personas con

movilidad reducida, permitiendo la accesibilidad y cumpliendo con lo
~ oA oo e condispuesto por las Normas Técnicas para la accesibilidad y eliminacion de
v i papretas arquitectonicas, urbanisticas y el transporte de Andalucia.
. Bacreto 72/1992, de 5 de mayo y que viene justificado en la ficha anexa.
lumen edificatorio se puede acceder desde los distintos viales a los
Ue esta alineado asi como desde la Zona Verde, puesto que se trata de

a tipologia de manzana cerrada.

s 07 ENE,
=L SFCRETARIO GRy

/’T ./3 Acceso  a los servicios de telecomunicacion, audiovisuales y de
_I:u_l,v/.]lu_‘_p?(mt' nméneifofftd&lon de acuerdo con lo establecido en su normativa especifica.

La propuesta de Ordenacion de Volumen Edificatorio se ha planteado de
tal manera que se garantizan los servicios de telecomunicacion (conforme
al D. Ley 1/1998, de 27 de Febrero sobre Infraestructuras Comunes de
Telecomunicacion), asi como de telefonia y audiovisuales.

8
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4 Facilitacion para el acceso de los servicios postales, mediante la dotacion
de las instalaciones apropiadas para la entrega de los envios postales,
segun lo dispuesto en su normativa especifica.

Se debera dotar al edificio del volumen edificatorio, en planta baja, de
casilleros postales para cada vivienda individualmente, asi como una para
la comunidad y otro para los servicios postales.

Requisitos basicos relativos a la seguridad:

Seguridad estructural, de tal forma que no se produzcan en el edificio, o
partes del mismo, dafios que tengan su origen o afecten a la cimentacion,
los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos
estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecanica y
la estabilidad del edificio.

Los aspectos basicos que se deberan tener en cuenta a la hora de adoptar
el sistema estructural para la edificacion del presente Volumen Edificatorio
seran principalmente: resistencia mecanica y estabilidad, seguridad,
durabilidad, economia, facilidad constructiva, modulacién y posibilidades
de mercado.

ESTUDIO DE DETALLES: U.E. VM-11

29700 - VELEZ-MALAGA

EMVIPSA

Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan
desalojar el edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extension
del incendio dentro del propio edificio y de los colindantes y se permita la
actuacion de los equipos de extincion y rescate.

Pag. 9de 14

Condiciones urbanisticas: El Volumen Edificatorio es de facil acceso para
los bomberos y el espacio exterior inmediatamente proximo al edificio
cumple las condiciones suficientes para la intervencion de los servicios de
extincion de incendios.

Todos los elementos estructurales seran resistentes al fuego durante un
tiempo superior al sector de incendio de mayor resistencia.

El acceso estara garantizado ya que los huecos cumplen las condiciones
de separacion.

TUDELA VON SCHMITERLOW, AUGUSTO

No se produciran incompatibilidades de usos.

No se colocara ningun tipo de material que por su baja resistencia al
fuego, combustibilidad o toxicidad pueda perjudicar la seguridad del
... Volumen Edificatorio o la de sus ocupantes.

e o ha wido ,.'...ln

h “'Ségurldad de utilizacion, de tal forma que el uso normal del edificio no
Milapa u riesgo de accidente para las personds.
L Senell il ENE 208E resd e e personi

\p D ’@5‘“ nfiguracion de los espacios, los elementos fijos y moviles que se
‘_‘ r s@ﬁen en el volumen edificatorio, se proyectaran de tal manera que
Q_d puedan ser usado para los fines previstos dentro de las limitaciones de
Ida 1 uis deF ﬁpc Jimbso del‘édificio que se describen mas adelante sin que suponga riesgo de
7~ accidentes para los usuarios del mismo.

Requisitos basicos relativos a la habitabilidad:

Higiene, salud y protecciéon del medio ambiente, de tal forma que se
9
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ambiente interior del edificio y que éste no deteriore el medio ambienteenl’

su entorno inmediato, garantizando una adecuada gestion de toda clase
de residuos.

El volumen edificatorio reunira los requisitos de habitabilidad, salubridad,
ahorro energético y funcionalidad exigidos para el uso residencial de
viviendas.

El conjunto de la edificacion dispondra de medios que impiden la
presencia de agua o humedad inadecuada procedente de precipitaciones
atmosféricas, del terreno o de condensaciones, y dispondra de medios
para impedir su penetracién o, en su caso, que permitan su evacuacion sin
produccion de dafios.

