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1.- Objeto de la Modificacion.

Trata el presente documento sobre la Modificacion Puntual de Elementos de la Ficha
de Planeamiento del Sector SUP.T-12 "Ensanche Oeste" del P.G.O.U. de Vélez-Malaga.

La modificacion propuesta trata sobre el aumento de los tipos edificatorios de posible
utilizacién en el Sector, aumentando el de Manzana Cerrada (MC-3.a), previsto en el
P.G.0.U., complementandose el MC-3.a con el subtipo MC-3.a-OA con los de Ordenacién
Abierta (OA) y Ordenacion Singular (OS), proponiéndose modificar el parametro de altura

maxima de la edificacion.
Asimismo se propone el cambio del Sistema de Actuacién.

Con fecha 8 de Marzo de 2000 se ha producido el informe de la Direccién General de
Costas, que ha obligado a modificar el documento en la manzana 14.3 —donde se han
eliminado los dos bloques de ordenacion abierta- por el incumplimiento de la servidumbre
de proteccion del deslinde probable del dominio maritimo.

Con fecha 7 de Abril se ha producido el informe de la Demarcacién de Carreteras del
Estado que ha obligado ha corregir el ambito del sector, excluyendo el dominio publico de la . .' :
CN-340 que en él se incluia, asi como proponer una rotonda partida, semaforizada, en el
encuentro del segundo bulevar con la CN-340; cuestion ésta ultima que ha sido

especialmente tratada con el Jefe de la referida Demarcacion.

Con fecha 2 de Diciembre de 2002 se aprueba provisionalmente la Modificacion de
elementos, incorporando a la misma la subsanacion de diversos aspectos de las
Ordenanzas requeridos por la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes con fecha 27 de Noviembre de 2002.

Con fecha 28 de Enero de 2003 se adopta acuerdo por la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo en el sentido de requerir una correcciéon del
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ET.

Favorable por la Comisién Provincial de Ordenacion
de Marzo de 2003.

El presente documento es un Texto Refundido de la documentacién administrativa con
el fin de ser sometido al acto de la Aprobacién Definitiva por el Excmo. Ayuntamiento Pleno

de Vélez-Malaga.

2.- Justificacion de la Modificacidon.

El desarrollo del proceso de disefio del planeamiento, asi como su posterior ejecucion,
ha de atender a multitud de aspectos: sociales, culturales, legales, técnicos v,
principalmente, arquitecténicos. Ello constituye una disciplina que denominamos urbanistica.

La urbanistica busca, en consecuencia, la obtencién del mejor medio urbano posible
para el mejor y mas equilibrado desarrollo de la vida del hombre en su medio. Por ello la
atencion que ha de prestarse al planeamiento supera la necesaria para el cumplimiento de
los preceptos, legales o técnicos, de aplicacion, ha de atender, principalmente, a la
consecucién del mas bello medio urbano posible. Medio urbano conformado por tres

cuestiones basicas:

a) La estructura o morfologia de su implantacién; b) Los sistemas generales y c) el

parcelario.

Todo ello, sin embargo, no es mas que el soporte de lo edificado. Siendo la forma
ultima de lo edificado, su riqueza, variedad, equilibrio, belleza, etc. lo que al final provoca la

imagen percibida por el hombre.

Del estudio pormenorizado del Sector de Planeamiento realizado, como consecuencia
de la redacciéon del Plan Parcial, cuyo documento se tramita simultaneamente con el
presente, se ha deducido que la edificacién plurifamiliar a implantar debe responder a varios
tipos edificatorios con el fin de dotar a la urbanizacion de riqueza tipoloégica. Evitandose la
monotonia que la utilizacion de un solo tipo edificatorio provocaria en una urbanizacion del
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*+ Manzana Cerrada (MC-3.a). Es el previsto en el P.G.O.U. Con él se conformaran las
alineaciones, en sentido normal al mar.

« Ordenacion Abierta (OA). Se conformaran, asimismo alineaciones, mas permitiran una
mayor permeabilidad de las zonas libres privadas interiores de las manzanas; a mas de
permitir el juego del uso de las tipologias y, consecuentemente, una mayor riqueza en

las perspectivas urbanas.

