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MEMORIA APROBADO DEFINITIVAMENTE
CON FEcha_ 23 - 40 - oo

1.  OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE. (. %, E- SECRETARIO,

1.1.  GENERALIDADES.
1.1.1. NATURALEZA DEL ESTUDIO.

Se trata de redactar un Estudio de Detalle en la Unidad de Actuacion U.E.L.-17 Avda. de
Mijas 111 (Malaga) del Plan General de Ordenacion Urbana de Mijas..

1.1.2. LAPROPIEDAD.

La redaccion de este Estudio de Detalle se realiza por expreso encargo de D. Jestis Romero

Rahona con domicilio | G - :cproscntacion de

EDIFICACIONES Y URBANIZACIONES, S.A. (EDIURBA, S.L.), con domicilio || |

D. Jestis Romero actia como propietario unico en funcion del acuerdo realizado ante Notario
del Tlustre Colegio de Granada D. Miguel-Esteban Barranco, entre D. Jesis Romero y D. José

Antonio Moreno Trujillo, que dice textualmente:

ACUERDAN

PRIMERQ.- D. Antonio Moreno Trujillo confiere poder de manera irrevocable a favor de la entidad
mercantil “EDIFICACIONES Y URBANIZACIONES, S.L” (EDIURBA, S.L.), con cuanta facultades sean
necesarias para gestionar el Estudio de Detalle, Proyecto y Obras de Urbanizacion, asi como el Proyecio de
Compesacion a fin de que actiien a tales efectos como propietarios tnicos de la Unidad de Ejecucion UEL-17

del P.G.O.U. de Mijas.
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SEGUNDO.- Don Jose Antonio Moreno Trujillo no participard en la gestion de la urbanizacion pero

conservard integra la propiedad y volumetria que le pertenece a su parcela de terreno.

TERCERO.- En su consecuencia Don José Antonio Moreno Trujillo no hard frente a gasto alguno que
lleve la urbanizacion de dicha Unidad de Ejecucion, corriendo todos los gatos, fueres éstos de la indole que

Jueren, a cargo de la entidad mercantil *“ EDIFICACIONES Y URBANIZACIONES, S.L. (EDIURBA, S.L)—

CUARTO.- Para cuantas cuestiones o divergencias puedieran surgir en la interpretacion, vida o
cumplimiento del presente contrato atipico, ambas partes dejan dispuesto expresamente su renuncia clara y
terminante a cualquier Tribunal que por razon de fuero, nacionalidad o domicilio o cualquier otra causa

especialmente pudiese corresponderles, y se someten expresamente a la Jurisdiccion de los Juzgados de

Fuengirola.

En el Anexo 1 se recoge fotocopia de este documento.

1.2. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION.

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle forman la U.E.L.-17 del Suelo Urbano
correspondientes al Plan General de Ordenacion Urbana de Mijas (Malaga).
Por ello la justificacion de la procedencia de su redaccion, tramitacion y aprobacion vienen dadas
por el propio programa del Plan General, que considera prioritario el desarrollo de las unidades de

actuacion en este sector.

1.3. SITUACION DE LOS TERRENOS Y SUS CARACTERISTICAS.

Los terrenos se encuentran situados en la zona denominada UE.L.-17 en la Avda. de Mijas,

en el termino municipal de Mijas (Malaga).
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Los terrenos ocupan los antiguos almacenes del Pilar y la casa y taller medianeros, situados

al Noroeste
1.3.1. FORMA Y LIMITES DE LA PARCELA.

La forma es casi un rectangulo de 79 x 99 mts. de lados, que por su fachada Sur Qeste. linda
con la Avda. de Mijas, su fachada Noroeste. y parte de Noreste con el SUP. L-7, el resto de la
fachada Noreste con casas adosadas, calle San Dionisio y zona verde y finalmente su fachada

Sureste con la calle San Pedro. APROBADO D EFINITIVAMENT
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La superficie de los terrenos es de 7.885 m2. EL SECRETARIO,

-

1.3.2. TOPOGRAFIA

La topografia del terreno es sensiblemente plana, con un ligero ascenso en el sentido Sur-

Norte.

La cota en la zona sur es de 50,37 mts. y la cota en la zona norte es de 53,98 mts.

1.3.3. ESTADO ACTUAL

Cuando se realizo el levantamiento topografico del solar, existian las edificaciones que €l se

recogen y los restos de los antiguos Almacenes el Pilar.

Debido al mal estado de los mismos, que podia provocar hundimientos, el Ayuntamiento de

Mijas ordeno su urgente demolicion que fue ejecutada

Actualmente en el solar no existe mas edificacion que el edificio situado al Noroeste de la

parcela con fachada a la Avda. de Mijas y el taller posterior del mismo edificio.
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Los terrenos estan dotados de infraestructuras de abastecimiento de aguas, saneamiento y

electricidad tanto en la Avda. de Mijas, como en las calles San Pedro y San Dionisio.

2. CALIFICACION URBANISTICA SEGUN EL PLAN GENERAL DE ORDENACION ‘

URBANA DE MIJAS.

Estos terrenos estan calificados como suelo urbano, en el PGOU de Mijas, con la

siguiente ficha

UNIDAD:
DENOMINACION:
CLASIFICACION:
AREA DE REPARTO:
TIPO U.E.:

Superficie (M2)
Edif. General (m2t/M2s)
Aprovech. Tipo (UA/M2)

Tipologia:

Aprovechamiento (%):

UEL-17

Avda. de Mijas III
Suelo Urbano

BIII

1

7.885

1,80

1,3991

BLOQU-2. P.O.P-2

Patrimonializable:

Exceso Patrimonializable:

A. Tipo:

APROVECHAMIENTO

69,96%
20,04%
10,00%
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Aprovechamiento (m2t):

Patrimonializable: 9.929,42 M2
Exceso Patrimonializable: 2.844 28 M2
Cesion 10% A. Tipo: 1.419,30 M2
Cesion Equipamiento: 0,00 M2
Cesion Zona Verde: 0,00 M2
Cesion Viario: 840,00 M2
Otros: 0,00 M2

3- MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA ORDENACION PROPUESTA.
3.1. CRITERIOS GENERALES PARA EL DESARROLLO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Para el desarrollo de este Estudio de Detalle se ha seguido los criterios propuestos en el

PGOU de Mijas. APROBADO DEFINITIVAMENTE
CON FECHA__27 - 49 -vo.

AL SECRETARIO,

a) A nivel de Equipacion Dotacional del conjunto.

No se propone ninguna dotacion en esta Unidad de Ejecucion.

b) A nivel de Estructura viaria;

A nivel de estructura viaria se propone la conexion de la calle San Dionisio con la Avda. de

Mijas.

Por otra parte se fijan las nuevas alineaciones de la Avda. de Mijas.
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Finalmente se crea una acera de 1.5 m. en la calle San Pedro.

3.2. MARCO JURIDICO.

La redaccion de este Estudio de Detalle se realiza en funcion del articulo 65 del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico que dice textualmente:

1.- Los Estudios de Detalle podran formularse con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieran sefialadas en el suelo urbano
por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o Proyecto de
Delimitacion de Suelo Urbano, en las condiciones que estos documentos de ordenacion fijen, y
reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos de ordenacion citados, de
acuerdo igualmente con las condiciones que al respecto fijen.

b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

c¢) Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o los demas casos, y completar,
en su caso, la red de comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias interiores que resulten
necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el -
propio Estudio de Detalle.