El volumen edificatorio en su conjunto y las viviendas que en él se
proyecten, dispondran de espacios y medios para exiraer los residuos
ordinarios generados en ellos de forma acorde con el sistema publico de
recogida.

El volumen edificatorio en su conjunto y las viviendas que en él se
proyecten dispondran de medios para que sus recintos se puedan ventilar
adecuadamente, eliminando los contaminantes que se produzcan de
forma habitual durante su uso normal, de forma que se aporte un caudal
suficiente de aire exterior y se garantice la extraccion y expulsién del aire
viciado por los contaminantes.

Cada una de las viviendas que integren el presente volumen edificatorio
dispondra de medios adecuados para suministrar el equipamiento
higiénico previsto de agua apta para el consumo de forma sostenible,
aportando caudales suficientes para su funcionamiento, sin alteracion de
las propiedades de aptitud para el consumo e impidiendo los posibles
retornos que puedan contaminar la red, incorporando medios que permitan
el ahorro y el control del agua.

El volumen edificatorio dispondra de medios adecuados para extraer las
aguas residuales generadas de forma independiente con las
precipitaciones atmosféricas.

Proteccién contra el ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en
peligro la salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente
sus actividades.

Todos los elementos constructivos verticales (particiones interiores,
paredes separadoras de propiedades o usuarios distintos, paredes
separadoras de propiedades o usuarios distintos, paredes separadoras de
zonas comunes interiores, paredes separadoras de salas de maquinas,

ﬂ ? ENEfaaﬂ%s) del volumen edificatorio contaran con el aislamiento acustico

SECRET

/} )};P .

“Exis ds,r]

110 Giiréquerido para los usos previstos en las dependencias que delimitan.

7Todos los elementos constructivos horizontales (forjados generales
separadores de cada una de las plantas, cubiertas transitables y forjados
separadores de salas de maquinas), contaran con el aislamiento actstico

“{li‘h Timénez-Cregquerido para los usos previstos en las dependencias que delimitan.

Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un
uso racional de la energia necesaria para la adecuada utilizacion del

10
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edificio. Fd

L ) FI"' liménez-Casquet
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El volumen edificatorio dispondra de una envolve adecuada a la

limitacion de la demanda energética necesaria para alcanzar el bienestar
térmico en funcion del clima de la ciudad de Vélez-Malaga, del uso
previsto y del régimen de verano y de invierno.

Las caracteristicas de aislamiento e inercia, permeabilidad al aire vy
exposicion a la radiacion solar, permitiran la reduccion del riesgo de
aparicion de humedades de condensaciones superficiales e intersticiales
que puedan perjudicar las caracteristicas de la envolvente.

Se tendra en cuenta, especialmente, el tratamiento de los puentes
térmicos para limitar las pérdidas o ganancias de calor y evitar problemas
higrotérmicos en los mismos.

El volumen edificatorio dispondra de instalaciones de iluminacion
adecuadas a las necesidades de sus usuarios y a la vez eficaces
energéticamente disponiendo de un sistema de control que permita ajustar
el encendido a la ocupacion real de la zona, asi como de un sistema de
regulacion que optimice el aprovechamiento de la luz natural, en las zonas
que retinan unas determinadas condiciones.

ESTUDIO DE DETALLES: U.E. VM-11
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La demanda de agua caliente sanitaria se cubrira en parte mediante la
incorporacion de un sistema de captacion, almacenamiento y utilizacion de
energia solar de baja temperatura, adecuada a la radiacion solar global de
su emplazamiento y a la demanda de agua caliente del edificio.

Pag. 11de 14

Se trata, pues, de una Ordenacién de Volumen que recoge la reubicacion del
aprovechamiento que se fijo en la Modificacion de Elementos de la manzana mclwda en la
UE.VM-11 asi como el de la parcela situada en Félix Lomas n°27 que sumaban 7.233m’ en la
parcela de Equipamiento de Calle Doctor Laureano Casquero, con Normativa MC-1, objeto
del presente Estudio de Detalle, ocupando una superficie de 3.122,50m?, lo que supone una
edificabilidad de parcela de 2,316m’techo/m?suelo.

Por tanto, se asigna al Volumen Edificatorio un techo maximo edificable total de:

* 7.233m’

TUDELA VON SCHMITERLOW, AUGUSTO

con una altura maxima de PB}2 y Atico segtin Ordenanzas MC-1.