* Ordenacion Singular (OS). Reservada a un maximo de dos o tres manzanas, persigue
dar al urbanista y, posteriormente, al arquitecto de los edificios, la posibilidad de
desarrollar edificios con usos especiales, con un cierto caracter simbdlico o,
simplemente, establecer hitos referenciales en la urbanizacion.

En cuanto a las alturas de la edificacion que se proponen tienen su justificacion en la
consecucién del objetivo perseguido de dotar al sector de una mayor riqueza tipologica, y
edificatoria, teniendo su soporte sobre un viario de gran ancho que exige una mayor altura
de la edificaciébn para conseguir la escala adecuada y proporcionada. Incidiendo en la
conveniencia de enriquecer los tipos arquitectonicos no sélo las razones enddgenas
aducidas anteriormente, sino la exdgenas, es decir la necesidad de recomponer el perfil
edificado de la fachada Oeste de Torre del Mar. Realizando en su fachada al Mar un ajuste
gradual de las actuales alturas de la edificacion (Ver plano n° 3 y fotografias), y en la
fachada al rio que presenta el presente Plan Parcial alcanzar una altura minima, en forma
igualitaria para todos los edificios, que nos permita ocultar el actual desorden del perfil

edificado de Torre del Mar.

Como en el Avance del P.G.O.U. se decia al describir la "Operacién Ensanche", pocas
veces le es posible a una corporacién, y a los urbanistas que con ellos trabajan, poder
resolver un problema de borde urbano, terminando el mismo con una fachada unitaria. Por
ultimo, como elemento simbdlico, del propio toponimio del nucleo urbano, en el encuentro
de ambos nuevos bordes urbanos se dispone un edificio que, por sus formas vy
dimensiones, pretende decir donde empieza y termina el nucleo urbano, simbolizando su

propio nombre "La Torre".
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La existencia de partic feresados | desarrollo del planeamiento, con un

porcentaje de propiedad o derechos que ronda el 58%, justifica sobradamente la propuesta
de incluir en el presente expediente de Modificacin de Elementos la consideracion del
Sistema de Compensacién, como el sistema de| actuacion mas apropiada para su
desarrollo. Como es bien sabido la Ley del Suelo, cuando existe actividad cierta por parte de
los particulares, potencia el sistema de Compensacién frente al de Cooperacion.

En otro orden de cosas y como consecuencia de la aprobacién de la Ley 6/98, de 13
de Abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones es obligado adaptar la definicién de
derechos de los propietarios y del Ayuntamiento (10%) a las determinaciones de la misma,

por ello se corrigen dichos datos en la nueva ficha que se propone.

Se incorporan las correcciones demandadas en los informes de la Direcciéon General
de Costas y de la Demarcacién de Carreteras.

3.- Ficha de Planeamiento Actual.

Nucleo TORRE DEL MAR Clasificacién | SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

Area 4 Tipo 2 Codigo SUP.T-12

Denominacién ENSACHE QOESTE

Superficie (m2) 354.085 Densidad (viv./Ha) 50

Objeto ORD.- URB.- EQUID. | N° méaximo viviendas 1.770

Iniciativa PUBLICA I. Edif. (m2t/m2s) 0,65

Sistema COOPERACION Techo maximo. (m2t) 230.055

Etapa 1° CUATRIENIO Ordenanza MC-3a

Desarrolio P.P.-P.U.-P.R. Usos RESIDENCIAL
Dotaciones Minimas Aprovechamientos .