2.- La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se limitara a las
vias de la red de comunicaciones definidas en el Plan o Norma cuyas determinaciones sean
desarrolladas por aquel.

3.- En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacion, no se podra reducir la
anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningin caso
la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones podra originar aumento de volumen al

aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado.

APROBADO DEFINITIVAMENTE
CON FECHA 13-10-00
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4 - La ordenacion de volumenes no podra suponer aumento de ocupacion del suelo ni de las alturas
maximas y de los volimenes edificables previstos en el Plan, ni incrementar la densidad de
poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o predominante asignado por aquél. Se
respetard en todo caso las demas determinaciones del Plan.

5.- En ningtin caso podra ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes.

6.- Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran previamente

establecidas en los mismos.

3.3. DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

La ordenacion respeta los parametros fijados en el PGOU para esta Unidad de Ejecucion, es

decir:

- Se prolonga la calle San Dionisio hasta la Avda. de Mijas creando dos zonas residenciales: la

situada al Noroeste como bloques BQ-2 y la situada al Sureste como vivienda P.O.P.2

3.4. ALINEACIONES Y RASANTES.

Partiendo de los criterios establecidos en el Plan General de Mijas , se ha procedido a fijar las
alineaciones y las rasantes de este Estudio de Detalle.

Los criterios seguidos para elaborar estas alineaciones han sido:

APROBADO DEF

INITIVAMEN 1=
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Sistema viario:

Se ha prolongado la calle San Dionisio hasta la Avda. de Mijas. La cota de la calle San
Dionisio es de 53,59 m. en el limite del solar, produciendo una PDT 0'042687 en 74,261 m y un PDT
de 0'024288 en la conexion con la Avda. de Mijas. Esta calle tiene un ancho de 10 m. en toda su

longitud.

Por otra parte se incluyen los perfiles A2, A3 y A4 que conformarian un posible
aparcamiento dentro de la parcela de BLOQUE 2. Estos aparacamientos tienen caracter de
propuesta y no son vinculados a este estudio de Detalle, por lo que podrian modificarse en el

proyecto de edificacion que se proponga.
Finalmente se crea una acera en la calle San Pedro de un ancho de 1.50 metros.
3.5. VOLUMENES PREVISTOS.

En el Estudio de Detalle se han previsto la parcelacion estableciendo el uso de residencial,

como uso principal de la Unidad de Ejecucion.
Los volumenes previstos se han dispuesto para que la prolongacion de la calle San Dionisio

se transforma en una calle comercial, por lo que se autoriza la ocupacion del 100% en plantas bajas y

sotanos de las parcelas que lindan con esta calle, respetando los retranqueos a la Avda. de Mijas.

3.5.1. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL.

En esta Unidad de Ejecucion se proponen tres parcelas residenciales.
"ROBADO DEFINITIVAMENTE
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- La parcela A, tiene fachada a la calle de nueva creacion, la Avda. de Mijas, la calle San
Pedro y la zona verde tiene una superficie de 1.966,27 m2 y un techo edificable de 5.353
m2t

- La parcela B, tiene fachada a la calle de nueva creacion y la Avda. de Mijas con una
superficie de 3.390,89 m2 y un techo edificable de 7.995,51 m2t

- La parcela C tiene fachada a la Avda. de Mijas con una superficie de 600 m2 y un techo
edificable de 844,49 m2t

- El conjunto de las tres parcelas tiene un techo edificable de 14.193 m2t, que corresponde
al que le asigne el PGOU de (7,885 m2 x 1,8 m2t/m2s) de 14.193 m2 de techo.

3.5.2. VIALES Y APARCAMIENTOS.

Se prevee la ejecucion de la callel, que en la prolongacion de la calle San Dionisio hasta la

Avda. de Mijas, de acuerdo con lo previsto en el PGOU de Mijas
La calle tiene una anchura de 10 mts.

Se ha previsto una zona de aparcamientos en la esquina entre la Avda. de Mijas y la calle de
nueva creacion. Estos aparacamientos son una propuesta que hace la propiedad pero que quedan

vinculados al Estudio de Detalle, por lo que justificadamente podran modificarse o sustituirse en el
APROBADO DEFINITIVAMENTE

to de la parcela B. ,
proyec p CON FECHA_23-40-¢v

EL SECRETARIO,
4.- OTROS COMPROMISOS '

Se mantienen los compromisos que establece € Plan General de Ordenacion de Mijas del

que este Estudio de Detalle forma parte, a saber:
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Se presenta Estudio de Detalle que fija alineaciones y ordena los voliimenes, al que
seguira el Proyecto de Dotacion de Infraestructuras de la Unidad de Ejecucion.

Se cederan los viales de la Unidad de Ejecucion proyectada.

Se urbaniza la totalidad de la Unidad de Ejecucion.

El 10% del Aprovechamiento tipo 1.419,30 (10%) se sustituira por una contribucion en
metélico que abonara el propietario a la Administracion, fijando el valor del suelo que
deberia haber cedido con arreglo al valor urbanistico de los terrenos desquitando los
costes de urbanizacion que correspondan.

El terreno que corresponde al exceso de aprovechamiento 2.844.28 (20,04%), se refleja
en el plano “P-7 . EXCESO DE APROVECHAMIENTO”.

APROBADO DEFINITIVAMENTE
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ORDENANZAS
APROBADO DEFINITIVAMENTE
) . 23-49-9¢

A.GENERALIDADES CON FEGHA
EL SECRETARIO,

1.-Definiciones de Caracter General.

Parcela y solar.

Parcela: Se define como PARCELA t¢da porcion de Suelo Urbano edificable, delimitada
con el fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacion y de la edificacion, conferir
autonomia a la edificacion por unidades de construccion, servir de referencia a la intensidad de
la edificacion y el nimero de viviendas y asegurar la unidad minima de edificacion.

Se establecen las siguientes normas generales sobre parcelacion:

a) La unidad de parcela resultante del planeamiento no habra de ser necesariamente coincidente
con la unidad de propiedad.

b) Cuando en las Ordenanzas de Zona o en los Planes Parciales o Especiales se establece una
parcela minima o unas dimensiones minimas en algunos de sus lados, sera obligatorio cumplir
tales minimos para poder edificar.

c) Las parcelas minimas seran indivisibles.

Solar: Parcela que por reunir las condiciones de superficie y urbanizacion que establecen la Ley

del Suelo y estas Normas, es apta para ser edificada de forma inmediata.

Definiciones relativas a la edificabilidad.

1. Superficie de techo edificable:

Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, de conformidad con estas
Normas, tenga la consideracion de Bajas y Altas.

En el cdlculo de esta superficie se computaran también integramente las superficies

correspondientes a las terrazas no voladas, cubiertas, a los cuerpos salientes cerrados, a las

15
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edificaciones o cuerpos de edificacion auxiliares y a las edificaciones existentes que se

mantengan, asi como la proyeccion de las escaleras, incluso exentas, por cada planta, y la
proyeccion horizontal por cada planta de los huecos de canalizaciones verticales y de ascensor.
La superficie de los cuerpos salientes abiertos computard a estos efectos en un cincuenta por
ciento. Computandose en su totalidad los espacios vivideros, resultantes de la aplicacion de las
determinaciones del articulo 188.4 siguiente. Igualmente computara el espacio bajo cubierta que
tenga una altura superior a 1,50 y que estén habilitados para cualquier uso.

