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1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE
SUS DETERMINACIONES.

1.- Memoria Justificativa de la ordenacién y de sus determinaciones.

1.1. Antecedentes.

El presente Expediente de Adaptaciéon Plan Parcial de Ordenacion tiene por objeto
desarrollar el PGOU de Mijas en el ambito del sector L-5, el cual tiene una superficie
de 114.500 m? y una forma aproximadamente triangular.

Pertenece la presente finca a Mirador de La Sierrezuela.
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1.2. Sueerf/i;'eyﬁweros

Tiene una superficie de 114.500 m?, que se corresponde con los limites de la finca,
una vez ajustado el lindero paralelo a la autopista al Arroyo Cafadén de la
Manzanilla, que marca el limite de propiedad, siendo ésta la Unica variacion respecto
a la delimitacion artificial que marca el Plan general para el sector, y siendo las
superficies y forma resultantes similares a las del trazado en dicho Plan General.
Sus limites son los siguientes:

OCTUBRE DE 2.001

AL NOROESTE: Urbanizacion La Sierrezuela.
AL SUROESTE: Finca de D. Cristébal Martin.
AL OESTE: Camino de acceso y Arroyo Cafnadén de la Manzanilla.

1.3. Informacion urbanistica.

1.3.1. Caracteristicas naturales de la finca.

RELIEVE
El terreno es sensiblemente llanc en la zona adyacente al Arroyo Canadon de

la Manzanilla, ascendiendo hacia el norte y el este con una pendiente
progresivamente mas acusada cuya media se sitta en torno al 7%.

La finca esta atravesada por dos pequefios arroyos o torrenteras.

GEOLOGIA Y GEOTECNIA

La zona préxima al arroyo esta formada por material transportado en las
sucesivas avenidas del mismo. En el resto del terreno, bajo la capa de tierras
de labor existe una capa de unos 60 mts. De potencia de tipo arcilloso-
arenosovsituada sobre otra capa de viscornil de unos 15 mts. De potencia.

La capa arcilloso-arenosa es adecuada para la cimentacidon de las
edificaciones previstas.

VEGETACION

Existen algunos eucaliptos préximos al arroyo, asi como numerosos olivos.
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~1.3.2. Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

La finca es un antiguo olivar con una zona de huertas en la zona baja
adyacente al arroyo.

En la actualidad no existe ningun tipo de explotacién agricola ni de otra clase.

No existen edificaciones en la finca, a excepcién de una pequefia
construccion, actualmente en desuso.

El acceso a la finca se produce a través de la red viaria de la Urbanizacion
La Sierrezuela, con la cual linda, de acuerdo con lo establecido en el PGOU.

El abastecimiento de agua a los terrenos con explotacién agricola se hacia
desde los pozos situados en los mismos, habiéndose realizado en tiempo
relativamente reciente un pozo artesiano situado en la zona suroeste de la
finca, que asegura un caudal de agua de 25 l/seg., y que se utilizara para
riego de zonas verdes vy viario. El suministro de agua potable para viviendas
se resuelve mediante acometida a tuberia de la red general del Municipio
situada al sur del sector.

Por las proximidades de los terrenos discurre una linea aérea de Alta Tension
de la Cia. Sevillana de Electricidad, desde la cual se suministrara al centro
o centros de transformacion a prever en la nueva urbanizacion.

1.3.3. Estructura de la propiedad del suelo.

Propietario unico de sector: Mirador de La Sierrezuela.
1.4. Adecuacién de la ordenacién al PGOU.

Clasifica el vigente PGOU de Mijas este suelo como urbanizable programado en
régimen transitorio, conformando un sector de planeamiento con la siguiente ficha
de caracteristicas:

Clasificacion: Urbanizable (R.T.)

Superficie: 105.920 m2.

Edificabilidad bruta: 0,20 m?/m=.

Densidad: 26 viv/Ha.

N° de viviendas: 276

Uso dominante: Residencial

Usos permitidos: los particulares y compatibles con la ordenacién aplicada en
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“su caso.
Ordenanza de aplicacion: AIS, ADS, CJ
Sistema de actuacion: Compensacion.

Cesiones:
Equipamiento: 0Om2
Jardin : 11.350 m2
Viario: 16.620 m2

1.5. Adecuacion de la ordenacion a la legislacién sectorial vigente.

La finca objeto del presente Plan Parcial de Ordenacién, no esta incluida dentro de

| las areas de proteccion que fija el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de
la Provincia de Malaga, por lo que no existe inconveniente para su ordenacion por
este motivo.

1.6. Justificacion de la ordenacion proyectada.

) El objetivo fundamental de la presente ordenacion, es la potencializacion de los.

‘ recursos naturales de la finca, con objeto de crear una oferta de suelc residencial:

| La tipologia adoptada es AlS-2, conformando una urbanizacion de parcelas para” -
edificios unifamiliares de viviendas aisladas de 132 parcelas -‘

Se adaptan los viales a los propuestos en el Plan General de Mijas, completandose

\
|
|

con viario secundario adaptado a la topografia natural evitando de esta manera la.
‘ aparicion de grandes desmontes y terraplenados.
\

1.7. Cuadro de caracteristicas.

Sup (m?) Edif Techo| N°Viv.
| (m?m?) (m?t)
Residencial 62.021,78 0,369 22.900 133
Infraestructuras 895,05
Areas Libres 9.702,89
Zona Verde [1y2 ]| 15.429,28
Viales 26.451
TOTAL 114.500 0,20 22.900 133
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Quédaria por lo tanto el siguiente cuadro resumen por uscs Y tipologias.

Sup (m?) %
Residencial 62.021,78| 54,17%
Infraestructuras 895,05 0,79%
Areas Libres 9.702,89| 8,47%
Zona Verde 15.429,28| 13,47%
Viales 26.451| 23,10%
TOTAL 114.300| 100%

Si sumasemos las superficies de zona verde, viales, infraestructuras y areas libres
nos darfa una superficie de 52.123 m?, lo que supone un 45.83% del suelo objeto de
la presente actuacion que se cede al Ayuntamiento de Mijas.

