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El autor del Estudio de Detalle es D. Daniel Muzas Giménez, DNI: 02636002H, arquitecto
colegiado N° 12548, perteneciente al Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM).

El ambito del Estudio de Detalle se encuentra reflejado en los planos que acompanan el
presente documento. Comprende las doce (12) parcelas que componen la totalidad de la
manzana 2.9 del Sector de Planeamiento SUP.T-1 del P.GO.U. de Vélez-Mélaga (Méalaga):

Actualmente, estas parcelas se encuentran en proceso de agrupacion en una unica
parcela que englobe la totalidad de las parcelas descritas.

La superificie total real de esta agrupacion comprobada topograficamente es de
4.637,00m?2.

La manzana esta situada sobre Suelo Urbanizable Ordenado, segun planeamiento
urbanistico vigente, hoy en dia urbano.

Presentan una topografia practicamente planas en casi la totalidad de las parcelas
presentando un ligera pendiente descendiente hacia el sureste.

La topografia utiizada en el presente estudio de detalle corresponde con la del estado
actual.

Sus linderos y alineaciones son los siguientes: Al Norte, con la calle Lagunas de Ruidera; al
Sur, con el paseo Sierra de las Nieves; al Este, con la calle El Torcal, y al Oeste, con la calle La
Alpujarra.

El Sector en la actualidad se encuentra totalmente urbanizado y cuenta con una
consolidacion avanzada en la mayoria de los casos, predominando el uso residencial de baja y
alta intensidad.

El presente resumen ejecutivo describe en lineas generales las caracteristicas del Estudio
de Detalle para las 12 parcelas, asi como el cambio de ordenanza de Vivienda Unifamiliar Aislada
(UAS-2) a Vivienda Unifamiliar Adosada (UAD-I), los rasgos de los volimenes y/o areas de
movimiento de la edificacion proyectada dentro de las mismas. Se adjunta cuadro resumen de
circunstancias y normativa urbanistica de aplicacion.

Se propone una nueva parcelacion, en la que las 12 parcelas descritas se unifican en una
Unica parcela para el desarrollo de un conjunto edificatorio en régimen de propiedad horizontal.

Se propone una actuacion basada en la tipologia de vivienda unifamiliar adosada,
desarrollada en tres agrupaciones de viviendas que cumplen la ordenanza preceptiva UAD-1.

Estas agrupaciones se desarrollaran hasta un méaximo de dos plantas sobre rasante (PB+)
destinadas a uso residencial y una planta bajo rasante comin a las agrupaciones destinada a
uso de garajes y trasteros, asi como para instalaciones y usos comunitarios.

No se crean superficies de propiedad privada que no sean las superficies de las
edificaciones que se detallan en el presente documento, siendo todas las éreas exteriores a las
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Para garantizar el acceso a las distintas edificaciones, se resolvera mediante recorridos
peatonales interiores que constituyen unos elementos de uso comunitario de la urbanizacion.
Todas y cada una de las edificaciones tiene acceso a través de este recorrido peatonal interior.
Los bloques 2 y 3, adicionalmente, tienen accesos individuales desde la calle, ademas del comun
que sirve a toda la parcela.

Se resolvera el acceso de vehiculos al sétano comun para todo el conjunto. Este acceso
contara con al menos una franja en sus primeros 4 metros con una pendiente maxima del 4%,
previa a la incorporacion de los vehiculos a los viales publicos.

Para el acceso peatonal a la planta sétano, se plantearan los nicleos de comunicacion
vertical de uso comunitario necesarios, asi como la posibilidad de un acceso directo desde cada
vivienda de uso privado.

Todos ellos se definen y ajustan, justificando el cumplimiento de la normativa general de
la edificacion este ambito de rige por las Ordenanzas Municipales recogidas por el PGOU de

Vélez-Malaga (Mélaga) y detallando las bases para el posterior desarrollo del proyecto.

Con todo ello, entiende el técnico que suscribe suficientemente definidos los contenidos
de este ESTUDIO DE DETALLE.

En Malaga, 09 de abril de 2.017.

"
~

Fd/? Huzas Giménez
}Iegjd%z@ COAM
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INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA QUE AFECTAN AL PROYECTO

PEP PA
NNSS | NNSS MF
POT | ND | PGOU | qyuny | (prov | PPSU | POI[ PS | PAU | PPO | PE | PERI| ED | (gy (ﬁ;\l pU | PR
U)
Vigente X
En
tramitacion
OBSERVACIONES
Anterior a la LOUA Aprobacién inicial
Planeamiento general vigente Adaptado parcialmente a Instrumento urbanistico en Aprobacin provisional
LOUA tramite Aprobacion definitiva sin publicar
Adaptado totalmente aLOUA X
CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DEL SUELO
= Segtin PLANEAMIENTO GENERAL vigente:
SUELO URBANO SUELO URBANIZABLE SUELO NO URBANIZABLE