No seran computables: las plantas diafanas, los accesos publicos bajo porticos, las terrazas o
porches descubiertos (aunque se cubran con pérgolas o toldos) y los espacios de planta baja
destinados a los aparcamientos obligatorios segin estas Normas y los aparcamientos que no
siendo obligatorios se encuentran en plantas diafanas NO cerradas. De igual forma no sera
computable la superficie de los sétanos en los términos establecidos en el Art. 192 apart. 2 de
estas Normas.

2. indice de edificabilidad bruta o de zona, es el limite maximo de edificabilidad, expresado en
m2t/m2s (metros cuadrados de techo/metros cuadrados de suelo) aplicado a toda la superficie de
cada zona o sector.

3. Indice de edificabilidad neta para cada uso, es el indice maximo de edificabilidad, expresado
en m2t/m2s (metros cuadrados de techo/metros cuadrados de suelo) aplicable a la superficie neta

edificable destinada a cada uso.

Ocupacion de parcela.

1. Superficie resultante de la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de la totalidad del

volumen de la edificacidn, incluidos los cuerpos salientes.

2. En las Ordenanzas de Edificacion correspondientes a cada zona se fijan los porcentajes de

ocupacion maxima de la edificacion referidos a las parcelas.

3. Los sétanos completamente enterrados resultantes de excavaciones, nivelaciones y rebajes
de terreno podran sobrepasar la ocupacion maxima permitida mas tendran que respetar la
separacion a linderos publicos y privados de su ordenanza.

APROBADO DEFINITIVAMENTE
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4. Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la regla de ocupacion maxima, no
podran ser objeto de ningin otro tipo de aprovechamiento en superficie, mas que el
correspondiente a los usos 15° (Zonas Verdes) y 16° (Deportivo) de los contenidos en las
presentes Normas, siempre que, en este segundo caso, no existan cuerpos de edificacion que
sobresalgan de la cota natural del terreno.

5. Los propietarios de dos o més parcelas contiguas podran establecer la mancomunidad de los
espacios libres de las parcelas, con sujecion a los requisitos formales que establecen estas

Normas para los patios mancomunados.

Alineacion a vial.

Es la linea que sefiala el limite de la edificacion a lo largo de los viales. Segun las Ordenanzas

especificas de cada zona, la alineacion de la edificacion coincidird o no con la del vial.

Linea de fachada.

Es el tramo de alineacion a vial correspondiente a cada parcela.

Ancho de vial.

Es una medida lineal relacionada con la anchura del vial, que en determinadas Ordenanzas se
adopta como parametro de referencia para determinar la altura reguladora y otras caracteristicas
de la edificacion. Su forma de medicion se atendra a las siguientes reglas:

a) Si las alineaciones de vialidad estan constituidas por rectas y curvas paralelas con distancia
constante en cualquier tramo del vial entre dos transversales, se tomara esta distancia como
ancho de vial.

b) Si las alineaciones de vialidad no son paralelas o presentan estrechamientos, ensanches o
cualquier otro tipo de irregularidad, se tomara como ancho de vial, para cada lado de un tramo

de calle comprendido entre dos transversales, el minimo ancho puntual en el lado y tramo

considerados. APROBADO DEFINITIVAMENTE
CON FECHA 23 A0- &0
=, T T
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La altura reguladora maxima es la_gdae pueden alcanzar las edificaciones segin los valores
contenidos en cada una de las Ordenanzas de zona. A cada altura corresponde un niimero
maximo de plantas. Estas dos constantes, altura y nimero maximo de plantas se han de respetar

conjuntamente.
Criterios para el establecimiento de las alturas edificabas.

1. Las alturas permitidas por la ordenanza se mediran a partir de la cota de referencia 0 PLANO
ORIGEN DE ALTURAS.

2. Se tornara como cota de referencia 0o PLANO ORIGEN DE ALTURAS un plano horizontal en
la cota més alta de la parcela, el cual tendra la consideracion de PLANTA BAIJA, regulada en los
términos contenidos en el Art. 191 de estas Normas. Si el terreno es inclinado, el espacio
existente bajo este plano tendra la consideracion de PLANTA SOTANO, regulado en el art. 192
de estas Normas, siempre y cuando la altura con respecto al terreno natural -o la rasante de la o
las calles en caso de alineacion obligatoria a vial- medida en cualquier punto de la parcela, sea
igual o inferior a 1,50 metros. Si la altura fuera superior a 1,50 metros, ese espacio pasaria a ser
PLANTA BAJA.

3. Cuando, por ordenanza, los edificios deban ir alineados a vial, se observaran las siguientes
reglas:

a) Se tomara como PLANO ORIGEN DE ALTURAS la cota mas alta del tramo de calle al que
el edificio deba alinearse (o tramos, en el caso de alineacion obligatoria a dos o mas viales),

operandose, a partir del mismo, conforme a lo establecido en el apartado 2 anterior.

LA EDIFICACION NO PODRA SOBREPASAR
EL PERFIL DEFINIDO POR LA ALTURA
REGULADORA H.
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Cia, se operara como sigue:

b.1) Terrenos con pendiente descendente a partir del vial

ALINEACION
AL VIAL — =

@ CALLE

PENDIENTE DEL /
TERRENO NATURAL

Ly

j£150
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7
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PARCELA

| 150
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Se tomara como PLANO ORIGEN DE ALTURAS la cota mas alta del tramo de calle

operandose, a partir del mismo, conforme a lo establecido en los apartados 2 y 4 a) anteriores.

b.2) Terrenos con pendiente ascendente a partir del vial
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escalonandose dichos planos orme a lo establecido en el apartado 2 de manera que el
edificio se manifieste en la alineacion al vial segin lo expresado en el grafico, es decir, con la
cota de PLANTA BAJA a una altura igual o inferior a 1,50 m. sobre la rasante del tramo de calle
medida en cualquier punto de ésta.
4. Con caracter general se establece que los alzados aparentes, compuestos por superposicion de
los diferentes planos del edificio, no podran presentar una altura superior en dos plantas a la
maxima permitida.

Los casos singulares en que no puedan ser de aplicacion estricta las reglas
anteriores deberan ser objeto una propuesta previa de aplicacion de alturas ante los Servicios
Técnicos Municipales, que dictaminaran conforme al espiritu y objetivos de esta Normativa, es

decir, controlar las alturas generales impuestas por la ordenanza en cada zona, evitando el uso

abusivo del bajo rasante y las modificaciones excesivas del terreno natural.

Criterios para la medicion de la altura edificable.

1. La altura del edificio se medira desde la cota inferior de referencia 0 PLANO ORIGEN DE
ALTURAS hasta la interseccion con el plano horizontal que contiene la linea de arranque de la
cubierta, o con el plano superior del ultimo forjado en el caso de cubierta plana.
2. Por encima de la altura reguladora maxima solo se permitirdn los desvanes o cuerpos
habitables referidos en el Art. 190, en los términos establecidos en el mismo.
3. Con independencia de lo anterior, sobre el plano del tejado o sobre el forjado de la azotea o
cubierta plana solo se permitiran:
- Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores,
con una altura maxima de 1,20, con elementos opacos o transparentes. Los petos de separacion
entre azoteas, opacos o transparentes, podran tener una altura maxima de 2 metros.

- Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de azotea o cubierta plana,

con una altura maxima de 0,60 metros.
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- Los elementos técnicos de instalaciones segin se regula en el Art. 208 de estas
normas.

- Los remates del edificio de caracter exclusivamente decorativo y que no supongan
aumento de la superficie edificada.

- Las pérgolas o toldos con elementos ligeros con una altura maxima de 2,20 m.