1.8. Estudics de pobiacion.

El presente Plan Parcial fija un numero de viviendas a razon de una por parcela para
el sector, establecido en 133.

De acuerdo con este dato, se puede prever una poblacion méaxima residente de 532
personas, considerando una media de 4 habitantes por vivienda.

No se prevén, dadas las caracteristicas de la urbanizacién aumentos significatives
de poblacion por otros conceptos.

1.9. Servicios urbanisticos.

Las presentes Normas Técnicas para la ejecucion de obras de urbanizacion seran
de obligado cumplimiento en todas las obras que se ejecuten como desarrollo de las
previsiones y determinaciones contenidas en este P.G.O.U. Es decir, seran tenidas
en cuenta en la urbanizacién del suelo clasificado como urbanizable, asi como en
aquellas actuaciones urbanisticas en suelo urbano que precisen la gjecucion de un
Proyecto de Urbanizacion. También seran tenidas en cuenta en aquellos proyectos
de obras ordinarias en suelo urbano ligados o no a actuaciones urbanisticas
previstas en el Plan General.
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1.9.1. Red viaria.

E! acceso se produce a través de una ccnexion a realizar con el sector
colindante, debido a que la via que en el futuro ha de ser acceso principal del
sector no esta construida.

Se ha de construir una via que atraviesa el sector y que viene fijada por el
PGOU.

RED INTERIOR.
Se ajusta el diseno del trazado de los viales a la topografia del solar.
Se establecen dos tipos de viales:
- los viales A y H tienen una calzada de 7 m. una franja de
aparcamientos en cordén de 2 m. y dos aceras de 2 m.

- el resto de viales tienen una calzada de 6 m. y dos aceras de 2m.

En todo caso, se estara a las determinaciones que sobre las alineaciones
establezca este PPO.

APARCAMIENTOS.

En cuanto a dotaciones se tendra en cuenta lo dispuesto en el Reglamento
de Planeamiento. En particular se prevera una plaza por cada alojamiento ¢
por cada 100 m?. de edificacion. ‘

Las dimensiones minimas de las celdillas de aparcamiento seran tales que
pueda inscribirse en ellas un rectangulo de 2,00 x 5,00 metros.

PAVIMENTACION.

Para calles de trafico rodado, se adoptara en la calzada un pavimento cuya
calidad minima sera la siguiente:

a) Sub-base de zahorra tipo S-1 6 S-2 de 20 cm de espesor regada
y compactada hasta el 100% Proctor Modificado.

P4g 9
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b) Base de macadam de 15 cm. de espesor.

¢) Capa intermedia de aglomerado asféitico de 5 cm. de espesor del
tipo g-20.

d) Capa de rodadura de aglomerado asfaltico de 4 cm de espesor del
tipo S-12.

Para las aceras las condiciones de pavimentacién seran las siguientes:
a) Base de hormigdn de resistencia caracteristica 12.5 N/mm2 de 10
cm de espesor sobre explanada compacta de 100% en Proctor
mcdificado.
b) Pavimento segun exigencias del Pliego de Condiciones municipal
Para los aparcamientos se pavimentaran de acuerdo a lo siguiente:
‘ a) Base de zahorra S-1 6 5-2 de 20 cm. de espesor.
b) Pavimento de hormigén de resistencia caracteristica 20 N/mm2 de

‘ 20 cm de espesor.

! El Ayuntamiento pcdra requerir no obstante la adopcion de otros tipos de
| materiales y de espesores siempre y cuando la calidad no sea inferior a |a
minima exigida en estas Normas. ‘

CONDICIONES MINIMAS
Los viales permitirdan el acceso al trafico rodado a todas las parcelas. La
anchura de los mismos, medida entre limites de parceia o cerramientos no

sera inferior a 10 m. Los citados viales estaran adecuadamente explanados,
1 drenados y afirmados.

1.9.1.1. Descripcion de la red.

Se accede al sector a través de una via que viene fijada por el PGOU
y que atraviesa el sector de este a ceste, conectéandolo con el resto de
la red viaria del Municipio y con futuros viales en sectores colindantes.
Se procedera a la construccién de la parte correspondiente del vial
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ol que en el futuro ha de ser acceso principal del sector.

A este viario se conecta el resto de la red local del sector.

1.9.1.2. Justificacidon de las secciones adoptadas.

La justificacion de las secciones de los viales que figuran en el Plan
Parcial, han sido consideradas en base al tréfico o intensidad del
mismo, asi como lo asignado y evaluado en el propio Plan General de
Crdenacion Urbana.

1.9.1.3. Justificacion de las vendientes adoptadas.

Debido a la orografia del terreno y a las caracteriasticas del viario, en
algunos tramos cortos de los viales A, B, C, E v J las pendientes
superan levemente el 8%, manteniéndose dentro de los limites fijados
por el P.G.O.U.

1.9 2. Abastecimiento de aqua.

1.9.2.1 Procedencia.

El abastecimiento ce agua se realiza a partir de una nueva conduccién
que se conectara con la red del Municipio.

DOTACIONES.
1. En cualquier clase de actuacién urbanistica, se justificara la-
disposicion de los caudales de agua potable demandados,

acreditandose la autorizacion o concesién correspondiente.

2. Se establece una dotacién minima de 300 litros por habitante y dia,
y 400 litros por habitante y dia para célculo.

3. La velocidad estara comprendida entre 0,5 y 1,5 m/seg.
ALMACENAMIENTO.

Los nucleos y las actuaciones urbanisticas exteriores de primera
residencia o industriales dispondran en conjunto o por separado de los
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depdsitos necesarics para que la capacidad de almacenamiento sea
como minimo igual a la demanda prevista para un dia.

Para lo cual se debera prever depédsitos de almacenamiento en las
distintas zonas del sector a ubicar en el Proyecto de Edificacion

DISTRIBUCICN.