Zona Libre Pdblica (m2s) 70.817 L 1,0000

Equipamiento (m2s) 37.170 Tipo 0,4855

Deportivo 14.160 Derechos del Propietario 63,49%
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Viario (m2s) = E?Lﬁfgﬁ,; ?;L 15%
Equipamiento privado Excesos de
(m2s) =i Aprovechamiento 21,51%
I
Planeamiento Gestion Ejecucion
Plazos de los ED-PP-PERI| PU-PGOU BYEJC PC-PR Inicio Fin
Particiiaras Asociacion Otro
12 18 15 24 27 72
El Plan Parcial recogera las previsiones y determinaciones contenidas
Condiciones enel P.G.O.U h
de Desarrollara cadé una de las zonas delimitadas, por raibn de uso y
Ordenacion tipologia, nimero de viviendas, con arreglo a los indices brutos del
sector.
El Proyecto de Urbanizacién contendra las determinaciones precisas,
Condiciones a fin de dotar al sector de todos los servicios de infraestructuras y
de urbanisticos exigidos tanto por la Ley del Suelo, como por el Plan
Ejecucién General, desde su conexidon con los correspondientes Sistemas
Generales de Infraestructuras.
Otras Constituird Entidad Urbanistica Colaboradora de conservacion.
Condiciones

4.- Ficha de Planeamiento Modificada.

Nucleo TORRE DEL MAR Clasificacién | SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO
Area 4 Tipo 2 Cddigo SUP.T-12
Denominacién ENSACHE OESTE
Superficie (m2) 389.740 Densidad (viv./Ha) 50
Objeto ORD.- URB.- EQUID. | N° méaximo viviendas 1.949 —
Iniciativa PRIVADA I. Edif. (m2t/m2s) ~0,65 _
Sistema COMPENSACION Techo maximo. (m2t) 253,331
MC-3A/0A-S/0S/
Etapa 1° CUATRIENIO Ordenanza MC-3A-OA 8
Desarrollo PP -PU -PR. Usos RESIDENCIAL
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- AN
Dotaciones Minimas \"/// | _Aprovechamientos
L Relativo Unidad 'de
Zona Libre Pablica (m2s) 78.554 Ejecucion \ | 1,0000
Equipamiento (m2s) 41.230 Tipo ‘J 0,4855
Deportivo 15.707 Derechos del Propietario 66,7046%
o Derechos del .
Viario (m2s) --- Ayuntamiento 10%
Equipamiento privado Excesos de P '
(m2s) --- Aprovechamiento -\‘23,2954%
Planeamiento Gestidon Ejecucion
Plazos de los ED-PP-PERI| PU-PGOU BYEJC PC-PR Inicio Fin
. Asociacion Otro
Particulares
12 18 15 24 27 72
El Plan Parcial recogera las previsiones y determinaciones contenidas
Condiciones enel P.G.O.U.
de Desarrollara cada una de las zonas delimitadas, por razén de uso y
Ordenacion tipologia, numero de viviendas, con arreglo a los indices brutos del
sector.
Asimismo  podra incorporar, justificadamente, otros  tipos
arquitectdnicos plurifamiliares.
El Proyecto de Urbanizacion contendra las determinaciones precisas, a
Condiciones fin de dotar al sector de todos los servicios de infraestructuras y
de urbanisticos exigidos tanto por la Ley del Suelo, como por el Plan
Ejecucion General, desde su conexion con los correspondientes Sistemas
Generales de Infraestructuras.
El sector debera resolver a su costa, es decir tanto la obtencion de
suelo como la ejecucion de las obras, de las siguientes cargas
externas:
Carga Externa n® 1 Conexion de la calle Faro Nuevo
Cargas con el Paseo Marftimo.......................... 1.796 m2.
Externas Carga Externa n® 2 Ejecucion del bulevar sobre terrenos
del SUP.T-13.. e 2.096 m2.
Carga Externa n® 3 Rotonda y conexién en CN340 ............ 4134 m2.
Carga Externan®4 Paso bajo CN340. ... 1.413 m2.
24/03/03 8 311.0
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- CQWMS a Colaboradora de conservacion.
-La ra maxima permitida de\ la edificacion sera:
MC-3A ..., PB+4+ATICO —
MC-3A-OA.......... ... PB+4+ATICO-
PB+6+ATIC
OAS. v PB+6+ATICO —
OS PB+4+ATICO—
E . cvrvrrermessasansenmssine smsmensnnsss PB+2+ATICO —
- En el sector se considerard, a efectos de Compensacion de
Otras Sistemas Generales, afectos al Suelo Urbanizable Programado, los
o siguientes:
Condiciones 1° EI SG.T-23, colindante por el Sur con el Sector.
2° Los indicados en el convenio urbanistico suscrito por el
Ayuntamiento con la Sociedad Azucarera Larios en Diciembre de
1995.
3° El resto de los aprovechamientos, sobrantes del Sector, se
compensaran con parte del S.G. de Comunicaciones SG.VM-2.2

5.- Ordenanzas Edificatorias.