Aprovechamiento en la cubierta.
La cdmara o desvan existente bajo la cubierta podra habilitarse como espacio vividero, siempre

que se cumplan las siguientes condiciones:

a) Los pafios del tejado o elementos que conforman el espacio bajo la cubierta deberan ser
planos y apoyaran directamente sobre el plano del forjado de la ultima planta. No se admite, por
tanto, apoyarlo en petos recrecidos sobre el borde de este forjado.

b) La pendiente maxima de los planos que conforman la cubierta serd del 70% (35°). No se
admite la conformacion de cubiertas por sucesion de planos con distinta inclinacién, tipo
mansarda.

c) La altura maxima de la cubierta, medida en el interior, serd de 3,5 m.

d) Podran abrirse huecos de ventilacion en los pafios en su propio plano, no sobresaliendo de €I,
en forma de buhardilla.

e) Tanto los huecos como las buhardillas referidos en el apartado anterior deberan separse 1,50
m. de los aleros y de los extremos del tejado. Asimismo debera existir una distancia minima de
2,00 m. entre dos huecos o buhardillas consecutivas.

f) En las zonas cuya volumetria venga definida por un indice de edificabilidad, computara, a
efectos de superficie construida, todo el espacio que tenga una altura mayor a 1,50 m., aunque
no est€¢ acondicionado interiormente para su uso vividero. Se exceptiian de esta norma las
cubiertas cuyas cumbreras no alcancen los 2 metros de altura, construidas sobre tabiquillos
palomeros.

g) El acceso a esta camara o desvan no podra realizarse desde zonas comunes, en el caso de
edificios plurifamiliares debiendo quedar necesariamente vinculados a 1

situadas en
Ap"w(wnul\p(\ DEFINI \/',AI\/FETQ?E
la planta inferior.

CON FEC 7
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Planta Baja. <. \‘”4/ ,

1. Se define como Planta Baja planta del edificio al nivel de la rasante del terreno o dentro
de los limites de tolerancia que con respecto a ella se ha sefialado en el articulo 188.

2. Con objeto de facilitar la vision del trafico, para todos aquellos solares de esquina de calle
rodada que no tuvieran expresamente definida una alineacion de chaflan sera aconsejable dejar
en Planta Baja (si la construccion va alineada al vial), o bien en la cerca de cerramiento -si la
construccion se retranquea-, un chaflan definido en cualquier caso por la distancia de 3 metros a
partir de la esquina en ambas fachadas. En casos excepcionales el Ayuntamiento determinara la
solucion correspondiente.

3. Para todos los casos.

a) Con independencia de lo que a este respecto establezcan las Ordenanzas de Zona, con caracter
general se fija una altura libre minima absoluta de Planta Baja de 3,20 metros cuando esta se
destine a uso comercial o piblico y de 2,50 metros para uso de vivienda.

b) No se permite el desdoblamiento de la Planta Baja en dos plantas segin el sistema de
semisotano y entresuelo.

¢) Los Altillos o Planta Baja partida se permiten en Planta Baja siempre que formen parte del
local ubicado en dicha planta, sin tener acceso independiente del exterior. Se permiten Altillos,
no utilizables para vivienda, cuando cumplan las condiciones siguientes:

c.1. Se separaran un minimo de dos (2) metros de la fachada que contenga el acceso principal al
edificio.

c.2. No podra superar el 40 % de ocupacion sobre la planta del local en que se ubiquen.

c.3. Su altura libre minima sera de 2,20 metros por encima y 2,50 metros por debajo del forjado.

Planta Sétano.

1. Se define como Planta Sétano la situada por debajo del PLANO ORIGEN DE ALTURAS o
Planta Baja segun los términos expresados en el Art. 188.

2. Para usos de aparcamientos, trasteros o almacenes ligados a las viviendas la superficie del
sOtano no computara a efectos de la superficie de techo maximo edificable. Los espacios
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vivideros que resulten, en los terrenos con-pendiente, como consecuencia de la ampliacion de los
cctos de edificabilidad.

4. La superficie del sotano podra alcanzar la ocupaciéon méxima permitida para cada

criterios de rasantes computara

Ordenanza especifica de Zona, debiendo cumplirse simultineamente las condiciones de
separacion a linderos publicos y privados de dicha ordenanza, salvo los casos en que

expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas.

Plantas Altas.

1. Se define como Planta Alta a cualquier planta de edificacion situada sobre la Planta Baja.
2. La altura libre de las Plantas Altas no sera inferior a 2.50 m. para toda zona o sector. Las
plantas diafanas para servicio e instalaciones de altura inferior a 2.10 no contara a efectos del

nimero de plantas aunque si a efectos de la altura maxima edificable.

Medianeria.

Es la pared lateral, limite entre dos edificaciones o parcelas contiguas hasta el punto comun de
elevacion, pudiendo interrumpirse su continuidad por patios de luces y ventilacion sean o no de

caracter mancomunado.

Manzana.

Es la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vialidad contiguas.

Profundidad edificable.

Es la distancia normal a la linea de fachada que limita a la edificacion por su parte posterior.

Define el plano de fachada que da al espacio libre interior de manzana.

Espacio libre interior de manzana.

Es el espacio no ocupado por edificacion que resulte aplicar las profundidades

edificables.
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Retranqueos de la edificacién a la alineacion.

Es el retroceso de la edificacion respecto a la alineacion del vial o a las medianerias. Puede ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacion de una manzana. APROBADO DEFINITIVAMENTE

b) Retranqueo en todas las plantas de una edificacion.
c¢) Retranqueo en las Plantas Altas de una edificacion.

d) Retranqueo en Planta Baja para formacion de porticos o soportald

Reglas sobre medianerias.

1. Cuando por aplicacion de diferentes alturas reguladores, retranqueos, profundidad edificable u
otras causas, aparezcan medianerias al descubierto, estas habran de acabarse con los materiales y
tratamientos propios de la fachada del edificio, y optativamente podra retirarse la distancia
necesaria para permitir la aparicion de huecos como si se tratase de una fachada.

2. Si la medianeria que resulte de la edificacion de dos solares contiguos no es normal a la linea
de fachada, s6lo podran edificarse los solares cuando el angulo formado por la medianeria con la
normal de la fachada en el punto de su interseccion sea inferior a 30".

Se exceptuan de esta condicion las parcelas cuyo colindante o colindantes se encuentren ya
edificadas.

En los demas casos, para poder edificar habran de regularizarse los solares de forma que
cumplan la condicion indicada.

Los casos especiales a que den lugar linderos de parcela curvos o quebrados o parcelas en

angulo, seran resueltos por equiparacion con el criterio que se contiene en este articulo.

Cuerpos salientes.

1. Se definen como cuerpos salientes a los cuerpos de la edificacion habitables u ocupables,
cerrados o abiertos que sobresalen del plano de fachada (perimetro cerrado del edificio), o de la
alineacion de la edificacion, ode la alineacion del espacio libre interior de la manzana.

2. Son cuerpos salientes abiertos los que tienen su perimetro totalmente abierto. Pertenecen a

este concepto los balcones volados o analogos.
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no-incluidos en el apartado anterior.

3. Son cuerpos salientes cerrados todos los
4. Computo de superficies,.
a) La superficie en planta de los cuerpos salientes cerrados se computara integramente a efectos
del indice de edificabilidad neta y de la superficie de techo edificable.

b) La superficie en planta de los cuerpos salientes abiertos computara en un cincuenta por ciento
a efectos del indice de edificabilidad neta y de la superficie de techo edificable.

c¢) En el supuesto singular de que el cuerpo saliente sea mixto, es decir, se abra por todos sus
lados a partir de un plano paralelo a la linea de fachada, la superficie de esta Gltima parte abierta
solo se computara en un 50 % a efectos del calculo de la superficie de techo edificable.

d) La proyeccion de los cuerpos salientes cerrados y abiertos se computard totalmente a efectos
de ocupacion maxima sobre parcela y, si es el caso, a efectos de separaciones a los limites de
parcela.

