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1.- ANTECEDENTES Y MODIFICACIONES INTRODUCIDAS.

El presente Estudio de Detalle modifica parcialmente a otro de similares
caracteristicas y que cuenta con aprobacién definitiva con fecha de 25 de agosto 2006.

Al amparo del E.D. aprobado en la fecha citada, se otorgé una licencia municipal
para la construccion 20 viviendas adosadas y se comenzaron las obras
correspondientes. Transcurridos unos meses se ha detectado que se cometid un error
material en la redaccion del proyecto que sirvi6 para la concesién de la licencia,
contradiciendo éste alguna limitacion del Estudio de Detalle, concretamente la
alineacion maxima en la zona situada al norte.

Teniendo en cuenta que la normativa del PGOU permitiria la edificacion incluida
en el proyecto de edificacién y ya ejecutada, se ha optado por corregir y adaptar el
Estudio de Detalle.

La modificacién introducida respecto al E.D. aprobado anteriormente se refiere a
las alineaciones maximas bajo rasante. En el documento aprobado en su dia, se habian
fijado unas alineaciones bajo rasante que se separaban de los linderos 5,00m en todo
su perimetro. En el presente documento se ha corregido parcialmente la alineacién bajo
rasante en la zona norte de la parcela, estableciéndola a una distancia de 4,00m del
lindero privado. El resto de las alineaciones se mantienen exactamente iguales que en
el documento tramitado en su dia. Igualmente, la distribucién de edificabilidades en las
fases propuestas, y el resto de parametros urbanisticos, se mantienen como se
aprobaron en su dia.

A pesar del pequefio cambio introducido, y con la finalidad de facilitar la
comprension del documento, a continuacién se desarrolla la informacién completa del
Estudio de Detalle, tanto en la exposicion y justificacién, como en la informacion grafica
de los planos.

Teniendo en cuenta que el planeamiento aprobado inicialmente en su dia ya no
se encuentra en vigor, en la exposicién siguiente se han eliminado las alusiones y
referencias al mismo, pudiendose considerar una modificacién en la redaccién del E.D.
original, pero no asi de su contenido.
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2.- MEMORIA EXPOSITIVA.

2.1.- Ambito de actuacion.

El ambito de actuacién del presente documento es parte de un solar incluido en
un sector de planeamiento aprobado con anterioridad al PGOU actualmente en vigor y
ubicado en la zona de Calahonda, en el municipio de Mijas.

La parcela completa es de los ultimos suelos que quedan por desarrollar dentro
del Sector denominado SUP C4. Tiene una superficie total de 17.007 m2 y dado su
gran tamafio se desarrollara por fases, de las que la primera de ellas es objeto del
presente documento.

El terreno en cuestion es de forma triangular aproximadamente, en una
disposicién invertida del triangulo con uno de los vértices en direccién Sur. Tiene un
desnivel en direccién Norte-Sur, situandose la parte central y trasera mas elevada que
el resto. Dos de sus lados ofrecen fachada a via publica, mientras que el tercero de
ellos es medianeria con unas parcelas de viviendas unifamiliares.

Al encontrarse la urbanizacion concluida los terrenos cuentan con todos los
servicios urbanisticos exigidos para el uso de vivienda propuesto.

Esta primera fase se desarrolla en una zona delimitada de 4.185 m2, segtn se
representa en los planos y que esta situada en el vértice noreste del anteriormente
descrito solar.

2.2.- Objeto de la redaccion del Estudio de Detalle.

De acuerdo con la normativa en vigor aplicable a este suelo, Zona de Vivienda
Unifamiliar Adosada (Sub-zona ADS-3), y mas concretamente el art. 236 Edificacién
Conjunta de Parcelas, se permite el desarrollo de viviendas adosadas en conjuntos de
nueva planta, tramitandose mediante Estudio Previo (Art. 236.1.a).

Para estos casos se aplican algunos parametros especificos y distintos de los
que en condiciones normales seria de aplicacion.

Tras realizar gestiones con los servicios técnicos municipales, éstos han
indicado como necesario que el denominado Estudio Previo en el articulado se tramite
mediante Estudio de Detalle, por la conveniencia de que éste sea sometido a
informacién publica.