5.1.- Ordenanza MC.3A-0OA

5.1.1.- Art. 262.—Definicion de Sub-zonas.

La zona abarcada por la presente Ordenanza se divide en cuatro Sub-zonas. MC-I, MC-2,
MA-3 y MC-3A-OA, en razoén al diferente criterio de aplicacién de la altura edificable, que

responde a su vez a tres situaciones urbanisticas diferenciadas:

La MC- |, aplicable con caracter general a las primeras zonas de ensanche y extension de la

ciudad, cuya altura se regula en funcién del ancho de la calle.

La MC-2, donde la altura queda fijada por el Plan para solares 0 manzanas que por tratarse
de parcelas residuales vacantes en un conjunto urbano consolidado con mas
altura edificada que la que permiten estas Ordenanzas, constituyen una situacion

singular.

La MC-3, con su variante MC-3a, surgida de la necesidad de obligar a la edificaciéon a
alinearse con los ejes viarios mas importantes de entre los que estructuran los

sectores de extension de la ciudad.
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La MC-3A-OA, que tiene por objéfa;] : pricepto\de edificacion alineada a vial con el
concepto de edificacidén altura. Ordenanza\a utilizar en zonas de ensanche de
ciudad en relacion con el modelo urbanol| consolidado con objeto de dar

coherencia a la imagen urbana de la ciudad.

5.1.2.- Art. 263.—Condiciones de ordenacion.

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 exceptuan 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.

En parcelas de superficie superior a 3.000 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.

En el caso de la MC-3, la parcela minima se fijara en 500 m2, y sera necesario el Estudio
de Detalle en parcelas superiores a los 3.000 m2 con el fin de recoger las alineaciones

exteriores e interiores y, en su caso, la integracion con la trama existente.
Para las subzonas MC-3A-OA, la parcela minima edificable sera de 400 m2.,

estableciéndose la condicion morfolégica adicional de poder inscribir en el interior de la

misma un circulo de 15 metros de diametro.
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2. Edificabilidad neta.

o
gl
Para MC-1 y MC-2, no se d

edificable sera la resultante=de la aplicacion de las

de forma que la superficie de techo

ormas de composicion del edificio

expresadas en el presente capitulo.

Para la MC-3 se fija una edificabilidad neta de 3,50 m2/m2, y para su variante MC-3a,
una edificabilidad neta de 2,80 m2/m2.

Para la MC-3A-OA se fija una edificabilidad neta de 2,05 m2/m2

3. Alineaciones.

La fachada de la edificacion debera coincidir con la alineacién del vial. No obstante, y por
motivos de composicion estética de las fachadas y sin que ello dé lugar en ningun caso a
aumento de altura en la edificacién, se permitiran retranqueos sobre la alineacién 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 alineacion 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 ocultacién, con cuerpos y volimenes edificados, de

los muros medianeros colindantes. En todo caso este retranqueo no sera superior a 5

metros.

c) Cuando el retranqueo lo sea en todo el frente de alineacién de una manzana, la

fachada podra retranquearse en todas sus Plantas un maximo de 5 m. desde la

alineacion del vial.
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similares, siempre que la medianeria que de tal \proceder pudiera derivarse sea
cubierta con elementos vegetales u otro tipo de ochdltacién que la equipare a un

tratamiento de fachada.
4. Profundidad maxima edificable.

En determinados Planes Especiales de Reforma Interior, Actuaciones Aisladas o
Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano que entran dentro del ambito de la presente zona
se fijaran en cada caso unas alineaciones interiores o profundidad maxima edificable.