1. El diametro minimo de las tuberias sera de 80 mm. La presién
minima de servicio sera en cualquier punto de 2 kg/cm?2

2. Se prevera una acometida para cada parcela.

3. Siempre que sea posible, la red de distribucidn discurrira bajo
acerado o zona verde; en otro caso se adeptara la proteccion
adecuada. '

4. Se colocaran bocas de riego suficientes, asi como los hidrantes
contraincendios que sean necesarios segun la ncrmativa vigente. Los
hidrantes de incendio se realizaran conforme a lo estatlecido en la .
Norma Bésica de Edificacion CPl vigente, disponiéndose segun las
siguientes caracteristicas:

Tipo: Normalizado IPF-42, con racer de boca de incendio i
nominal 70 mm tipo Barcelona embridado a codo vy llave de tipo @ -
bola.

Caudal requerido: 3 I/seg durante un tiempo suficiente de dos
horas.

Separacion entre bocas: 100 metros en zonas residenciales y
de equipamiento y 200 metros en zonas verdes

5. El dimensionamiento de las redes tendra en cuenta la afeccién de
areas conexas cuyas redes deban ser integradas en un conjunto
urbano con las primeras.

6. La tuberia sera de Fundicion Ductil de timbraje min 10 atm., alojada
en zanja sobre asiento de arena y protegida por el mismo material 15
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cm por encima de la clave del tubo.

CONDICIONES MINIMAS.

El agua destinada a consumo humano sera potable o sanitariamente
permisible, debiendo disponerse de una cantidad no inferior a 1.200
litros por alojamiento y dia, independientemente de otras aguas que
puedan utilizarse para otros usos.

1.9.2.2. Dotaciones y caudales previstos.

Se prevé la construccion de 133 viviendas que equivale a 532
habitantes. ( 400 |. Hab./dia)

Asi mismo, se calcula una media de agua para zonas libres de 5
l./m2/dia 'y 1,2 I/Im2/dia para riego de calles

Caudal: Viviendas: ......cccoooeevviineeinnn... 212.800 l/dia
ZonaVerde ......c..ccoeeeen e 77.145 l/dia
VialeS....oooieiiieiiieee 31.741 l/dia
TOTALAGUA: ..., 321.686 l/dia

TOTAL CAUDAL: 3,72 Useg,

1.9.3. Saneamiento.

REDES DE ALCANTARILLADO.

Las actuaciones urbanisticas y en general las obras de urbanizacién, deberan
prever o comprender las instalaciones necesarias para la evacuacion de las
aguas residuales y pluviales, adoptandose un sistema separativo. Se efectua
el dimensionamiento de los colectores sobre la base de los consumos
previstos de agua potable y a la pluviometria de la zona; a estos efectos se
establece un diametro minimo de 20 cm. en acometidas domiciliarias y 40 cm.
en los ramales y colectores de aguas pluviales.
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Se establece para los colectores una pendiente minima del cinco por mil.
Para la circulacion del agua se establece que la velocidad debera estar
comprendida entre 0,5y 3,5 m/seg..

Se dispondran pozos de registro en los cambios de alineacion (horizontal y
vertical), en los cambios de seccidn, en los encuentros de colectores (excepto
acometidas domiciliarias) y a distancias no superiores a 40 m.

Cuando estén préximas las conducciones de agua potable y de saneamiento,
éstas seran mas profundas que aquéllas, disponiéndose la separacién o
proteccion que en todo caso sean necesarias.

Los absorbedores con ingerencia a red unitaria estaran dotados de sifon.

VERTIDO.

El vertido se efectua a instalaciones existentes mediante colectores de
conexion a ejecutar fuera del sector, por lo que sera precisa la autorizacién
de la entidad administradora, la cual determinara la posibilidad de ingerir el
caudal previsto.

1.9.3.1. Sistema empleado.

El sistema de evacuacién empleado consiste en una red de aguas
residuales y otra de pluviales.

1.9.3.2. Caracteristicas y descripcion de la red.

El vertido de aguas pluviales se realizara en el cauce del Arroyo
Cafiaddn de la Manzanilla.

El vertido de aguas fecales se realizara mediante colector de nueva
ubicacion con recorrido fuera del sector que conectara con la
depuradora existente en el Municipio ( a resolver en Proyecto de
Urbanizacion).

Ira subterranea a profundidad adecuada evitando los bombeos,
protegiéndose con hormigdn, en caso que desde la cota superior el
tubo quede menos de 50 cm. Con la rasante del pavimento. Los pozos
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se colocaran de forma que la separacién maxima sea de 40 m., asi
como en los cambios de alineacién o rasante al objeto de facilitar la
inspeccién y limpieza de la red.

El drenaje superficial, se resolvera mediante la construccion de
sumideros con rejillas a ubicar junto a los bordillos segun planos de
red de pluviales, con proteccion de las salidas a los cauces.

La ubicacién de los absorbedores, se realiza en el punto de inflexién
de la calzada, y se situan en separacién maxima en 40 metros,
situandose igualmente en los cruces.

Todos los conductos de la red se prevén en PVC, aptos para soportar
cualquier solicitacion exterior y con un didmetro minimo de 400 mm.
Los pozos de registro con fabrica de ladrillo macizo.

1.9.3.3. Caudal.

El criterio adoptado para el vertido de aguas residuales se basa en el
mismo criterio que para el abastecimiento de aguas potables e igual
periodo de evacuacion.

Caudal de calculo: Residencial: 400 I/hab/dia.

Calles: 1,2 I/m2/dia.

Zonas verdes: 5 I/m2/dia.
Camara de descarga: 20 I/seg.
Conducciones: PVC.
Pendientes: minima 0,50%.
Velocidades: 0,50 m/seg - 3,5 m/seg.
Diametros: 200 mm en acometidas

y 400 mm en colectores y ramales.

El caudal de calculo de la red de pluviales sera de 240 mm./seg./ha
para tormentas de 10 min.
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1.9.4. Red de alta y baja tension

1.9.4.1. Puntos de entrongue.

El abastecimiento de energia eléctrica se realizara mediante un
tendido aéreo desde la linea de A.T. cercana hasta los centros de
transformacion.

