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0. - ANTECEDENTES.

Este documento modifica al anterior corrigiendo una serie de
consideraciones contenidas en el informe técnico municipal:

- Se modifican las separaciones entre mdédulos para que cumplan
la separacion minima de 1'50 veces |la altura. Se trata de
edificaciones de 6’30 metros de altura, por lo que la separacion
minima entre médulos o conjuntos de adosados es de 9'45
metros.

- Se baja 0'50 metros la rasante del moédulo central de adosados
para adaptarlo a las normas de altura mdxima y de rasante de
planta baja de referencia.

- Se|justifica la reserva minima de aparcamientos segun el vigente
PGOU.

- Seincorporan cotas a los planos de secciones.

- Se mejoran los recorridos accesibles para personas con movilidad
reducida.
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1. - CONSIDERACIONES GENERALES.

Este Estudio de Detalle se redacta con el fin de ordenar los
volumenes y definir las alineaciones de la edificacién en la parcela R-4
del sector SUP.T-10 “Alto de la Barranca”, situada en Torre del Mar, T.M.
de Vélez-Mdlaga (Mdalaga).

El encargo se readliza a peticién de la sociedad Metrovacesa, SA
con C.I.F. A-87471264 representada, por D. Juan NUnez Berruguete con
D.N.I. 52120951-F y con domicilio social en Calle Quintanavides, 13,
Parque Empresarial Via Norte, Edificio 1, Primera Planta, Las Tablas, 28050
Madrid.

La parcela R-4 surge del Proyecto de Compensacién del Sector
SUP.T-10 “Alto de la Barranca™ del PGOU de Vélez-Mdlaga y tiene una
superficie total de 5.717'73 m? de suelo.

Se jusfifica su procedencia en el planeamiento superior,
ajustdndose a las determinaciones del Plan General de Ordenacion
Urbana de Vélez-Mdlaga y al Plan Parcial del Sector SUP.T-10 “Alto de la
Barranca®.

2. - SITUACION Y CARACTERISTICAS DEL SOLAR.

La parcela objeto de la actuaciéon se ubica en el Sector SUP.T-10
"Alto de la Barranca” en la poblacién de Torre del Mar, dentro del
término municipal de Vélez-Mdlaga (Mdlaga). Su forma es iregular,
semejante a un fridngulo y cuenta con pendientes pronunciadas con
caidas desde el centro de la parcela hacia sus tres linderos. El terreno
estd libre de especies vegetales a conservar y cuenta con una
edificacion en ruina que se va a demoler con antelacion al inicio de las
obras de construccién del conjunto.

La parcela completa tiene forma irregular y posee una superficie
total de 5.717'73 metros cuadrados.

La topografia del terreno presenta un desnivel mdximo de
aproximadamente 12 metros desde el centro (punto mds alto de la
parcela) hasta el vial 5 del sector que conecta con la calle La Barranca,
lo cual habrd de tenerse en cuenta en el momento de llevar a cabo la

constfruccioén proyectada.
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.-Al noroeste, con vial 2 del sector SUS.T-10.

~Al sur, con vial 5 del sector SUS.T-10.

-Al este, con Calle Campo de Borja que termina en un viario
peatonal formado por escaleras que conecta con el vial 5 del sector.

La topografia tiene pendientes bastante irregulares del centro de la
parcela hacia noroeste, sur y este, lo cual requerird algin movimiento
de fierras para poder preparar el terreno para el fin a que se destina.

La parcela se encuentra en una zona totalmente urbanizada y
con edificaciones cercanas por lo que en el momento de ejecutar la
edificacion que se pretende contard con los servicios necesarios para el
fin al que se destina.

3. - JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

La topografia, orientacion vy tipologia edificatoria son los
pardmetros que condicionan la ordenaciéon de volimenes planteada
en el presente Estudio de Detalle.

Por otfra parte se busca crear un conjunto con las mayores zonas
verdes comunes posibles y situadas en el lugar mds idéneo lo cual
condiciona en gran medida la situacién y forma de las edificaciones a
realizar motivado por la morfologia de la parcela.

En esencia, en esta parcela se plantea la ejecucion de 3
volumenes edificatorios a modo de pastillas de viviendas adosadas con
un total de 21 unidades. Estos volUmenes se desarrollan alrededor de
UNnos caminos comunes peatonales y una zona verde comUn como
rotula del conjunto con jardines y piscina.

El acceso al conjunto se plantea de forma rodada por el este de
la parcela, proponiendo dos entradas peatonales para todos los
maodulos edificables una de las cuales junto con la entrada rodada
forma la entrada principal del conjunto. De esta forma y a través de los
viales peatonales interiores se consigue solucionar la comunicacion de
todos los espacios Utiles del solar permitiendo el acceso a los mismos de
las personas con minusvalias (ver documentacion grdfical).

Los recorridos peatonales estan dispuestos, tal y como se indica
en el pdrrafo anterior, de forma que se puede acceder a todas las
zonas comunes del conjunto sin necesidad de escalones, por medio de
caminos en pendiente. La pendiente de todos los framos peatonales del
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normativa al efecto, tal y como se puede ver en la documentacion
grdfica adjunta (plano 3 de topografia modificadal).