5. En general, se prohiben los cuerpos salientes en Planta Baja, salvo los casos expresamente
permitidos en las ordenanzas particulares de zona.

6. Se admiten, con las excepciones o restricciones que se establecen en las Ordenanzas
especificas de Zona o Sector, los cuerpos salientes a partir de la Primera Planta.

7. En los edificios alineados a vial, los cuerpos salientes deberan separarse al menos 0,60 metros
de la medianeria sobre el plano de fachada, con un maximo de 1,50 m. sin perjuicio de lo
reglado en las ordenanzas particulares. Asimismo los cuerpos salientes no podran estar a una
altura inferior a 3,50 metros sobre el nivel de la acera.

8. En todo caso, en los edificios alineados a vial los vuelos no podran estar a menos de 0,60

metros del plano vertical levantado sobre el bordillo de la acera.

Elementos salientes.

Son parte integrante de la edificacion o elementos constructivos no habitables ni ocupabas, de
caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada, o de la alineacion de la edificacion, o de la
alineacion interior. Habran de atenerse a las siguientes regulaciones,

1. Los elementos salientes tales como los zdcalos, pilares. aleros, gargolas, marquesinas,
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parasoles y otros semejantes fijos, se fmitaran en su vuelo por las mismas disposiciones
indicadas en el articulo anterior para los cuerpos salientes, con las siguientes particularidades,
aplicables a todas las ordenanzas,.

a) Se admiten en todas las situaciones los zdcalos, que podran sobresalir un maximo de 5 cms.
respecto al paramento de fachada.

b) Los aleros podran volar del plano de fachada hasta un maximo de 0,45 metros para las calles
de menos de 20 m. de ancho, y hasta un maximo de 0,90 m. para las calles de 20 o mas metros.

2. Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y
similares, no estdn incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas
Normas, y en relacion con ello se estara a lo que sefialen las Ordenanzas especificas de Zona o

Sector.

Ventilacion e iluminacion.

a) Salvo los casos expresamente consignados en las Ordenanzas especificas de Zona, en los
edificios de viviendas no se permiten los dormitorios y estancias interiores si no reciben
ventilacion e iluminacion a través, al menos, de Patios de Luces. Las demds dependencias que
no estén destinadas a dormitorios y estancias, asi como las escaleras y piezas auxiliares
interiores, podran ventilar e iluminarse a través de Patios de Ventilacion,

b) La ventilacion e iluminacion por medios técnicos sin utilizacion de Patios de Luces ni Patios
de Ventilacidn, se admitiran en las viviendas para dependencias y piezas auxiliares no destinadas
a dormitorios ni estancias, cuando se aseguren las condiciones higiénicas y esté¢ expresamente
autorizado por las normas estatales y municipales sobre condiciones higiénicas y sanitarias de las
viviendas,

¢) La ventilacion e iluminacion de locales de trabajo y estancia destinados a uso comercial y de
oficinas podra realizarse mediante Patios de Luces. Se permitira en estos casos la ventilacion e
iluminacion mediante elementos técnicos de probada eficacia que aseguren condiciones

adecuadas de higiene.
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°Obras de ampliacion.

Todo lo que se dispone en estas Normas, tanto sus disposiciones de caracter general como en las
especificas de zona. sobre Patios, Patios de Luces y Patios de Ventilacion~ sera de aplicacion a

las obras de ampliacion por elevacion de nuevas plantas.

Patios de Luces.

1. Se define como Patio de Luces al espacio no edificado situado dentro del volumen de la
edificacion y destinado a obtener iluminacidn y ventilacion.

2. Los Patios de Luces podran ser interiores o mixtos. Son interiores cuando no se abren a otros
espacios libres o de vial. y son mixtos los abiertos a estos espacios .

3. Sin perjuicio de limitaciones especificas mas restrictivas para determinadas zonas, con
caracter general la dimension y superficie minima obligatoria de los Patios de Luces interiores
depende de su altura. La dimension minima del Patio de Luces interior sera tal que permita
inscribir en su interior un circulo de diametro igual a un sexto de su altura, con un minimo de 3
metros en los demas supuestos. El circulo debera estar libre, quedando fuera de €l todo tipo de

cuerpos, o elementos salientes. Sus superficies minimas seran las fijadas en la siguiente tabla:

Altura del Patio de Luces Superficie minima

(N° de Plantas) (m2)
Hasta 2 9
Hasta 3 12
Hasta 4 14
Hasta 5 16
Mas de 5 20

4. Los Patios de Luces mixtos, que son los abiertos por alguna o algunas de sus caras a espacios
libres o viales, no tendran que cumplir las superficies minimas sefialadas en la Tabladel nimero3
anterior, pero en cualquier caso deberan guardar las distancias minimas entre paredes fijadas por
el diametro del circulo inscribible que se ha establecido en el numero3 anterior de este articulo.
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5. El Patio de Luces serd manconifinado cuando pertenezca al volumen edificable de dos o mas
fincas contiguas. Sera indispensable, a los efectos de aplicacion de estas Normas, que la
mancomunidad de patio se establezca por escritura inscrita en el Registro de la Propiedad.

Los patios mancomunados se regiran, en cuanto a su forma y dimensiones, por lo dispuesto para
los patios interiores y mixtos.

6. En todo lo referente a Patios de Luces interiores se tendran en cuenta, ademas de lo
anteriormente dispuesto por este articulo, las siguientes reglas,.

a) Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con lavaderos ni cuerpos
salientes de ninguna clase.

b) La altura del patio se medira en nimero de plantas, a los efectos de determinacion de su
superficie, desde la mas baja a la que el patio sirva, hasta la mas elevada que lo rodee total o
parcialmente. Salvo que la ultima este retranqueada un minimo de 3 m., en cuyo caso no se
considerara.

¢) El pavimento del Patio de Luces estard, como maximo, a un metro por encima del nivel del
suelo de la dependencia a ventilar o iluminar.

d) Los Patios de Luces podran cubrirse con claraboyas siempre que se deje un espacio periférico
libre sin cierre de ninguna clase entre las paredes del patio v la claraboya, con una superficie de

ventilacion minima de un 20% superior a la del patio.

Patios de Ventilacion.

1. Se designan con este nombre a los espacios no edificados, de caracter analogo a los Patios de

Luces, pero destinados a iluminar o ventilar escaleras o dependencias que no sean dormitorios ni

estancias donde se habita normalmente.

2. Los Patios de Ventilacion pueden ser interiores 0 mixtos.

3. Las dimensiones y superficies minimas obligatorias de los Patios de Ventilacion dependen de
su altura. La dimension del Patio sera tal que permita inscribir en su interior un circulo de

diametro minimo igual a un séptimo de la altura total del edificio, con un minimo de 2
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metros.

El circulo debera estar libre, quedando fuera de €l todo tipo de cuerpos o elementos salientes.
La superficie minima queda regulada por la tabla siguiente,.
Altura del Patio de Ventilacion Superficie minima

(No de Plantas) (m2)

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON FECHA 1}- A9~ &
Hasta 2 2 57> EL SECRETARIO,

Hasta 3
Hasta 4
Hasta 5
Mas de 5
4. Ademas de lo indicado para los Patios de~Ventilacion en los tres puntos anteriores de este
articulo, se aplicaran las siguientes reglas:

a) No se permitira reducir las luces minimas interiores con cuerpos salientes de ninguna clase.

b) La altura del patio, a efectos de la determinacion de su superficie, se medird en nimero de
plantas, desde la mas baja a la que sirva, hasta la mas alta servida por €l.