1.9.4.2. Redes v centros de transformacion.

Las lineas de Baja Tensién y las de alumbrado publico seran
subterraneas.

Las casetas de centros de transformacion que se construyan exentas

o en alzados, se atendran a la normativa de edificacion y conjugaran
su estética con la del conjunto o entorno en que se hallen inmersas.

1.9.4.3. Condiciones minimas.

Este suministro se efectuara de acuerdo con las especificaciones
técnicas vigentes. Todas las conducciones eléctricas seran
subterraneas.

1.9.4.4. Esquemas de calculo.

Alta tension.

Como se ha referido anteriormente, el suministro de energia se
hara en A.T. con centros de transformacion segun se indica en
los planos.

La alimentacion del C.T. se hara desde los entronques a la
linea anteriormente mencionada, por medio de una linea de
bucle, realizada con cable de aluminio tipo RHV 12/20 Kv., de
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150 mm? de seccion, ucida bajo tubo de PVC rigido de 140

mm. de ¢, enterrada a una profundidad minima de 1,10 metros
y cubierto con una hilada longitudinal de ladrillo a modo de
testigo, y cinta de aviso normalizada, de polietileno amarillo,
con una indicacion grabada de peligro. Cada 40 metros como
maximo y en los cambios de direccion se realizaran arquetas de
registro normalizadas del tipo Aly A2de C. S. E.

El centro de transformacién sera prefabricado, con una caseta
modular de paneles de hormigén y celdas de tipo cabina para
24 Kv. de exafloruro.

Los transformadores seran de potencias comprendidas entre
250 KVA y 630 KVA, a 20 Kv de tension primaria, con salida de
380/220 V. en B.T. y refrigerado con aceite, tipo UNESA.

Las lineas de enlace entre transformadores y cuadros
generales de proteccidn se realizaran con cable de aluminio
tipo RV 0.6/1 Kv de 240 mm?2. Los C.T. cumpliran las normas
UNESA y de la Cia. Sevillana de Electricidad.

Electricidad B.T.

La dotacién de energia se hace de acuerdo con el grado de
electrificacion que prescribe el Vigente Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension, que serd de 8 Kw. por
vivienda.

El calculo de los circuitos y ramales de B.T. se hace en forma
que la caida de tension en el punto mas alejado sea, como
maximo, del 6%.

1.9.4.5. Previsiones de potencia.

A fin de determinar la potencia demandada, a continuacion se detallan
estas:

Potencia Instalada.-

- 133 Viv unifamiliares a 8 Kw/viv: 1.064.000 W.
- Alumbrado publico: 120.000 W.
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- POTENCIA TOTAL INSTALADA: 1.184.000 W.

Potencia Simultanea.-

Aplicando los coeficientes de simultaneidad indicados en el vigente
R.E.B.T. y la distribucién de los puntos de consumo, se tendra:

- Viviendas Unifamiliares = 133 x 8.000 x 0,4= 425.600 W.
- Demas zonas coeficientes de simultaneidad 1: 120.000 W.

-POTENCIA TOTAL SIMULTANEA: 545.600 W.

Se instalaran 2 transformadores de 400 KVA.

1.9.5. Red de Alumbrado.

Se establece como regla general que el sistema de alumbrado publico
cumplira los siguientes valores minimos:

Clases de vias (nucleos) lluminacion:

- Acceso exterior y penetracion 20 lux

- Viario de distribucién 15 lux

1.9.5.1. Generalidades

Se escoge un sistema de alumbrado de viales, mas como sefializacion
de la red viaria que como alumbrado

1.9.5.2. Criterios vy disefno adoptado.

El criterio seguido para las diferentes calles, es mediante la
determinacion del flujo luminoso, en limenes y los valores de las
curvas “isolux” para conocer los factores de uniformidad.

Las lamparas deberan ser de V.S.A.P., color corregido, pudiendo ser
modificado a peticién de los servicios municipales, el cual quedara
definido en el correspondiente proyecto de electrificacion de la
urbanizacion, realizado por técnico competente.
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1.9.5.3. Descripcion de la red.

Se efectuard subterranea bajo tubo de PVC rigido, realizada con
conductores de cobre de 1KW de tension nominal, con alimentacion
a 380/220 V.

Los tubos iran a una profundidad minima de 60 cm., disponiéndose
arqueta de fabrica de ladrillo macizo enfoscada en cada uno de los
puntos de alumbrado o cruces de calzadas.

Estas arquetas llevaran tapa de fundicion, caracteristica exigida por
los servicios técnicos municipales.

El sistema de encendido quedara centralizado en armario, tipo
intemperie, y estaréa dotado de panel de medida para contador
homologado, interruptores diferenciales y magnetotérmicos generales
e individuales por circuito, interruptor horario y célula fotoeléctrica.
Llevard su correspondiente puesta a tierra con pica de acero
cobrizado.

Los célculos de conductores, asi como su nimero, quedaran definidos
en el correspondiente proyecto de urbanizacién, realizado por técnico
competente.

1.9.6. Red de telefonia.

Se ejecutara de igual forma que la de distribucion de energia eléctrica, y
siguiendo las normas de la Compariia Telefénica.

Se conectara con la red general cercana.
1.10. Cargas externas.
La unica carga externa es la realizacion del vial de conexion con el sector

colindante, para lo cual se hace necesaria la adquisicion de terrenos
colindantes al sector.
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1.11. Justificacion del cumplimiento de reservas para dotaciones.

1.11.1. Edificabilidad y n° de viviendas.

Se propone la construccidén de 133 viviendas, nimero muy inferior al maximo
permitido por la ficha de caracteristicas del sector en el Plan General de
Ordenacién Urbana de Mijas (296 viviendas), al equivaler este nimero a una
densidad de 26 viv/Ha.

Asi mismo, se propone un techo edificable lucrativo de 22.900 m? que
equivale a una edificabilidad de 0.20 m?/m?, igual por lo tanto a la indicada en
la ficha de caracteristicas del PGOU.