Especialmente protegido
Suelo urbano consolidado X | Suelo urbanizable ordenado

De carécter rural o natural (comn)

Suelo urbano no consolidado: ] ) Habitat rural diseminado
Suelo urbanizable sectorizado

Pendiente de planeamiento de desarrollo Suelo agricola de regadio

Con ordenacion detallada pendiente de Gestion

L Wy Suelo agricola de secano
Con ordenacion detallada de actuacion directa g

Suelo urbanizable no sectorizado

Proteccién segun PEPMF

= Segun PLANEAMIENTO GENERAL en tramitacion:

SUELO URBANO SUELO URBANIZABLE SUELO NO URBANIZABLE

Especialmente protegido
Suelo urbano consolidado Suelo urbanizable ordenado

De caracter rural o natural (comtn)

Suelo urbano no consolidado: ) . Habitat rural diseminado
Suelo urbanizable sectorizado

Sometido a planeamiento de desarrollo Suelo agricola de regadio

Con ordenacion detallada pendiente de Gestion

= o Suelo agricola de secano
Con ordenacion detallada de actuacion directa Suelo urbanizable no sectorizado

Proteccion segin PEPMF

COLEGIO OFICIAL de ARQUITECTOS de MALAGA
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OBSERVACIONES: T R
KINITIVAMENTE
R
LEYENDA:
POT | Plan de Ordenacion Territorial de &mbito sub-regional PAU Programa de actuacion Urbanistica (a desaparecer)
PAU
ND | Normativas Directoras PPO | Plan Parcial de Ordenacion
PGOU | Plan General de Ordenacion Urbanistica PE | Plan Especial diferentes especialidades: PEPMF (proteccion medio
fisico)
NN.SS. Mun.) | Normas subsidiarias de &mbito Municipal (a PERI | Plan Especial de Reforma Interior
desaparecer)
NN.SS. (Prov.) | Normas subsidiarias de ambito Provincial (a ED | Estudio de Detalle
desaparecer)
PDSU | Proyecto de delimitacion de suelo urbano (a PA | Proyecto de Actuacion en Suelo No Urbanizable
desaparecer)
POl | Plan de Ordenacion Intermunicipal (novedad LOUA) PU | Proyecto de Urbanizacion
PS | Plan de Sectorizacion Proyecto de Reparcelacion
PR

INFORMACION SOBRE CIRCUNSTANCIAS Y NORMATIVA URBANISTICA DE APLICACION Hojan° 2

CALIFICACION URBANISTICA PORMENORIZADA

SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE EN TRAMITACION ESTUDIO DETALLE
Instrumento de ordenacién preciso PGOU PGOU
Calificacion urbanistica detallada UAS-2 UAD-1
Ordenanza de aplicacion UAS-2 UAD-1

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION

CONCEPTO NORMATIVA VIGENTE NORMATIVA EN TRAMITE PROYECTADO

Estudios previos requeridos

Parcela minima 4.000 m2 4.637 m2

Parcela maxima - -

Longitud maxima de fachada 50,00 m 50,00 m

Diametro minimo inscrito -

N° méx. viviendas 12 12

N°® minimo viviendas protegidas - s

Tipologia edificatoria Unifamiliar aislada Unifamiliar adosada
Altura maxima, n° de plantas PB+ PB+l
Altura maxima, metros 7,00 m 7,00m

COLEGIO OFICIAL de ARQUITECTOS de MALAGA
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Altura minima

LS JUN. B

Edificabilidad neta

—~

O

2.111,00 m2

QOcupacion planta baja

80 %

Ocupacion planta primera

Ocupacion otras plantas

Separacion a lindero publico

3,00m

Separacion a lindero privado

Separacion entre edificios

7,00m

Profundidad maxima edificable

Retranqueos de alineaciones

Condiciones de patio minimo

Cuerpos salientes

Elementos salientes

Usos predominantes

Residencial

Residencial

Usos compatibles

Aparcamiento

Aparcamiento

Usos prohibidos

Plazas minimas de aparcamiento

1ud/vivienda<200 m2

1ud/vivienda<200 m2

Nivel proteccion edificio existente

OBSERVACIONES:

En Malaga. a 9 de Abril de 2018

NOTA: La cumplimentacion de este modelo de ficha es de caréacter voluntario si bien, en virtud de lo dispuesto por el Articulo 14.1
10 de Julio), los proyectos técnicos que tengan por finalidad la solicitud de licencia urbanistica (edificacion, parcelacion urbanisti

Fdo.

incorporar la correspondiente informacion sobre las circunstancias establecidas por la legislacion y el planeamiento urbanistico relativas

s

{fodificado por el Decreto 327/2012 de

§_<ordin’arias de urbanizacion) deben

suélo objeto de la actuacion.

COLEGIO OFICIAL de ARQUITECTOS de MALAGA
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