Ademds de esto el conjunto cuenta con un sétano comun, con lo
que se consigue liberar al méximo la superficie para el disfrute de los
propietarios.

La alineacion indicada en el plano de Ordenacion de Volumenes
senaliza la huella mdaxima de la edificacion, pudiendo disenar
edificaciones de menor ocupacién, siempre dentro de dicha huella
maxima.

Se plantea una ordenacion adaptada a la topografia de la
parcela mediante voluUmenes que se desplazan tanto en planta como
en altura. Se busca un conjunto con movimiento al tiempo que cémodo
para los usuarios y en el que se consigan vistas abiertas para todas las
viviendas resultantes.

Para ello se plantea un emplazamiento en abanico en el que en
el centro se ubica la zona de esparcimiento, con vistas desde todas las
viviendas, todas las cuales desde la orientacion contraria ven hacia el
mar.

La huella edificable describe el drea mdxima de movimiento de
las edificaciones resultantes asi como las rasantes de las plantas bajas
resultantes para el cumplimiento de las normas del PGOU municipal de
Vélez-Mdlaga. Se plantea con ciertos mdrgenes para que en el
proyecto bdsico se puedan adaptar los volUmenes resultantes
definitivos.

4. — ORDENANZAS PARTICULARES DE APLICACION.

Los datos urbanisticos de la parcela surgen del P.G.O.U. de Vélez-
Mdalaga, y del Plan Parcial de Ordenaciéon del sector SUS.T-10 “Alto de la
Barranca” y del Proyecto de Compensacion de dicho sector de
planeamiento.

Por lo tanto, sobre la parcela serdn de aplicaciéon las siguientes
ordenanzas:

USOS PRINCIPALES: Vivienda Unifamiliar Adosada

SUPERFICIE DE PARCELA 5.717°73 m?s APROBADO POR EL PLENO
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EDIFICABILIDAD MAXIMA 2.539'00 m?

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 21 unidades

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS PB+1 (7 metros)

SEPARACION A LINDERO PUBLICO Segun Plano de Ordenacién
de Yolumenes. Minimo 3 m.

SEPARACION A LINDERO PRIVADO No existen.

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS La longitud maxima de los moédulos

serd de 50 metros. La separacion
minima entre los mdédulos serd de
una vez y media la altura de la
edificacion mayor.

OCUPACION MAXIMA 80%

5.- DIVISION EN FASES.

Respecto a esta parcela, la edificacion planteada se ejecutard
en una fase uUnica.

6.- JUSTIFICACION DE LA RESERVA DE PLAZAS DE APARCAMIENTO.

El conjunto propuesto se completa con una planta de sétano
bajo la zona del médulo central.

En la documentacion grdfica se incorpora un plano que no se considera
vinculante a efectos definitivos de obra pero si para el cumplimiento del
PGOU.

La distribucién de los aparcamientos se expondrd en el
correspondiente proyecto bdsico.

Se plantea una solucion para el cumplimiento de la reserva
minima de aparcamientos para la propuesta presentada en este
estudio de detalle segun los articulos 81 y siguientes del vigente pgou de
vélez-mdlaga.
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Segun este PGOU para este total de 21 viviendas propuesto se
necesita un minimo de 21 plazas de aparcamiento, una de las cuales

debe estar adaptada para personas con movilidad

reducida.

Esta propuesta contiene un total de 23 plazas de aparcamiento,
una de las cuales adaptada, por lo que cumple lo marcado por el

PGOU. (ver documentacion grafica adjunta).

Mdalaga, Septiembre de 2.01
.\ i

Carlos

ER: Domingo : de’rectur
DOMMGO CORPAS - AR [TECTURA

CIF: B-92.144.421

E SAN NICOLAS, 13, BAJO, 20016, \‘AﬁLaAGA

TLENO: 9522930 11 FAX. 95229 Zm

EMAIL: arqunectufa@dommowfpas
\WEB: viww.domingocorpas.com

Documentacion. Pagina n° 8 de 7

APROBADO POR EL PLENO
DE LA CORPORACION_Fl,

29 MAR. 209

DEFINITIVAMENTE

G X ‘

(S




Estudio de Detalle para Viviendas, Aparcamientos, y Piscina.
Parcela R-4 Sector SUP.T-10 “Alto de la Barranca”.
Torre del Mar, T.M. Vélez-Malaga. (Malaga).

6. — RELACION DE PLANOS.

1.- SITUACION EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE.

2.- TOPOGRAFICO ACTUAL.

3.- TOPOGRAFICO MODIFICADO.

4.- ORDENACION DE VOLUMENES

5.- MONTAJE TOPOGRAFIA ACTUAL - MODIFICADA.
6.- EMPLAZAMIENTO — NO VINCULANTE

7.- SECCIONES DEL TERRENO 01.

8.- SECCIONES DEL TERRENO 02.

9.- PLANTA PREVISTA DE APARCAMIENTOS.
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