1.11.2. Sistemas locales.

1.11.2.1. Areas libres

Segun el Reglamento de Planeamiento habra de prever como cesién
de areas libres la mayor de estas dos cantidades:

10% de la superficie: ............ 11.450 m2,
15 m?/viv + 3 m?/viv: ............ 2.376 m?,

Prevé el presente Plan Parcial una superficie de areas libres de 15.429
m? cumpliendo por lo tanto con lo establecido en el Reglamento de
Planeamiento y muy superior a la reflejada en la ficha del Plan General
(11.350 m2).

1.11.2.2. Aparcamientos.

Exige el Reglamento de Planeamiento una plaza de aparcamiento por
vivienda, lo que daria un minimo de 133 plazas.

Se propone el siguiente niUmero de plazas:

Dentro de cada parcela residencial habra de preverse 1 plaza, ademas
se preveran 187 plazas en los viales, lo que hace un total de 320,
cumpliendo de esta manera lo exigido en el Reglamento de
Planeamiento y el Plan General.
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1.12. Justificaciéon del cumplimiento del art® 75 del TRLS.

La superficie del sector es de 11,45 Ha., y el nimero de viviendas totales es de 133;
la densidad, por tanto es de 11,61 viv/Ha., inferior a la establecida como maximo en
el Art° 75 del TRLS

1.13. Delimitacion poligonal.

Dada las caracteristicas del sector se establece un poligono Unico que abarca la
totalidad del sector.

1.14. Condiciones de uso y dominio de cada zona.
Se establecen las siguientes parcelas de cesion y uso publico:

ZV.1,ZV.2 | las cuales suman 15.429 m? y se encuentran calificadas como
zonas verdes. '

Viales, con una superficie de 26.451 m2.

Las parcelas residenciales, con un total de 62.022 m2 son de uso y dominio privado. »

ANEXO |. Cumplimiento del art® 53 del TRLS

1.1. Justificacion de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.

El desarrollo del presente sector L-5 del vigente PGOU de Mijas, se ejecutara con
objeto de completar las expectativas de cumplimiento de objetivos contenidos en el
mencionado Plan General de Ordenacion Urbana.

Los terrenos objeto de urbanizacién retinen las condiciones necesarias para el fin
a que se destinan.
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Pertenece la presente finca a Mirador de La Si . EL SECRETARIO,

El desarrollo del Plan Parcial, se efectuara mediante el sistema de compensacion,
actuando en un solo poligono que coincide con la totalidad del area ordenada.
Las obras de infraestructura previstas seran realizadas en las etapas y plazos que
se fijan en el correspondiente Plan de Etapas.

I.4. Compromisos.

1. El promotor se compromete, frente al Ayuntamiento a terminar las obras de
urbanizacion en los plazos y términos que figuran en este Plan Parcial.

2. El promotor se compromete asimismo a realizar la conexion del presente sector
con la red viaria existente mediante la ejecucion del sistema local L-8.

3. El promotor no estara obligado a la construccién ni de los edificios destinados a
las dotaciones de cesién obligatoria, ni a la superficie correspondiente al
aprovechamiento tipo, pudiendo, esta ultima, ser sustituida por una compensacion
econdémica, segun el art® 125 de la Ley del Suelo y el art® 49 del Reglamento de
Gestidn. Al establecerse la cesion del 10%, el Ayuntamiento estara obligado a la
contribucién proporcional de gastos de urbanizacion.

4. Los propietarios de los terrenos y edificaciones, vendran obligados a su
integracion en una Entidad de Conservacion de las obras de urbanizacion y
mantenimiento de las dotaciones y servicios, con caracter indefinido. Todo ello
quedara debidamente recogido y aceptado en el correspondiente proyecto de Junta
de compensacion, y en las Bases y Estatutos en su caso de dicha Junta de
Compensacion.

5. La Entidad de Conservacion, establecera las cuotas de participacion de cada uno
de sus miembros.

6. Si sobre las parc

hubieran constituido regimenes de propiedad horizontal,
las cuotas de ¢ tkﬁ@éll‘fn?

0s propietarios al mantenimiento y conservacion, se
ificabilidad de cada edificacion.
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El promotor presentara, cuando el Ay ilento lo requiera, el aval bancario por

importe del 6% del coste estimado de la urbanizacion, para responder de los
compromisos a que se obliga este Plan Parcial.

I.6. Medios Econdmicos.

El promotor declara disponer de los medios econémicos necesarios para ejecutar,
‘ en los plazos previstos, la ordenacion que comprende este Plan Parcial, acreditando
\ todo ello en la forma y momento en que el Ayuntamiento de Mijas lo estime oportuno.

| Se cuenta ademas, para la financiacion de esta actuacion, con la venta de suelo,
edificaciones y cualquier otra forma licita de comercio.
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2.- ORDENANZAS REGULADORAS.

2. Ordenanzas Requladoras

2.1. Generalidades y terminologia de conceptos.

2.1.1. Ambito.

Los Planes Parciales desarrollaran de forma integral los ambitos territoriales
correspondientes a sectores unitarios de suelo urbanizable delimitados por
el Plan General, sefialando su ordenacién detallada. Deberan atenerse a lo
establecido para cada uno de ellos por el Plan General o por el
correspondiente Programa de Actuacion Urbanistica, de modo que sea
posible su ejecucién mediante los sistemas de actuacion y proyectos de
urbanizacion que procedan.
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Los planes Parciales se ajustaran en su desarrollo a las determinaciones
contenidas en el Plan General. El Plan Parcial debera respetar en todo caso
los elementos fundamentales de la estructura general adoptada para la
ordenacion del territorio.

Los Planes Parciales habran de contener, como minimo, las determinaciones
que se sefalan en el articulo 13 de la LS, los articulos 45 y 46 del RPU y en
estas Normas, en especial en los aspectos que se sefialan para cada uno de
los sectores que se han de desarrollar mediante estos instrumentos. Sus
determinaciones que se contendran en los documentos previstos en los
articulos 57 a 63 del RPU con las precisiones que se detallan en estas
Normas.