En los demas casos, cuando este parametro no venga expresamente fijado, se entendera
libre, con la Gnica condicién de que la ocupacién del edificio en planta no podra rebasar

los limites que se establecen en el apartado 5 siguiente

5. Ocupaciéon maxima de parcela.

Para MC-1 y MC-2 en casco consolidado no se establece porcentaje de ocupacion,

debiendo aplicarse el criterio establecido en la zona Centro para este parametro.

Para MC-1 y MC-2 en zonas de Nuevo Desarrollo, y MC-3, con caracter general, la
superficie construida en cada planta, no superara la cifra resultante al aplicar el porcentaje

maximo de ocupacién a la superficie del solar neto. La ocupacién maxima sera:

— En Planta Baja: 80 %
— En Planta Alta: 70 %

Para MC-3A-OA el porcentaje maximo de ocupacién sobre parcela neta sera del 80 %.

Excepcionalmente en parcelas que den fachadas a viales opuestos, cuya longitud de
fachada sea igual o inferior a 8 metros y su profundidad —igual o inferior a 15 metros—no
permita concebir la existencia de un Patio de Luces de ventilacion o de manzana, la

ocupacion en todas sus plantas podra ser del 100 %.
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1. Altura maxima y namero de planta

Salvo los casos excepcionales que pudieran contemplarsg\en la Normativa especifica de

los Planes Especiales de Reforma Interior, 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 siguiente relacion:

a) Para MC-I
Anchura del vial _ Altura maxima
edificable
Hasta 6 m. PB+1/7,00
Mas de 6 m. hasta 9,50 m. PB+2/10,00
Mas de 9,50 m. hasta 14,50 m. PB+3/13,00
Mas de 14,50 m. PB+4/16,00

Estas alturas incluyen a la Planta Alta superior, aun cuando ésta esté retranqueada con

respecto a la alineacién a fachada.

b) Para MC-2

Se fija una altura maxima de PB + 5 equivalente a 19,00 m. para todo el solar o manzana.
Esta condicion debe cumplirse simultdneamente con la de separarse de la edificacion
colindante, en cualquier punto de su perimetro, una distancia minima de 1/3 de la altura del
nuevo edificio, y, en todos los casos, una separacion minima de 3 metros de los linderos

privados. Si existen medianeras en Plantas Bajas o superiores, deberd adosarse a las

mismas.
Anchura del vial Altura maxima Altura
edificable minima obligatoria
Hasta 6 m. PB+1/7,00 PB+1
Mas de 6 m. hasta 9,50 m. PB+2/10,00 PB+1
Mas de 9,50 m. hasta 14,50 m. PB+3/13,00 PB+2
Mas de 14,50 m. PB+4/16,00 PB+3
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c) Para MC-3 y MC-3a
Anchura del vial Altura

minima obligatoria

Hasta 6 m. PB+1/7,00 PB+1
Mas de 6 m. hasta 9,50 m. PB+2/10,00 PB+1
Mas de 9,50 m. hasta 14,50 m. PB+3/13,00 PB+2
Mas de 14,50 m. PB+4/16,00 PB+3

d) Para MC-3A-OA

Se fijan, el general, las siguientes altura maximas de la edificacion:

- Edificios Exentos que forman parte de

la composicién de la manzana.................. PB+6+ATICO
- Edificios alineados en toda la fachada

de la Manzana umeenwasenmnsss PB+4+ATICO

El tratamiento del Atico en esta subzona se regula en el siguiente apartado 2 del

presente articulo.

2. Tratamiento del Atico.

Se permitird un atico en las ordenanzas MC-1, MC-3 y MC-3A-OA sobre la ultima planta

regulada.

a) La Planta Atico quedara delimitada dentro del diedro real formado por los distintos
planos, de inclinacion maxima del 50% 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. No se
permiten para conformar el espacio bajo cubierta los cerramientos verticales en

fachada, salvo los hastiales de las cubiertas a “dos aguas”.
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un tercio de la altura de cumbrera.

