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1. Autor del encargo

El encargo de este proyecto a este Estudio de Arquitectura ha sido realizado por la
sociedad SALITRE 55, S.L., propietaria de la parcela UAD1-2, definida en el Proyecto de
Reparcelacion del Sector de Actuacion SUP.B5 (RT) “Las Biznagas”, SUO.B-5 del vigente PGOU
de Vélez Malaga.

2. Emplazamiento

El ambito de actuacion se corresponde con la parcela 2 de la zona UAD-1, definida en el
Proyecto de Reparcelacion del sector SUP.B5 (RT) “Las Biznagas”.

Se trata de una zona residencial de nueva apertura y expansion, ubicada al norte de la
Barriada de Benajarafe en el Término Municipal de Vélez-Malaga, bien comunicada con el centro
de la barriada y la carretera de la costa N-340 y préxima a la conexioén, en Chilches, con la Autovia
del Mediterraneo.

La parcela queda delimitada del siguiente modo:

* Al Norte: con calle Colirrojo

* Al Sur: con calle Halcén

* Al Este: con calle Colirrojo

* Al Oeste: con parcela UAD-1-3 (con escalera de uso publico entre parcela 2 y 3)

3. Objeto

El objeto fundamental de este Estudio de Detalle es la definicion de los parametros
arquitectonicos necesarios para posibilitar el desarrollo del conjunto, lo que se lleva a cabo, como
es preceptivo, a partir de la definicion de las Alineaciones y de las Rasantes de las edificaciones a
realizar en esta parcela, asi como una Ordenacion de los Volumenes de este conjunto edificatorio a
nivel orientativo y la ubicacion de los espacios libres de edificacion.

4. Justificacion de la soluciéon adoptada

El planteamiento del estudio de detalle se basa, fundamentalmente, en las indicaciones
del Plan General, la realidad topografica y geotécnica del terreno, y las directrices marcadas por la
sociedad promotora. Todos estos factores se plasman en el presente Estudio de Detalle,
definiendo en un primer nivel de trabajo, las caracteristicas urbanisticas en el ambito de la parcela,
para lo que se recoge la definicion de Alineaciones y Rasantes de la Edificacion y Espacios Libres,
asi como la Ordenacién de los Volumenes orientativa a llevar a cabo sobre dicha parcela, de
manera que se garantice la cabida del techo edificable asignado.

Las alineaciones de este conjunto edificatorio se determinan de la forma siguiente:

- De acuerdo con el articulo 287 las separaciones a linderos publicos las fijara el
Estudio de Detalle. Se han fijado unas alineaciones sensiblemente paralelas a los viales superior
(Calle Colirrojo) e inferior (Calle Halcén). Al tener los viales un trazado ligeramente curvo la
separacion de estas alineaciones a las calles es variable. Se ha previsto que en el punto mas
préoximo de la alineacion a los viales esta distancia sea de 2,50 de forma que tras la construccion
del muro a la calle quede una distancia libre minima de 2,25 m (superior a la medida minima del
circulo inscrito para edificios de hasta PB+2). En los puntos de mayor separacion esta separacion
aumenta a mas de 3 metros.
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La alineacion exterior sur se separa del vial (Calle Halcon) 3 metros. Aunque para dar
movimiento a la fachada (y no hacer una fachada lineal continua) hay zonas que se sitian a 2,50 m

Las alineaciones en el interior de la parcela de las zonas norte y sur se separan 10,50
metros segun normativa.

Las separaciones a lindero publico en el lindero oeste (con zona publica de escalera) se
fijan en 3 metros.

Dada la configuracion y superficie de la parcela y la obligatoriedad de separar las dos
zonas de la edificacion 10,50 m hay zonas limitadas de la edificacion que se situan a 2,50 m para
poder desarrollar las viviendas. La normativa nos indica que la separacion a linderos publicos la
fija el propio estudio de detalle. No obstante, se ha procurado que la mayor parte de la
edificacion se situe a 3 metros o mas.

El numero maximo de viviendas es el fijado en el Plan Parcial y se corresponde con 16
viviendas. La superficie media por vivienda (2.040 / 16 = 127,50) es superior a la parcela minima
de 100 m2.

La edificabilidad maxima sera la fijada en el Plan Parcial de 2.048 m2 de techo.

La ocupacion maxima de la parcela es inferior al 80% permitido para la UAD-1

(zona superior+ zona inferior / superficie total)
(826 m2/2.040 m2 = 40,53%)

La altura maxima permitida sera de PB + 1, con un total de 7 metros de altura. Sobre esta
planta se puede disponer una planta de atico que computara a efectos de superficie edificable. La
ocupacion de la planta atico no superara el 30% de la planta inmediatamente inferior.

5. Caracteristicas urbanisticas

Los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle se encuentran calificados como suelo
urbano con la calificacion “UAD-1".

Asi pues, las normas a aplicar en los proyectos de edificacion son las indicadas en las
ordenanzas generales de la edificacion del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Vélez-Malaga,
con las particularidades de la ordenanza “UAD-1" que le asigna el Plan Parcial de Ordenacion
SUP.B-5(RT) "Las Biznagas".

Plan Parcial / PGOU E. Detalle
Superficie: 2.040 m2s 2.040 m2s
Edificabilidad maxima : 2.048 m2t 2.048 m2t
N° max. viviendas : 16 16
Ocupacion < 80% < 80%
Altura edificable PB+1+atico PB+1+atico
Separacion a linderos privados | 4 metros 4 metros
Separacion a linderos publicos | A definir ED (art 287) Variable (segun plano alineac.)
Uso Residencial Residencial
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6. Planos

[.2. Situacién en PGOU

P.1. Alineaciones y Rasantes plantas s6tanos
P.2. Alineaciones y Rasantes plantas bajas
P.3. Alineaciones y Rasantes plantas altas
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