Los Planes Parciales estableceran la ponderacion relativa de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la subzonificacion
que contengan, con referencia al uso y tipologias edificatorias caracteristicas.
Al establecer esa ponderacion, los Planes Parciales deben respetar la
ponderacion fijada por el Plan General para las zonas que incluyan, de
manera que la suma de las superficies construibles de cada subzona que el
Plan Parcial comprenda, multiplicado por su respectivo coeficiente de
ponderacién que el mismo también sefiale, sea igual a la construible de la
zona incluida en el sector el coeficiente de ponderacién que el Plan General
le fije en cada caso.

El ambito de aplicacion de estas ordenanzas, lo constituyen los terrenos
incluidos en este Plan Parcial, descritos anteriormente.

Este planeamiento se desarrolla como un Unico poligono de actuacion,
conforme a las especificaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de
Torremolinos, La Ley de Régimen de Suelo, Reglamento de Planeamiento y
Reglamento de Gestidon

2.1.2. Documentos del Plan.

De acuerdo con el art® 57 del Reglamento de Planeamiento de la Ley del
Suelo, el presente Plan Parcial esta formado por los siguientes documentos:

- Memoria.
- Planos de informacion.
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- Planos de ordenacion.

- Ordenanzas reguladoras.

- Plan de Etapas.

- Estudio Econdémico Financiero.

2.1.3. Caréacter vinculante del Plan.

Tanto los particulares como la Administracion, quedan obligados al
cumplimiento de las disposiciones contenidas en el presente documento.

2.1.4. Usos.

Sobre la requlacion de los usos.

En el Suelo Urbanizable Programado el Plan General asigna los usos globales de cada
sector, y en su caso los usos complementarios. En el Suele Urbano no Programacdo &l
Plan General sefiala los usos dominantes, indicando, asimismo el caracter excluyente,
compatible o prohibido de los usos asignados a cada area.

Tipos de uso, conceptos.

Por su idoneidad para su localizacion, un uso puede ser: dominante, complementario,
compatible y prohibido.

a) USO DOMINANTE, es aquél de implantacién mayoritaria en zona o secter
del territorio.

b) USC COMPLEMENTARIO, es aquel que por exigencias de la iegisiacion
urbanistica y por el propio Plan General, tendra que existir, en cualquier caso,
como equipamiento o dotacidn necesaria derivada del uso dominante y en una
proporcion determinada en relacion con este.

c) USO COMPATIBLE, es aquel que puede coexistir con el uso dominante sin
perder ninguno de ambos las caracteristicas y efectos que le son propio. Todo
ello sin perjuicio de que su necesaria interrelacién obligue a una cierta
restriccion en la intensidad relativa de los mismos.

d) USO PROHIBIDO, es aquel que, por su incompatibilidad con el uso
dominante, debe quedar excluido en el ambito en que se sefiala.
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lases de usos.

A efectos del presente Plan General los usos se clasifican:
A) Segtin su funcion.

1.- Uso de vivienda, que comprende los espacios locales o dependencias
destinadas a residencia familiar. Se establecen las siguientes categorias:

a) Vivienda unifamiliar, vivienda situada en parcela independiente, en
edificio aislado o agrupado horizontalmente y con acceso independiente
y exclusivo.

b) Vivienda plurifamiliar: es €l edificio destinado a residencia con mas
de dos viviendas en régimen de propiedad horizontal, pudiendo
disponer de accesos y elementos comunes.

2.- Uso de viario, los espacios destinados a la comunicacién y transporte de
personas y mercancias, asi como los complementarios que facilitan su buen
funcionamiento.

3.- Uso de aparcamiento, los espacios o locales destinados a la detencién
prolongada de los vehiculos de motor.

4.- Uso de oficinas, los espacios o locales destinados a las actividades
terciarias en que predominan las administrativas o burocréticas, de caracter
publico o privado y los destinados a despachos profesionales incluso las
clinicas privadas de médicos. Se incluyen en este uso actividades tales como
gestorias, inmobiliarias, notarias, bancos, servicios de la Administracién. En
este uso se pueden distinguir entre edificio exclusivo de oficina o uso no
exclusivo.

5.- Uso comercial, los espacios, locales abiertos al publico o grandes
superficies destinados a la compraventa o permuta de mercancias al pormenor
y su almacenamiento inmediato, asi como los servicios a las personas.

6.- Uso de industria, los espacios o locales destinados a las siguientes
actividades:

a) Transformacién de materias primas o semielaboradas, o su
preparacion para posteriores transformaciones.

b) Conservacion, guarda y distribucion al por mayor.

c¢) Agencias de transportes.

d) Transportes e industria auxiliar del automavil, tales como estaciones
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de autobuses, garajes, talleres.
e) Industria de materias para la construccién.

f) Y en general, todas aquellas actividades que por los materiales y
elementos técnicos utilizados, puedan occasionar molestias, peligros o
incomodidades a las personas, o dafios a los bienes.

7.- Uso hoetelero, comprende los espacios o locales destinados a alojamiento
temperal con instalaciones comunes tales como hoteles, moteles, apartoteles,
y en general los del ramo de hosteleria con calificacién turistica, asi como las
instalaciones anejas complementarias.

8.- Usos de hosteleria, tales como cafés, bares, restaurantes, discotecas,
salas de fiestas, casinos, etc.

9.- Uso de alojamiento comunitario, comprende los espacios o locales
destinados a alojamiento con instalaciones comunes, tales como residencias
de ancianos, infantiles, de estudiantes, asi como las instalaciones anejas
complementarias.

10.- Uso recreativo y de relacion social, son los espacios o locales
destinados al publico para su recreo y diversion, tales como espectéculos, cines
y teatros.

11.- Uso de asistencia sanitaria, comprende los espacios o locales destinados
a la asistencia y prestacion de servicios médicos o quirdrgicos a los enfermos,
con o sin alojamiento en los mismos, tales como hospitales, clinicas,
dispensarios, ambulatorios, etc.

12.- Uso educativo, comprende el conjunto de espacios o locales destinados
a actividades de formacion en sus diferentes niveles, tales como centros
escolares, incluso guarderias, academias, universidades, etc.