Segun lo expuesto, tiene por objeto el presente Estudio de Detalle el delimitar
una zona o fase a desarrollar, fijando la ordenacién de la futura edificacion dentro de
esta porcion de suelo, justificando el cumplimiento de la normativa de aplicacion. De la
misma forma, el resto de la propiedad queda sin desarrollo en el presente documento,
ya que se esta a expensas de que se definan, por parte de Excmo. Ayto, los términos
exactos de la actuacién que en el lindero oeste de este solar se pretende llevar a cabo
para la ampliacion del acceso a la autopista de la Costa del Sol.
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3.- MEMORIA DESCRIPTIVA.

3.1.- Condicionantes del planeamiento superior

El solar objeto del presente E.D. esta calificado en el Plan General de
Ordenacién Urbana en vigor como Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada (ADS), mas
concretamente la sub-zona ADS-3, estableciendo las siguientes consideraciones para
su desarrollo:

) ADS -3 (PGOU en V|gor)

Parcela Mmlma 200 m2

Fachada minima 10 m.
Edificabilidad 0,50 m2/m2
Numero de viviendas 1viv cada 200m2 parcela
Altura (plantas) PB+1
Altura maxima (m.) 7m
Fondo maximo 20m
Ocupacion 50 %
Sep. linderos publicos 4m
_Sep. lindero privado 4m

Sin embargo, tal como se ha comentado con anterioridad, seguin el Art. 236, se
puede organizar las viviendas en conjuntos con las siguientes diferencias en las
ordenanzas de aplicacion:

___Art. 236. Edificacion conjunta de parcelas
Parcela Minima 3.000 m2

Edificabilidad (1)
Numero de viviendas (1
Fondo maximo Sin fondo maximo
Ocupacién (1
Sep. linderos publicos Segun E.D.
_Sep. linderoprivado ~~~ 4m

(1) Estos parametros no se limitan para cada una de las fases, pero en su conjunto no deben
ser mayores que los que resultarian de aplicar los indices establecidos por la ordenanza a la
parcela completa.
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lle y que se puede observar graficamente en I6s planos que se
acompanan.

Teniendo en cuenta que una parte del solar se ve afectada por una correccion
de alineaciones al haberse considerado el desdoblamiento del acceso a la autopista de
la Costa del Sol, solo se ordena una porcién del solar como una primera fase, dejando
para posteriores actuaciones el resto del terreno hasta consensuar con el ayuntamiento
las actuaciones previstas que afectan a la otra zona del mismo. Asi que la descripcion
realizada a continuacién se concreta a esta fase inicial de la ordenacion del conjunto.

El gran tamafio de la parcela en cuestién hacia inviable una parcelacion de
acuerdo a las exigencias de las ordenanzas, concebidas para una estructura urbana de
tamafio mas pequefio. El desarrollo de viviendas en este solar pasaba por hacer una
distribucién de pequefios conjuntos formados a su vez por varias agrupaciones de
viviendas, que distribuidas de forma ordenada por el solar pudieran disponer de
accesos, jardines y piscinas de uso comunitarios, asi como otra serie de servicios que
se pudiesen implantar.

Por ello, formalmente, el planteamiento inicial ha sido disponer varias hileras de
viviendas adosadas con acceso comun desde el exterior, tanto peatonal como rodado
para vehiculos, proyectando ademas algunas zonas interiores de uso comun donde se
ubicaran jardines y piscina.

El nivel de acceso, que se situara a cota de calle, esta algo por debajo del nivel
del terreno una vez nos situamos al interior de la parcela, por lo que la implantacion de
las hileras de viviendas, que se acomodan al terreno existente, esta algo mas elevado
que la calle y con ligeras variaciones entre ellas.

El desnivel entre el acceso y la situacién de la planta baja de viviendas se ha
aprovechado para resolver la zona de aparcamientos obligatorios, que se ubican en una
sola planta de sétano, con acceso y zona de circulacion comun a todos ellos. Esta
planta de sétano ocupa también la zona de paso entre las hileras de viviendas, por lo
que tiene mayor ocupacion que éstas.