El presente E.D incluye entre su Documentacion Grafica planos de Ordenacion de
Volumenes, plantas y secciones-tipo, que tienen caracter orientativo, con esquemas de
distribucion No vinculantes para el Proyecto de Edificacion resultante del presente Estudio dg
Detalle, debiendo servir como guia para los Proyectos de Edificacién que deberan, en cualquie
caso, justificar su adecuacion a los conceptos y esquemas fundamentales de dicha Ordenacior,
recogidos en la descripcion antes descrita.

!
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Nota: se destinan zonas de aparcamiento 1 por cada leenda o 100m2 construidos
basandose en la normativa urbanistica.
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7.- Cuadro de Caracteristicas Urbanisticas resultantes.

Las caracteristicas urbanisticas resultantes de la Ordenacién del presente Estudio de Detalle se exponer
en el siguiente cuadro resumen:

&ne;

| Ordenanza de aplicacion

Manzana Cerrada MC-1

CUADRO RESUMEN ORDENANZAS

sldo aprobade
1 esta fecha,

ABR. 2008
GRAL.

CONCEPTO NORMATIVA VIGENTE NORMATIVA EN TRAMITE PROYECTO S
u
Estudios previos de ordenacion ESTUDSIEPEE DET, LLEO ESTUDIO DE DETALLE uw:j )
Parcela minima 120m2 3.122,50m2 %’ %
Longitud minima de fachada E %
Didgmetro minimo inscrito 8 §
- < 0>
Densidad - 80 viv, 2 ag
= o
Altura méaxima, plantas P. BAJA +2+ATICO P. BAJA +2+ATICO 3 E’; 2
Altura maxima, metros 13M 10M
Edificabilidad 2,3164 M2T/M?S
Ocupacion planta baja . 61.92%

; i P. PRIMERA 75.75% <+
Ocupacion planta primera y sequnda P. SEGUNDA 75.75% é
Ocupacién resto plantas 17.94% N
Separacion lindero publico ALINEADA ALINEADA g
Separacion lindero privado ALINEADA ALINEADA "
Profundidad edificable LIBRE LIBRE %

o
Usos predominantes RESIDENCIAL RESIDENCIAL 2
Tipologia de la edificacion MANZANA CERRADA MANZANA CERRADA %
|
Plazas minimas aparcamiento 1Pza./ 100m2 de vvda 1Pza./ 100m2 de vvda ﬁ
=
B A
3]
w
=
o
>
5
w
a
o
e

8.- Proceso edificatorio.

El Volumen Edificatorio previsto en el presente Estudio de Detalle se ejecutara siguiendo e
siguiente proceso :

1.- Justificacion de Dotacion de Infraestructuras para la ejecucion de la Edificacion.
2.- Proyecto de Edificacion. : i

Fdo.; f ik |h‘ el 1m\ Timénez-Casquet
i
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il -
Cuadro comparativo de Justificacion Urbanistica /’/
4 Felipe liménez-Cadauet
E.D.
Mod.Elem.PGOU ESTUDIO DE DETALLE
Superficie 3.616,50 m’s. 3.122,50 m°s.
Edificabilidad 2 m‘t./m’s. 2,316 mt./m"s.
L 7.233 mc. 7.233 méc.
edificable
WG TaAToGs 111viviHa, 80 viviendas.
viviendas
Calificacion y
Ordenanzas MC-1 MG
Alllia leaxima PB+2+ATICO. PB+2+ATICO.
edificable
Qeupagion de Libre Libre
parcela <
Ocupacion Diedro formado plano Diedro formado plano &
maxima 3° inclinado max.50% inclinado max.50% desde b=
planta desde borde cornisa. borde cornisa.
Alt.Max.3,50m Alt.Max.3,50m
Separacién a
linderos Alineado Alineado
privados .
Separacion a %
linderos Alineado Alineado -
puiblicos %
Separacion B
entre - - &
edificaciones : =
Plazas de . 1 plaza/Viv./100m 3
aparcamiento 1iplazasiviv (>80plazas) 3_
3
74
o
=
e
@
=
g
<€
i
[=]
2 |
‘_
<C
- 3 g
! Augusto Tudela von Schmiterléw <
- _ Arquitecto- a =
1 e v | (@]
— I 73]
J 2 o
P D | 07 ENE 20“9 88
- ot o [
3 e
o ’ /// g 5
- i o
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10.- Anexo-1.

