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Expediente: H-2740-18

1. MEMORIA

Se incluye el presente resumen ejecutivo en cumplimiento del articulo
19.3 de la LOUA, al objeto de extractar de una forma sucinta los objetivos
y finalidades perseguidos por el Estudio de Detalle, en orden a facilitar su
comprension a la ciudadania y fomentar la tfransparencia y participacion
de ésta en el procedimiento de aprobacion, tframitacion y aprobacion

del presente instrumento de planeamiento.

El Estudio de Detalle objeto de este documento se circunscribe a las
Parcelas MA-B y MC del Sector de Suelo Urbano No Consolidado SUP. C-

20 (R.T.) del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Mijas.

El presente documento se redacta con el fin de:

1. Definir la parcela resultante, que serd objeto de desarrollo posterior
como proyecto de edificacion, en base a dos condicionantes:
- El primero, la unién de las dos parcelas matrices (MA-B + MC) .
- El segundo, la topografia resultante de la ejecucion del nuevo vial
suroeste, denominado VR.C-2, para lo cual se foman como
referencia las cotas de rasante y el movimiento de fierras
contemplados en el Proyecto de Urbanizacion.

2. Sobre la parcela resultante, ordenar los volimenes y definir las
rasantes de la edificacion, tanto de la residencial CJ-3 como de la

comercial.
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La ordenacién para las edificaciones residenciales consiste 'en una

hilera de volumenes dispuestos en el lado oeste de la parcela, cuya
topografia es mas elevada, de manera que se generen las mejores vistas
posibles desde los edificios. Lo que se persigue con la ordenaciéon
establecida es adaptarse a la topografia del terreno y los viales
adyacentes y al mismo tiempo posibilitar las vistas panordmicas a todas
las viviendas. Al mismo tiempo se libera en la parcela una zona central
destinada a dreas comunes de estancia y esparcimiento, con

ajardinamiento y piscinas.

Todos los volUmenes edificatorios -definidos en el presente documento
como un “drea de movimiento de la edificacion sobre rasante” (plano
ED-04 ORDENACION DE VOLUMENES)- se han dotado de holgura
suficiente como para poder agotar el techo edificable residencial y con
la finalidad de posibilitar las vistas desde todos los edificios minimizando
interferencias visuales entre ellos. En este sentido, las terrazas deben
qguedar comprendidas tfambién dentro de dicha drea de movimiento.

Las dreas de movimiento de la edificacion definidas en los planos
indican la huella maxima de la edificacion sobre rasante, pudiendo
disenar edificios de menor ocupacion.

Se definen 5 volimenes de edificacion residencial con la altura
maxima determinada en la ordenanza CJ-3 (PB+3; 13m). Cada uno de
estos volUmenes se define como un “solido capaz” o “drea de
movimiento de la edificacion” sobre rasante, permitiéndose la conexion
entre ellos bagjo rasante para la organizacion y dotftacion de
aparcamientos, trasteros e instalaciones.

En dicho plano (ED-04 ORDENACION DE VOLUMENES) también se
grafian unas rasantes que se tomardn como referencia para la planta
que tenga consideracion de “planta baja” de acuerdo a su definicion y

condiciones definidas en el Plan General de Mijas.
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Sobre la cota altimétrica de cada rasante definida sobre &l pldino EDA

04 se permitird una oscilacion de +/- 1 metro, con el objeto deipermitir

adaptarse a la accidentada topografia del terreno o a las variaciones
que puedan derivarse de la ejecuciéon del nuevo vial.

NOTA: Las “dreas de movimiento de la edificacidn” representan
solamente las zonas ocupables S/R por los edificios. Por lo tanto, durante
el desarrollo de los proyectos de estas parcelas, los edificios deberdan
ajustarse también a los paradmetros de techo edificable, porcentaje de
ocupacion total sobre parcela, separacion a linderos, separacion entre
edificios y longitud maxima de edificacion fijados en las ordenanzas del
PGOU de Mijas para la zona residencial CJ-3. No obstante, se permite la
construccion de pequenas edificaciones auxiliares de una sola planta y
superficie inferior a 100m2 fuera de las dreas de movimiento de la
edificaciéon, tales como vestuarios de piscina, sala de uso comunitario,
garita, etc.

Para la ordenacién de la superficie comercial se define un drea de

movimiento o huella edificable que comprende edificacion sobre y bajo
rasante.

De acuerdo a las ordenanzas establecidas en el PGOU para la zona
comercial, la altura méxima es de 2 plantas sobre rasante y 8 m, sin
embargo se limita la zona donde se pueden hacer dos plantas a un drea
concreta con el objetivo de garantizar las vistas a las viviendas situadas
en planta baja del bloque cuya rasante de referencia es mas baja.

Asimismo se grafian las rasantes de referencia para Planta Baja y en
este caso también las de Planta de Cubierta, con el objetivo de controlar
la altura de la zona comercial y posibilitar vistas tanto desde las
edificaciones residenciales como desde sus zonas comunes exteriores.

Sobre la cota altimétrica de cada rasante definida sobre el plano ED-

04 se permitird una oscilacion de +/- 0.50 m
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Las ordenanzas generales de aplicacion serdn las establecidas en el
PGOU con cardacter general para las zonas CJ-3 y CO (Zona Comercial),
concretdndose sobre la parcela resultante de la unidn de las parcelas

MA-B y MC las siguientes:

ORDENANZA cJ-3/co
SUPERFICIE DE PARCELA 25383,00
RESIDENCIAL 11620,00
EDIFICABILIDAD
COMERCIAL 3000,00
N2 MAXIMO DE VIVIENDAS 167
ALTURA RESIDENCIAL 13m
MAXIMA COMERCIAL 8m
N2 MAXIMO DE | RESIDENCIAL B+l
PLANTAS S/R | COMERCIAL B+
SEPARACION A LINDERO 350m
PUBLICO ’
LONGITUD |CJ-3 60 m

MAXIMA EDIF. | COMERCIAL -

SEPARACION ENTRE EDIFICIOS 2/3 x Altura edificio

OCUPACION MAXIMA 45%
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2. RELACION DE PLANOS.
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