Las viviendas en su conjunto se resuelven en cuatro blogues independientes
como se puede observar en la documentacién grafica, siendo ésta la mejor adaptacion
de una posible volumetria al terreno natural, manteniendo en todo caso la distancia
maxima de hileras de viviendas y la separacién entre edificios, asi como las distancias a
los diferentes linderos.

3.3.- Asignacion de condiciones de la edificacion.

Teniendo en cuenta que el suelo a ordenar en el presente E.D. es una porcién o
fase de otro de mayor tamario, se hace necesario el definir los parametros que se le
asignaran de forma especifica a esta fase, dejando el resto como condiciones iniciales
para el desarrollo de posteriores fases.

Para concretar numéricamente las edificabilidades, se va a especificar la
superficie edificable para cada una de las porciones del terreno, la ordenada por el E.D.
y la restante para futuras actuaciones.

ESTUDIO DE DETALLE MODIFICADO. SUP o4 Calahonds

PROMOCIONES E INFRAESTRUCTURAS MARTINEZ S.A. ‘PROIMAR’, PROIMAR

Pag. 6 de 9
ESTUDIO DE DETALLE

SARABIA NIETO, FRANCISCO

/\: % COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA
VISADO ESTATUTARIO 09/10/2008
N°Expe. 2006/000019/005

29649 - LA CALA DE MIJAS



FRANCISCO SARABIA BIBFSRARSHITESTOYda: mgw@y Ofic. 21. 29006 Mélaga

/

4.185m2  0,70m2t/m2s  2.929,50m 20 viv.
Restosolar  12.822m2  0,434m2t/m2s  5.574,00m2 74 viv.
Total Propiedad __17.007m2 _ 0.50m2tim2s  8.503,50m2. 94 viv.

up. Edificabilidad Sup.

/ . S
- DCUilc AT

La porcion de parcela a ordenar en el presente E.D. esta calificada como Zona
de Viviendas Unifamiliares Adosadas, por lo que dado el gran tamafo de la totalidad
(17.007 m2) en proporcién a lo que ahora se ordena (4.185 m2) hace que sélo haya
que tomar en cuenta para esta primera fase algunos de los parametros que establecen
las condiciones de la edificacion como pueden ser la separacién a linderos, longitud

maxima de
suponerse,
viviendas.

Por ello, la asignacion de parametros para esta fase del solar son los que a
continuacion se indican:

las hileras de viviendas o separacién entre edificios. Como puede
nunca se agotaran la ocupacion, edificabilidad o nimero maximo de

.. Condiciones de edificacién segin E.D.

Parcela Minima 3.000 m2 >
Edificabilidad 0,70 m2/m?2 s
Numero de viviendas 20 viviendas £
Altura maxima en plantas (1) PB+1
Altura maxima (m.) 7,00 m
Ocupacion 50 % 3
Sep. linderos B (2) %
(1) Sobre la altura maxima reguladora se permitira la edificacién que :;-
se recoge en las ordenanzas de aplicacién 5
(2) Segun plano de alineaciones del E.D. g
:
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4.- MEMORIA JUSTIFICATIVA
4.1.- Justificacion formal de la solucién propuesta.

La solucién formal propuesta se justifica en base al tamafio excesivo de la
parcela original, ya que ésta no permite una distribucién razonable de parcelas para la
posterior edificacién de forma individualizada de las viviendas.

Por ello es necesaria una distribucién agrupada de las viviendas Yy, en
consecuencia, una edificacién de conjuntos o hileras de viviendas.

La disposicion adoptada es la mas idénea desde el punto de vista urbano, ya
que las hileras de viviendas se disponen de forma paralela al vial principal a que da
fachada esta zona del solar a ordenar. Asi, de forma paralela a este vial se disponen
dos hileras de viviendas, una de ellas ublcada exteriormente, es discontinua y se divide
en dos pequefias agrupaciones separadas para permitir el acceso al conjunto, mientras
que una segunda hilera, situada al interior del solar, es continua aunque no llega a los
60m de longitud maxima permitida por las ordenanzas.

El distinto nimero de viviendas en cada una de las hileras, asi como la distinta
cota de rasante de las plantas bajas, hacen que el conjunto sea algo organico dentro de
la disciplina de su geometria.