En las zonas que tengan su edificabilidad limitada con un indice maximo computara a
efectos de edificabilidad todo el espacio que tenga una altura mayor a 1,50 m. aunque
no esté acondicionado interiormente para su uso e incluso sea independizado de la

parte vividera mediante cerramiento.

Excepcionalmente no computaran las zonas de cubierta que tengan una altura maxima

en la cumbrera de 2 m.

b) También podra tratarse el Atico mediante el retranqueo desde todas las fachadas del
edificio 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 méaximo 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.
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abiertos al espacio libre interior de
etro de la circunferencia que pueda

2.- El vuelo maximo de los cuerpg

manzana no podra exceder d& 1/20 del dia
inscribirse en dicho espacio, con un vuelo maximp en cualquier caso de 1,50 m. En el
cuerpos salientes que sobrepasen

espacio libre interior de la manzana no se permite

la profundidad edificable.

3.- Para las demas condiciones se estard a lo dispuesto en el articulo 219 de las

presentes Normas.

5. Viviendas interiores.

Se podran proyectar viviendas interiores, es decir, aquellas cuyas estancias y

dependencias se abren a patios de luces, siempre que estos cumplan con la condicién

de patios tipo A de Zona Centro.

5.2.- Ordenanza Ordenacion Abierta (OA)

5.2.1.- Art. 268.—Supuesto de aplicacién de las Normas OA y - Sub-zonas.

1. Supuestos de aplicacion.
A efectos de aplicacion de las presentes Normas se contemplan los siguientes supuestos,

derivados a su vez de las distintas situaciones de partida:
a) Actuaciones singulares sobre solares.
b) Renovaciones aisladas de edificios, integrantes o no de un conjunto unitario.

c) Renovaciones totales de barrios o poligonos de ambito igual o superior a las 2 Has. de

superficie, 0 que contengan un nimero igual o superior a las 200 viviendas.
d) Actuaciones de nueva planta de ambito analogo al expresado en el anterior parrafo c).
En los casos en que estos ambitos hayan sido expresamente delimitados por el Plan
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General y sometidos a ge Unidades de Ejecucion en Suelo
Urbano, se estara a lo que re ichas coespondientes a cada Unidad para la

aplicacion de las presentes Normas OA.

e) Actuaciones destinadas a desarrollar edificios q
retranqueo del volumen proyectado en zonas de ensanche de ciudad, con usos

residenciales o turisticos.

f) Actuaciones destinadas a desarrollar, mediante edificacion exenta, hitos urbanos que
supongan una referencia arquitecténica singular, localizados en zonas de ensanche

de ciudad, y que se encuentre en relacién con el perfil urbano consolidado.

Esta distincién de situaciones se refleja en los diferentes valores de aplicacion de

determinados parametros reguladores de la ordenacién y la edificacién.

2. Definicion de Sub-zonas.

La zona abarcada por las presentes Normas de Ordenanza Abierta se divide a su vez en las
siguientes Sub-zonas, atendiendo a los distintos grados de intensidad volumétrica: OA-1,
OA-2, OA-3 y OS (Ordenacion Singular) y OA-s

5.2.2.- Art. 272.a.— Condiciones de Ordenacién y Edificacion en el supuesto e) de

aplicacion de las normas, subzona OS (Ordenacién Singular)

1. Parcelacion.

La parcela minima edificable se establece en 1.500 m2, indicandose la condicién
morfoldgica adicional de poder inscribir en el interior de la misma un circulo de 15 mts.

de diametro.

2. Edificabilidad neta.

La edificabilidad maxima sobre parcela neta no sera superior a 1,31 m2/m2.
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3. Ocupacion maxima.

El porcentaje maximo de sera del 50%, en todas las plantas del

edificio.
4. Altura maxima y namero de plantas.