13.- Uso cultural, los espacios o locales destinados a la conservacion,
transmision y génesis de los conocimientos, tales como bibliotecas, archivos,
museos, teatros, centros de investigacion, etc., asi también los destinados a
actividades socioculturales y de relacion como pueden ser los centros de
asociaciones, agrupaciones, civicos.

14.- Uso religioso, los espacios o locales destinados al culto y los directamente
ligados al mismo, tales como templos, centros parroquiales, conventos, etc.

15.- Uso de zonas verdes, comprende los espacios destinados a plantaciones
de arbolado y jardineria, con objeto de garantizar la salubridad, reposo y

Pag 28




APROBADO DEFINITIVAMENTE
CON FECHA;

Texto Refundido de

ANGEL MORENO CANO. Arquitecto

N

ierrezuela”, Mijas (Malaga)
OCTUBRE DE 2.001

o

esparcimiento de la poblacion, como parques, jardines publicos, pequefios
huertos familiares, etc., asi como para proteccion y aislamiento de las zonas o
establecimientos que lo requiera y de obtener las mejores condiciones
ambientales del area.

16.- Uso deportivo, los espacios o lccales destinados a la practica, ensefianza
o exhibicién del deporte vy la cultura fisica.

17.- Uso de proteccion, usos ligados a instituciones y cuerpos de proteccion
y orden publico, tales como bomberos, policia, guardia civil, prisiones, centros
tutelares de menores. Se incluyen también en esta clase los usos propios de!
ejército.

18.- Uso agricola, forestal o pecuario, comprende los espacios o locales
destinados al desarrollo y explotacién de las citadas actividades.

19.- Uso extractivo, comprende las actividades de extracciéon de aridos, y
movimientos de tierras.

20.- Uso de cementerios.
21.- Uso de campings.

22.- Usos recreativos ligados a areas forestales, tales como ventas, clubs:
de campo, picaderos, lugares de picnic y andlogos, que se regulal
especificamente en las Disposiciones para el Suelo no Urbanizable. '

B) Segun su naturaieza.

USO PUBLICO, el que se desarrolla sobre un bien de titularidad publica o de
titularidad privada gestionado por la Administracion que posibilita su
utilizacién y disfrute a todos los miembros de la comunidad.

USO PRIVADO, el uso limitado a un numero determinado de personas por
razén del dominio o propiedad sobre la cosa.

USO COLECTIVO, son los de naturaleza privada destinados al publico y a los
que se accede por la pertenencia a una asociacién, agrupacion, club o
modelo de organizacién similar, o por el pago de una cuota, precio o
contraprestacion.
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sos provisionales.

Se consideran usos provisionales los que no estando prohibidos por este Plan General,
se establezcan de manera temporal, no requieran obras e instalaciones permanentes,
y no dificulten la ejecucién del Plan General. Estos usos podran autorizarse con arregio
a los requisitos y condiciones previstos en el art. 136 de la Ley del Suelo.

La autorizacién debera renovarse (anual o bianualmente) en efecto de la cual quedara
caducada y habra de procederse a su levantamiento.

=l SECRETARIO,_~

REGULACIONES DEL USQO DE VIVIENDA,

Definiciones.

1.- Superficie Util de las dependencias de una vivienda, es la superficie de suelo
contenida dentro del perimetro definido por la cara interna de los muros o paredes que
conforman el espacio.

2.- Se designa como estancia, cualquier dependencia habitable de la vivienda, estando
por tanto excluidos de este concepto los pasillos, distribuidores, armarios o despensas
y bafios.

lluminacién y ventilacion.

Toda estancia tendra iluminacién y ventilacion directa del exterior mediante hueco de
superficie no menor que una décima parte (1/10) de su superficie en planta.

Superficies utiles minimas de las dependencias.

Las diversas dependencias de la vivienda habran de cumplir las siguientes
condiciones minimas de superficie util:

1.- Salén mas comedor: 18 m2 para viviendas de hasta tres dormitorios, y 20 m2
para viviendas de mas de tres dormitorios. Para viviendas de menos de tres
dormitorios 14 m2.

Se exceptlan los apartamentos turisticos tipo estudio, en los cuales el salén-
comedor podra integrarse con el dormitorio, en una superficie minima conjunta de
14 m2.

2.- Cocina: Para viviendas de menos de tres dormitorios: 5 m2; para viviendas de
mas de tres dormitorios: 7 m2.

En apartamentos de tipo turistico de uno o dos dormitorios o estudios de una sola
estancia vividera, podra disponerse de una cocina compacta, tipo "kitchenette", para
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3.- Lavadero con tendedero: 2 m2. El tendedero podra ser mancomunado (en
cubiertas, plantas libres o azoteas) debiéndose disponer a tal fin de una superficie
minima de 2 m2/vivienda. Se exceptian los apartamentos o estudios mencionados
en el apartado anterior que sélo dispongan de la cocina compacta tipo "kitchenette".

4.- Dormitorios: 10 m2 para dormitorios dobles y 6 m2 para dormitorios simples. Se
exceptuan los casos referidos en el apartado 1 anterior.

5.- Baio: 3 m2.
6.- Aseo o retrete: 1.10 m2.

Condiciones de distribucion de las dependencias.

a) Las viviendas de dos o mas dormitorios dispondran obligatoriamente de una
dependencia de bafio, cuyo acceso no podra hacerse a través de los dormitorios
ni de la cocina. Si el acceso al barfio se dispone a través del comedor ambas
dependencias habran de quedar separadas con una doble puerta.

b) En las viviendas con mas de un bafio podra accederse a estos desde los
dormitorios, debiendo sin embargo al menos un bafio cumplir la condicién de accese
independiente regulada en el parrafo anterior.

c) En las viviendas de un solo dormitorio, el acceso al bafio podra hacerse
directamente desde el dormitorio o la estancia comedor.

e) En los casos de reutilizacion y rehabilitacion de viviendas no seran obligatorias las
condiciones de los apartados anteriores siempre que desde el proyecto se justifique
razonablemente la imposibilidad de cumplirlas, por los condicionantes estructurales y
de distribucién interna de la vivienda existente.