5. Los Patios de Ventilacion mixtos cumpliran las mismas condiciones establecidas para los
Patios de Luces mixtos.

6. Los Patios de Ventilacion podran cubrirse con claraboyas siempre que se deje un espacio
periférico libre sin cierre de ninguna clase, entre la parte superior de las paredes del patio y la

claraboya, con una superficie de ventilacion minima de un 20 % superior a la del patio.

Separaciones minimas a linderos privados y publicos.

1. Las separaciones minimas de la edificacion o edificaciones al frente de via publica, al fondo
de la parcela, a los lindes laterales de esta y entre edificaciones de una misma parcela, son las
distancias minimas a las que se podra situar la edificacion, incluidos sus cuerpos salientes. Tales
separaciones se definen como la menor distancia existente desde los puntos de cada edificacion,
incluidos los cuerpos salientes, hasta los planos o superficies regladas verticales cuya directriz
sea la linde de cada parcela.

El valor de tales parametros se determina en las Ordenanzas especificas de cada Zona o Sector.
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2. Los s6tanos e instalaciones deportivas e Cualesquiera otras resultantes de excavaciones,
desniveles o rebajes del terreno, deberan respetar los parametros de las separaciones a linderos

fijados para cada zona o sector.

Condiciones de cerramiento de parcela.

a) En los solares atn no edificados sera obligatorio realizar un muro de cerramiento ciego de 2 -
metros de altura maxima, el cual tendra caracter provisional y estara situado en el limite de la
propiedad, deslindando el espacio publico del privado. Con la solicitud de licencia de obra de
edificacion el cerramiento se adecuara a lo regulado para parcelas edificadas.

b) En parcelas edificadas con fachadas no alineadas a vial no sera obligatorio el vallado de las
mismas pero, en caso de hacerlo, las vallas tendran una altura maxima de 2,50 metros, pudiendo
llegar hasta los 1,50 metros de altura con elementos ciegos y opacos y el resto coronado con
cerramientos ligeros o transparentes (elementos ceramicas en celosia, de hierro, vegetales, etc.).
En cualquier caso la valla ira situada en el limite de la propiedad, deslindando el espacio publico
del privado, y el proyecto de la misma habra de incluirse en los documentos técnicos del
proyecto de edificacion.

¢) Muros alineados a vial.- En parcelas edificadas con fachadas alineadas o no a vial cuyo
terreno esté a una cota superior a la calle de acceso, se permitird la construccion de muros de
contencion en la alineacion del vial publico, con altura igual a la diferencia de cota entre la del
vial y la del terreno con una altura maxima absoluta de 4,50 m. Si la diferencia de cota fuera
mayor, por encima de los 3,5 metros habra de desmocharse el terreno de manera que éste quede
contenido en su talud natural.

Si la diferencia de cota fuera superior a 2,30 metros, tras este muro, y en la alineacion del vial,
podra habilitarse un espacio para ubicar las preceptivas plazas de aparcamiento.

En el caso de que existan diferencias de cota en la rasante de la calle respecto a los extremos de
la parcela, el muro a efectos de esta regulacion se dividira en tramos suficientes para que no se
sobrepase la altura maxima anteriormente establecida.

Estos muros deberan ser considerados como fachada, expresandose su tratamiento y
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caracteristicas técnicas en el Proyecto objeto de solicitud de licencia.

Elementos técnicos de las instalaciones.

Son partes integrantes de los servicios del edificio de caracter colectivo o individual, y
comprende los siguientes conceptos: filtros de aire, depodsitos de reserva de agua, de
refrigeracion o acumuladores, conductos de ventilacion o de humos, claraboyas, antenas de
telecomunicacion, radio y television, maquinaria de ascensores € incluso para acceso de estos a
la terraza o cubierta, cuerpos de escalera de acceso a la terraza o cubierta, y elementos de
soporte para el tendido y secado de ropa.

Habran de cumplir las siguientes condiciones:

1. Los elementos técnicos de las instalaciones, que se definen en estas Normas, habran de ser
previstos en el proyecto de la edificacion, y la composicion arquitectonica sera conjunta con la
del edificio.

En los edificios con atico solo se permitiran sobre los mismos los depdsitos de reserva de agua.
No estando permitido ningin otro elemento técnico de instalaciones.

2. Las dimensiones correspondientes a estos elementos han de estar en funcion de las exigencias
técnicas de cada edificio o sistema de instalacion.

3. Estos elementos técnicos nunca podran tener el caracter de parte del edificio que se pueda

comercializar independientemente.

ZONAS

El terreno se regula en las siguientes zonas a los efectos de aplicacion de las normativas

especificas:

APROBADO DEFINITIVAMENTE
CON FECHA_17- 40 - 00

A. Zona de Ordenacion Abierta (asimilable a Bloque 2)
B. Zona de Ordenacion Abierta (asimilable a P.O.P.2)
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B. ZONA DE ORDENACION ABIERTA (BLOQUE 2)

Definicion y Objetivos.

Segun el PGOU la definicion y objetivos de esta zona es: y
Se corresponde conceptualmente esta ordenanza con la del mismo nombre del PGOU/87.
Comprende aquellos sectores de suelo urbano y zonas de extension, procedentes o no del
planeamiento parcial, en muchos casos ya consolidados y con su edificabilidad agotada,
urbanizados mediante ordenaciones abiertas de edificios de vivienda plurifamiliar en altura,
generalmente en bloques aislados, dando Iugar a unas densidades elevadas sobre sus
respectivos ambitos de aplicacion. En algunas ocasiones los edificios se alinean al vial, con la
ocupacion total de la parcela neta, segun una disposicion préxima al concepto de manzana

cerrada, aunque, en su conjunto no pueden definirse estas zonas por esta tipologia dado el 1

caracter aislado de su aparicion.

La ordenanza reconoce como situaciones de hecho estas ordenaciones abiertas ejecutadas
en los ultimos afios y consolida con dicha calificacién las piezas de suelo ain vacantes que no
hayan sido ya directa y previamente detraidas por el Plan para subsanar déficits del

equipamiento-colectivo.

El objetivo principal de la ordenanza es, aun reconociendo el modelo de ocupacion
existente, poner limites precisos a la altura edificable para reconducir el perfil urbano hacia
unas dimensiones que guarden una proporcion adecuada con los espacios libres y el viario

publico propiciando una relacion mas orgdnica entre éstos y las viviendas.
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APROBADO ﬂ!"_f{~‘!f\!l"rl\//\i\/1ENTE

Condiciones de la ordenacion. CON R - :
CON Ft ‘ :Z,)‘ —(/i) C 00
Lok o

1. Parcelacion.

2. Techo maximo edificable.

El techo maximo edificable, esta fijado en este estudio de Detalle de acuerdo con los

aprovechamientos previstos en el PGOU de Mijas y son:

-PARCELAB.......cccooovvinn 7.995,51 m2t
-PARCELAC........ccooeuvne. 844,49 m2t

3.- Ocupacion maxima de parcela.

El porcentaje maximo de ocupacion sobre parcela maxima sera del 50% de su superficie en

todas las plantas del edificio.