4.2.- Justificacion del cumplimiento del planeamiento

Se propone una ordenacién de volimenes, tal y como se ha expresado
anteriormente y se indica en los planos correspondlentes permitiendo disponer la
edificabilidad asignada dando cumplimiento a todas las determinaciones del PGOU. Se
indica a continuacién un cuadro comparativo de la ordenanza y de lo indicado en el
Estudio de Detalle:

Ordenanza Estudio de

- envigor  Detalle
Superficie minima de parcela 3.000m2 4.185m2
Edificabilidad (1) 0,5 m2t/m2s 0,7m2t/m2s
N° viviendas 1/200m2 20 viv.
Altura maxima 7.00m(PB+1) 7,00m(PB+1)
Ocupacioén 50% 50%
_Sep. linderos . 4Am (2

(1) La edificabilidad aS|gnada segun la Ordenanza en vigor se apllcana sobre la totalidad de la
parcela y nunca llega a agotarse. Seglin PGOU en tramite y segun el Estudio de Detalle se
aplica sobre la fase a ordenar.

(2) Segun plano de alineaciones del E.D.
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servar que la propuesta contenida en el Estudio d le queleste
documento desarfolla, cumple con todas las exigencias del planeamjento de rango
superior, y en el ambito de sus posibilidades, permite el desarrollo de und edificacion en
el suelo de referencia.

Sera en un futuro el correspondiente proyecto de edificacion el que deba fijar y
definir las condiciones del edificio, cumpliendo en todo momento con las prescripciones
recogidas en el PGOU y en el presente Estudio de Detalle, una vez éste Ultimo sea
aprobado como corresponda.

Malaga, septiembre de 2008
EL ARQUITECTO

ESTUDIO DE DETALLE MODIFICADO. SUP C-4. Calahonda Mijas. (Rev-04)

/\: % COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE MALAGA

PROMOCIONES E INFRAESTRUCTURAS MARTINEZ S.A. ‘PROIMAR’, PROIMAR

Pag.9de 9
ESTUDIO DE DETALLE

SARABIA NIETO, FRANCISCO

VISADO ESTATUTARIO 09/10/2008
N°Expe. 2006/000019/005

29649 - LA CALA DE MIJAS



SITUACIGN SEGUN PLANEAMIENTO EN VIGOR
ESCALA 1:2000

AMBITO DE ACTUACION DEL E.D. [+102.60]
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TOPOGRAFICO MODIFICADO EN EL AMBITO DE ACTUACION DEL E.D.

ESTUDIO DE DETALLE MODIFICADO

SECTOR S.UP. C4. SITUACION, AMBITO DE ACTUACION, VARIAS
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RESTO SOLAR

SUP. PARCELA | EDIFICABILIDAD | SUP. EDIFICABLE | N* VIVIENDAS |

12.822m2 | 0434m2t/m2s |  557400m2 | 74 viv. [
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RESTO DE SOLAR = 12822m2

SUP. PARCELA | EDIFICABILIDAD | SUP. EDIFICABLE

AMBITO E.D.

4.185m2

| 070m2t/m2s |  2.929,50m2

N° VIVIENDAS
20 viv.

APROBADO DEFINITIVAMENTE
CON FECHA

13 MAYD 2809

CRETARIC.

PGOU EN VIGOR| SUP. PARCELA | EDIFICABILIDAD | SUP. EDIFICABLE | N* VIVIENDAS
AMBITO E.D. 4.185m2 0,70m2t/m2s 2.929,50m2 20 viv.
RESTO SOLAR 12.822m2 0.@34m2t/m23 5.574,00m2 74 viv.
TOTAL PROPIEDAD 17.007m2 0,50m2t/m2s 8.503,50m2 94 viv.
DENOMINACION:
ESTUDIO DE DETALLE MODIFICADO
S/ TUACION: PLANO: £SCALA:
SECTOR S.UP. C4. ASIGNACION DE EDIFICABILIDADES 1:600
CALAHONDA. MIJAS
FECHA: Exp:
SEP. 2008 139
PROPIEDAD: ARQUITECTO:
PLANO N* REVISION

PROMAR S.A.

FRANCISCO 16IA MIETO
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