La altura méaxima permitida es en este caso de PB+4+ATICO. No pudiendo sobrepasar
la segunda planta el 70% de la superficie ocupadas en la PB y 12, ni la tercera el 50% ni
la cuarta el 30% igualmente de la superficie ocupada en la PB y 12. El atico no podra
ocupar mas del 50% de la planta cuarta., separandose la edificacion de las fachadas
exteriores e interiores del edificio un minimo de 3 mts.

5. Separacion a linderos.

La separacién minima de la edificacion a linderos privados sera igual a la altura de la
edificacion mas préxima al lindero y nunca menor a 3 mts., medido de acuerdo con la
normativa general de edificacion del PGOU.

La separacion a linderos publicos serda como minimo de 5 mts., medido de acuerdo con
la normativa general de edificacion del PGOU.

6. Separacion entre edificios de una misma parcela.

La separacion entre edificios de una Unica parcela no sera inferior a la altura del mayor.
No obstante, las fachadas a las que no se abran salones de estar, comedores o
dormitorios podran distar de !'os otros edificios un minimo de 3 mts, debiendo no
obstante cumplir la distancia entre paramentos la normativa general de patios de luces y

ventilaciéon contenida en el PGOU.

7. Dimension maxima de la edificacion.

Para las edificaciones donde el planeamiento de desarrollo no determine las
alineaciones exteriores e interiores de la misma, previa a la solicitud de licencia, sera
preceptiva la tramitacion de un Estudio de Detalle que defina las alineaciones y rasantes
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de la edificacion, la ordenaci 3Eg0lumen, denacion y tratamiento de los espacios

libres privados, no ocupados por la edificacion, yYos accesos y aparcamientos.

La ordenacion de la edificacidn debera respetar & altura maxima, la edificabilidad, la
ocupaciéon y la separacién a linderos privados, pudiéndose modificar la separacion a
linderos publicos siempre que se justifique por las condiciones de consolidacion urbana

de las parcelas colindantes.

5.2.3.- Art. 272.b.- Condiciones de Ordenacion y Edificacion en el supuesto f) de
aplicacion de las normas, subzona OA-s.

1. Parcelacion.

La parcela minima edificable se establece en 400 m2., indicandose la condicion
morfolégica adicional de poder inscribir en el interior un circulo de 15 mts. de diametro.

2. Edificabilidad Neta.

La edificabilidad maxima sobre parcela neta no sera superior a 2,05 m2/m2.

3. Ocupacion maxima.

El porcentaje maximo de ocupacion de la parcela neta sera del 50% en todas las plantas

del edificio.
4. Altura maxima y niumero de plantas.

La altura maxima permitida se establece en funcion de la distancia al eje de vial o viales
publicos a que presenta fachada donde se actiua, con una altura de PB+6, equivalentes a
24 00 mts., debiéndose separar todas las plantas del edificios del eje de vial publico una
distancia minima de 14 mts., incluido los vuelos abiertos o cerrados que pudieran

proyectarse.

Por encima de |a altura indicada se permitira un atico, que se ajustara a lo determinados
en el art. 264 apartado 2 de la normativa del PGOU.
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5. Separacion a linderos.

La separaciéon minima de la edificacion a linderos privados sera igual a % de la altura de
la edificacién mas proxima al lindero y nunca menor a 10 mts., medido de acuerdo con la
normativa general de edificacion del PGOU, incluidos los vuelos de la misma.

La separacion a linderos publicos para todas las plantas sera como minimo de 14 mts. a
eje de los viales publicos a los que presenta fachada la parcela, medido de acuerdo con
la normativa general de edificacion del PGOU y considerando lo indicado en el apartado
4 de este articulo.

6. Disposicion de la superficie edificable.

La edificacién debera desarrollarse previamente mediante un Estudio de Detalle que
justifique la adaptacion de la edificaciéon proyectada, en relaciéon con el conjunto urbano
previsto o consolidado de su entorno, considerando las diversas perspectivas urbanas y

la imagen de la actuacion en la ciudad.

stese
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6.- Cumplimiento de la Ley d&

aprobado por la Direccién incluye en el expediente del PGOU
aprobado definitivamente.

Malaga, Marzo de 2003

La Propiedad

Los Arquitectos
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