Se exceptuan de esta condicion las interveciones sobre un &mbito de superficie superior a los
2.000 m2 en los cuales el espacio libre resultante esta destinado exclusivamente a viales publicos, en
cuyo caso el porcentaje de ocupacion en planta sobre parcela neta sera del 100% vy el total, sobre el

ambito de la actuacion, incluido viales, no sera superior al 60%..

4.- Aparcamientos.

El nimero de aparcamientos se regula en funcion de lo dispuesto por el articulo 82.
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Condiciones de la edificacion.

1. Altura edificable, separacion a vial. a lindere-privados v entre unidades de edificacion.

La altura edificable sobre rasante del terreno quedard establecida como resultado de
distribuir sobre la parcela la superficie de techo edificado teniendo en cuenta las condiciones de
ocupacion expresadas en el apartado anterior, asi como las de separaciones minimas a vial, a

linderos privados y entre unidades de edificacion que a continuacion se expresan.

Para el resto de determinaciones referentes a la altura edificable se estara a lo dispuesto en

los Art. 188 y 190 de las Normas. del PGOU.

Sobre una cubierta plana podra emplazarse un cuerpo, de edificacion habitable retranqueado
un minimo de 2,50 metros sobre la vertical del plano de fachada, siempre que dicho cuerpo no
supere la altura absoluta de 2,70 metros medida interiormente, y la ocupacion no suponga mas del

50% de 1a superficie ocupada por la planta inmediatamente inferior.

1.1. Separacioén a vial.

El maximo de plantas permitido en una parcela en funcion de la distancia de la edificacion al
eje del vial o viales a que d¢ la fachada queda establecido en el cuadro siguiente, salvo las plantas

bajas que podran alinearse a vial.

N° PLANTAS DISTANCIA MINIMA ALTURA MAXIMA
AL EJE DEL VIAL

P.B. PB+1 4 metros 7 metros

PB+2 5 metros 10 metros
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PB+3 6 metros 13 metros
PB+4 7,50 metros 16 metros

1.2. Separacion a linderos privados.

La separacion a linderos privados sera de % de la altura. Las plantas bajas pueden adosarse a

los linderos privados, en el caso que la edificacion colindante lo hubiese hecho.

Las diferencias de cotas de rasante del terreno en los linderos medianeros de dos parcelas
colindantes, no deberd ser superior a 1,50 m., debiendo escalonarse las diferentes rasantes

adaptandose a la topografia existente.

Cuando alguno de los linderos privados esté configurado por la medianeria de un edificio
preexistente, las condiciones concretas de edificacion en lo que se refiere a la separacion a linderos
de los cuerpos edificados, quedaran determinados en cada caso por Ayuntamiento — previa propuesta
o peticion de la parte interesada -, cuya resolucion respondera a criterios de interpretacion basados en

estas Normas teniendo simepre como objetivo el logro de una adecuada recomposicion urbana.

1.3.Separacion entre unidades de edificacion dentro de una misma parcela.

La separacion minima entre fachadas sera de 2/3 de altura del edifico mas alto.

En el caso particular de que las edificaciones sean tres o0 mas y se disponga un espacio libre

de edificacion en el que puede inscribirse un circuito de 30 m. de didmetro la separacion entre ellos

podra reducirse a %2 de la altura del mayor. APROBADO DEFINITIVAMENTE
CON FECHA 13- 49~ &

/6 OES EL SECRETARIO,
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Condiciones de uso.
Solo se admiten los usos siguientes:

- Vivienda, exclusivamente en su modalidad plurifamiliar.
- Los definidos en el articulo 56 del PGOU con los niimeros 3,4,5,6 (exclusivamente de

Primera Categoria) y 7 al 17 ambos inclusive.

En las parcelas edificables se respetaran las restricciones de uso del planeamiento de

desarrollo tramitado con antelacion al presente Plan General.

APROBADO DEFINITIVAMENTE
CON FECHA_ 21} - 40- g¢
—— ---‘1\%

S5\ EL SECRETARIO,
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APROBRANA NEEINITIVAMENTE
C. ZONA DE ORDENANCION ABIERTA P.O.P-2. CON FEC ZL{Q_ - do

i . EL GECRETARIQ,

Definicion y Objetivos.

=2 STCTRITA
7, HECOCALO DE
= URBANISMO

el PGOU/87, que hace referencia a un amplic-espectro dentro de la tipologia residencial
mijefia que, con los matices propios que obligan a subzonificar dentro de ella, tienen en
comun lo que de una manera general pudiéramos considerar "arquitectura tipica", por
contener en mayor o menor medida los invariantes castizos de la edificacion tradicional:
escala, sistemas constructivos, texturas de fachadas y cubiertas, elementos de ornato,

modos de implantacion en el terreno, efc.

Su expresion en estado mds puro se manifiesta en la genuina arquitectura del
niicleo de Mijas, es decir, la arquitectura tradicional y popular del pueblo realizada segiin
unas pautas constructivas historicas que no precisaban, paraddjicamente, de normativa.
La conservacion de esta arquitectura en el nicleo de Mijas es, ante todo, un testimonio de
sensibilidad cultural que, a la postre, ha resultado ser un factor de excelencia turistica
cuyo influjo trasciende el ambito puramente local dignificando la imagen general de la
conurbacion costera. Pero al mismo tiempo esta arquitectura opera como una pauta a
seguir, habiendo dado ya sus mejores resultados urbanisticos alli donde, con las légicas
innovaciones de la modernidad, mds se ha ajustado al modelo. Desafortunadamente no
siempre se ha sabido captar la elegante austeridad que traduce la arquitectura popular
genuina y, al amparo de los muros blancos y la teja cerdmica como tmica coartada
tipoldgica, significante de lo meridional o mediterrdneo, se ha degenerado el modelo en
toda suerte de exhibicionismos pintoresquistas, con la adopcién de elementos
constructivos y decorativos extrafios, justificados en un supuesto "estilo andaluz" que es
indefinible como tal, toda vez que la arquitectura popular andaluza se manifiesta en la

gran variedad de matices propios de cada lugar.
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Se es consciente de que o referente a cuestiones estéticas, la normativa

siempre tiene limitado su dlcance regulador, dependiendo el resultado final de la calidad
objetiva del disefio. Estos comentarios previos tienen, pues, el cardcter de una definicion
de objetivos y criterios generales para ser aplicados alla donde, por la singularidad del

caso, se produzca un vacio normativo.

Se incluye también dentro de esta ordenanza, como una subzona de la misma, la
edificacion popular autéctona que se estd produciendo en el momento presente en la
barriada de Las Lagunas y Las Cafiadas, asi como la que se mantiene, reciclada, en el
nucleo de La Cala. Esta arquitectura, con frecuencia denostada por ser una aparente
antitesis de la que entendemos por tipica obliga a ser muy cauto en el momento de
enjuiciarla, pues, en clave actual, pone los mismos rasgos de autenticidad que ha
caracterizado siempre a la arquitectura tradicional. Esta arquitectura es expresion fiel de
un fenémeno socioecondmico, la traduccion y representacion espacial de la confrontacion
entre la cultura autéctona y la importada de los nuevos modelos urbanos implantados en

la costa, que esta poblacion trabajadora contribuyé a erigir.

Asi pues, el modelo "Las Lagunas" merece ser estudiado desde la arquitectura pero
también desde la antropologia y, en todo caso, debe ser encauzado por una ordenanza que
mantenga los pardmetros definitorios de la escala -altura, ocupacion, profundidad
edificable...- pero no otros de orden estético o compositivo que habrian de resultar a la

postre sencillamente ineficaces.