Catquet

-. Informe de la Oficina Técnica Municipal : Justificacion de la parcela neta
edificable y del aprovechamiento de techo.

- Memoria Modificacion de Elementos P.G.0O.U UE-VM-11

- Planos de la Modificacion de Elementos P.G.0.U UE-VM-11

EMVIPSA
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INFORME OFICINA TECNICA MUNICIPAL.

ASUNTO: Informe de contestaciéon a los escritos presentados por D. Javier
Gamez Martin, en relacién a parcela propiedad de Emvipsa sita en Calle
Laureano Casquero s/n, con fechas de 21/07/2.006 y 25/09/2.006.

Con fechas de 21 de Julio y 25 de Septiembre de 2.006, se presenta
sendos escritos en esta Gerencia referente a la parcela propiedad de Emvipsa,
situada en c¢/ Laureano Casquero, y que al realizar un levantamiento
topografico de la parcela su superficie es menor a la expresada en la
Modificacion de Elementos realizada por los Servicios Técnicos de este
Gerencia y aprobado definitivamente e| 4 de Abril de 2.005.

Dicha parcela se encuentra enclavada en una manzana que se completa
con una zona verde y una zo)a de equipamiento perteneciente a otra unidad
de ejecucién, y que segun la modificacién de elementos, la superﬁme de la
parcela residencial y zona ve-de tienen una superficie de 5. 673 00 m?; que se'_- : ;_ g
distribuye segun las siguientes califitdciones: , fecha.

' 0
.Parcela Residencial: 3.616,15 m. 7. ENE, 2009
.Zona Verde: 2.056,50 m®. P.D,

,,,,, B s

/
‘*(/

En los escritos de D. Javier Gamez Martin, segniels Ievaﬁ/ﬂuﬁm‘? Casquet
. topografico la superficie de la manzana es de 5.898,65 m®, donde se incluye el
' eqmpamlento munlmpal correspondiente al sector cont|guo Sup.VM-9, con una
superficie de 711,54 m?, y por tanto, no coincide la realidad topografica de la
parcela con las superf' mes de la Modificacion de elementos.

Ante esta situacion, se solicita del Ingeniero Técnico en Topografia de
esta Gerencia, que realiza uy levantamiento de la manzana, donde ubica la
separacion de las dos unidades, confirmando que la superﬂme de la parcela
residencial y zona verde en ¢ levantamiento topografico real es de 5.179 m?,
siendo la superficie del equip:amiento del sector contiguo de 717 m?.  ~

Por tanto, sigue de lo anterior, que debiendo respetar la zona verde
establecida en la modifi cac:|01 de elementos la superficie neta de la parcela
residencial es de 3.122,50 m?, conde se debe materializar el aprovechamiento
de 7.233 m? de techo, ya que el objeto de la mencionada modificacion de
elementos era una reubicacion rle equipamientos municipales, produciendo un
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ESTUDIO DE DETALLE : PARCELA EN R-0127 DEL SECTOR UE.VM-11.

C/DOCTOR LAUREANO CASQUERO. VELEZ-MALAGA.

1. SUPERFICIES CONSTRUIDAS POR PLANTA :

El desglose de las superficies construidas del Volumen Edificatorio por planta es el siguiente :

SOTANO 3.117,78 m2
BAJA 1.946,07 m2
PRIMERA 2.363,79 m2
SEGUNDA 2.363,24 m2
ATICO 559,9 m2
TOTAL 10.350,78 m2

2. JUSTIFICACION DE LAS SUPERFICIES CONSTRUIDAS :

¢l presente documento ha sido a
DEFINITIVAMENTE con esta

Bive
Vélez-Mdlaga
: EL SECRETARIO GR/

DILIGENCIA: Para hacer corF

El presente Estudio de Detalle fija un Volumen Edificatorio con un_techo méximo edificable

total de :
7.233 m2

La suma total de las superficies construidas por planta, descontando la planta sétano es :

BAJA 1.946,07 m2
PRIMERA 2.363,79 m2
SEGUNDA 2.363,24 m2
ATICO 559,9 m2
TOTAL 7.233,00 m2

Por tanto, la superficie construida estimada por planta esta dentro del techo maximo del

Volumen Edificatorio del presente Estudio de Detalle.
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