P.O.P-2 circunscrita bdsicamente a los niicleos autdctonos de Las Lagunas y La Cala,
zonas donde la arquitectura tradicional y popular se estd desarrollando en una clave
actual, con introduccion de nuevos materiales y técnicas constructivas, con frecuencia por

la via de la autoconstruccion y, a veces, con connotaciones marginales.
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Los objetivos especificos de esta calificacion, implicitos en su ordenanza son los

siguientes:

1. Conservacion, y en su caso, recuperacion, de la estructura urbana y tipologia
edificatoria tradicional de los nucleos mediante la nueva construccion adaptada a la

ordenanza y procesos de rehabilitacion.
2. Control de los procesos de renovacion urbana en cuanto a la homogeneidad de
los principales parametros edificatorios, recuperando la continuidad eventualmente

perdida por construcciones inadecuadas al cardcter tradicional del lugar.

3. Mantenimiento de la poblacion existente y captacion, mediante las actuaciones y

procesos de renovacion, de nueva poblacion en las areas eventualmente degradadas.

4. Controlar las actividades terciarias, revitalizando aquellas de uso tradicional.

APF

ROBADO DE} INITIVAMENTE

Condiciones generales de la ordenacion.

1. Alineaciones y rasantes.

Seran las propuestas en este Estudio de Detalle.

2. Parcelacion. /

La parcela minima se establece con el criterio del PGOU. Segun esto se fija una parcela

minima de 100 m2 con una anchura minima de fachada de 5 metros.

3. Techo edificable
El techo maximo edificable estd fijado en este estudio de Detalle de acuerdo con los

aprovechamientos previstos en el PGOU de Mijas y son:
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- PARCELA A: 5.353,00 m2t
4. Separacion a linderos privados.

La edificacion es, en general, medianera, pero si por determinadas circunstancias hubiera de
separarse de los linderos privados, la distancia minima entre éstos y el cuerpo de la edificacion
no serd inferior a 3 metros. La diferencia de cotas de rasantes del terreno en los linderos
medianeros de dos parcelas colindantes, no debera ser superior a 1,50 m. debiendo escalonarse
las diferentes rasantes, adaptandose a la topografia del terreno.

FINITIV \g‘/,’ENTE
Condiciones de uso. CON | 27 49~ 00

£ ' =L SECRETARIQ,

Los usos permitidos son los siguientes:

a) Uso de vivienda.

Se permite €l uso de vivienda en todas las plantas de la edificacion. Asimismo se permiten
viviendas interiores (entendidas como tales aquellas en que ninguna de sus dependencias tiene
huecos a calles), siempre y cuando los huecos de las mismas den a patios que cumplan las
condiciones que se regulan en este capitulo. Los accesos se produciran desde el interior del

patio, situandose los portales en las crujias interiores.

b) Uso de aparcamiento.

Sera obligatorio proyectar dentro del propio solar un aparcamiento por vivienda, en Planta Baja
o en Sotano. En el caso de utilizar 1a Planta Baja para aparcamientos, debera dedicarse a local
comercial o vivienda al menos la primera crujia que dé frente a fachada de via piblica. Dicha

crujia destinada a local comercial o vivienda debera tener un fondo minimo de 3,5 m.
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c) Uso de oficinas y uso comercial.

Se permiten los usos de oficinas y comercial.

Las oficinas cuya actividad sea la de asistencia publica de la Administracion se

excepcionan de esta regulacion por su cardcter de equipamiento, y se permiten sin restricciones.

Se permiten los edificios destinados a uso comercial y a edificios de oficinas en

un maximo del 50%.

d) Uso industrial.

Se permite exclusivamente en su Primera Categoria.

Se permiten los edificios destinados exclusivamente a uso industrial, con la

regulacion y limitaciones que establecen las Normas para este uso en Primera Categoria.

e) Uso hotelero.
Se permite con la misma regulacion que el uso de oficinas y comercial

anteriormente descrito. No obstante, se permiten los edificios destinados exclusivamente a este

APROBADD DEFINITIVAMENTE
uso. R
CON FE™A_T3- {0-d0

A 53 L. SECRETARIO,
f) Uso de hosteleria. 2 %

Exclusivamente en Planta Baja, Primera y Sotano,

/ﬂ%/—/m‘

2) Uso de alojamiento comunitario.
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h) Uso recreativo.

Exclusivamente en Planta Baja y Sotano. No obstante, se permiten los edificios destinados

exclusivamente a este uso.

1) Uso de asistencia sanitaria.

Se permiten sin restriccion los propios de Asistencia Publica de la Administracion. Los de
caracter privado se permiten debiendo atenerse a la regulacion del uso de oficina anteriormente
establecida. No obstante, se permiten los edificios destinados exclusivamente a este uso, sea

publico o privado.

EINITIVAMENTE
L}~ 0-8¢c
T —

-:CRE I"ARIO,

j) Uso educativo.

k) Uso cultural.

I) Uso religioso.

m) Uso deportivo.

Con las mismas regulaciones del uso de oficinas.

n) Uso de proteccion.

Exclusivamente en Planta Baja y Soétano. No obstante, se permiten los edificios destinados

exclusivamente a este uso.
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Condiciones especificas de la edificacién para la subzona POP-2.

a) Altura edificable.

Sefijara en funcién del ancho de la calle, de acuerdo con la siguiente realacion.

. ) — N 1T N\ .\“:NTF
Altura maxima N° de plantas | 73- o0
edificable sobre rasante ©  ° ““LRETARIQ,
9,50 m. PB+2 | :

b) Ocupacion maxima.-

La ocupacion maxima permitida en Planta Baja esdel 100%. En plantas altas se determinara

por aplicacion de la ordenanza de patio que habran de cumplir las dimensiones y separaciones
minimas de la Normativa correspondiente (Art. 204 y 205 del PGOU de Mijas).

¢) Medianerias.

Se estard a lo dispuesto en el articulo 220, apartado e del PGOU de Mijas.

d) Retranqueos.

La fachada de la edificacién deberé coincidir con la alineacion al vial. No obstante, se permiten
retranqueos en la Planta Baja para formar porches o patios cubiertos de entrada a la vivienda, es

decir, tratados como soportal, de manera que los pilares, si los hubiere, deberdan quedar en

alineacion del vial y el paramento retranqueado una distancia de aquello no superior a 2 metros.
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e) Cuerpos salientes.

Se permite el vuelo de cuerpos salientes abiertos o cerrados solo en plantas altas, con un vuelo
maximo de 1 metro en la calle de nueva creacion y 0,6 en la calle San Pedro, sobre el plano de
fachada.

f) Elementos salientes.

Se permite el vuelo de elementos salientes con las siguientes limitaciones:
- Cornisas y aleros con un vuelo maximo de 0,40 metros.

- Zocalos, sin sobresalir del paramento de fachada mas de 5 cms.

g) Tratamiento de la cubierta.

1.- El aprovechamiento bajo cubierta se regula por lo dispuesto en el Art. 190 del PGOU de
Mijas.

2.- Sobre una cubierta plana podra emplazarse un cuerpo de edificacion habitable
retranqueado un minimo de 2,00 metros sobre la vertical del plano de fachada, siempre que
dicho cuerpo no supere la altura absoluta de 2,70 metros medida interiormente, y la ocupacion

no suponga mas del 80% de la superficie ocupada por la planta inmediatamente inferior.

13- £0- 8o
——

EL SECRET Malaga, Junio de 2.000
L $cCRETARIO,
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