Pasillos v escaleras.

1.- Elancho de los pasillos no podra ser inferior a 0'80 m.

2.- Las escaleras se regularan por las siguientes condiciones:
a) Para alturas del edificio iguales o inferiores a PB+3 plantas, las
escaleras se podran iluminar y ventilar cenitaimente, siempre que el
hueco de iluminacién en cada una de las plantas tenga una superficie
no inferior a 1 m2 !
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Para alturas s s a PB+3, la iluminacién y ventilacion debera ser

directa con huecos en cada planta, de superficie no inferior a 1 m2.

b) La anchura minima de las huellas de los escalones sera de 27 cms.,
y la altura maxima de las tabicas de 19 cms., excepto en viviendas
unifamiliares, donde se permite una variacion del 20% respecto a las
expresadas medidas.

¢) La anchura minima de las mesetas habra de ser 1'20 m., excepto en
viviendas unifamiliares, que podra ser de 1 m.

d) La anchura minima libre de los tramos de escalera sera de 0'80 m.
e) En edificios de altura igual o superior a PB+3 plantas sera obligatoria

la instalacion de ascensor, siempre que haya un Unico punto de acceso
que obligue a subir desde él a todas las plantas.

2.2. Crdenanzas de edificacion.

2.2.1. Ordenanzas Generales

l
| Parcela y solar.

Parcela: Se define como PARCELA toda porcién de Suelo Urbano edificable,
delimitada con el fin de hacer posible la ejecucion de la urbanizacion y de la edificacion,
conferir autonomia a la edificacién por unidades de construccién, servir de referencia
alaintensidad de la edificacién 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
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fmediata.

Definiciones relativas a la adificabilidad.

1.- Superficie de techo edificable:

Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, de conformidad con
estas Disposiciones, tengan la consideracién de Bajas y Altas.

En el calculo de esta superficie se computaran también integramente las superficies
correspondientes a las terrazas NO voladas, a los cuerpos salientes cerrados, a las
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 computaré a estos efectos en un
cincuenta por ciento. Computandose en su totalidad los espacios vivideros,
resultantes de la aplicacion de las determinaciones del Plan General. 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 didfanas, los accesos puiblicos bajo porticos, las
terrazas o perches descubiertos (aunque se cubran con pérgolas o toldos) y los
espacios de planta baja destinados a los aparcamientos obligatorios segun estas
Normas y los aparcamientos que no siendo obligatorios se encuentran en plantas
diafanas NO cerradas.

2.- Indice de edificabilidad bruta o de zona, es el limite méximo de edificabilidad,
expresado en m#/m? (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 méximo de edificabilidad,
expresado en m*/m?s (metros cuadrados de techo/metros cuadrados de suelo)
aplicable a la superficie neta edificable destinada a cada uso.
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1.- Superficie resultante de la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de la
totalidad del volumen de la edificacion, incluidos los cuerpos salientes.

2.- En las Ordenanzas de Edificacién correspondientes a cada zona se fijan los
porcentajes de ocupacion maxima de la edificacion referidos a las parcelas.

3.~ Los sétanos resultantes de excavaciones, nivelaciones y rebajes de terreno no
podran sobrepasar el porcentaje de ocupacion maxima de la parcela.

4.- Los terrenos no ocupados por la edificacién al aplicar la regla de ocupacion maxima,
no podran ser objeto de ningln otro tipo de aprovechamiento en superficie, mas que
el correspondiente a los usos de zonas Verdes y Deportivos, y aparcamiento siempre
que, en este segundo caso, no existan cuerpos de edificacién que sobresalgan de la
cota natural del terreno.

| 5.- Los propietarios de dos o mas parcelas contiguas podran establecer la
mancomunidad de los espacios libres de las parcelas, con sujecion a los requisitos
formales que establecen esta Disposiciones para los patios mancomunados.

Alineacién a vial.

Es la linea que senala el limite de la edificacién a lo largo de los viales. Segun las
Ordenanzas especificas de cada zona, la alineacion de la edificacién coincidira o no
con la del vial.

| Linea de fachada.

Es el tramo de alineacién 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 iregularidad, se tomara como ancho de vial,
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~~ para cada lado de un tramo de calle comprendido entre dos transversales, el
minimo ancho puntual en el lado y tramo considerados.

Altura reguiadora maxima y numero maximo de plantas.

La altura reguladora maxima es la que pueden alcanzar las edificaciones segun los
valores contenidos en cada una de las Ordenanzas de zona. A cada altura
corresponde un nimero maximo de plantas. Estas dos constantes, altura y numero
maximo de plantas se ha de respetar conjuntamente.

Criterios para el establecimiento de las alturas edificables.

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

2.- Se tomara como cota de referencia o PLANO ORIGEN DE ALTURAS un plano
horizontal en la cota mas alta de la parcela, el cual tendra la consideracion de
PLANTA BAJA, regulada en los términos contenidos en el Plan General. Si el
terreno es inclinado, el espacio existente bajo este plano tendra la consideracién de
PLANTA SOTANQO, regulado en el Plan General, siempre y cuando la altura con
respecto al terreno natural —o la rasante de la o las calles en caso de alineacién
obligatoria a vial- medida en cualquier punto de la parcela, sea igual o inferior a 1,59
metros. Si la altura fuera superior a 1,50 metros, ese espacio pasaria a ser PLANTA
BAJA.

Si el terreno es modificado mediante relleno se ha de considerar como terreno
natural el existente antes de su modificaciéon. Si es modificado mediante desmonta
se considerara el resultante del mismo. ’

3.- En consecuencia, en los terrenos en pendiente, el plano de Planta baja debera
fragmentarse en los sectores necesario spara el cumpliento de la condicién
anterior, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna seccion
longitudinal o transversal del edificio con respecto a los respectivos PLANOS
ORIGEN de ALTURAS de las distintas plantas bajas asi fragmentadas.

4.- En los casos de terrenos con pendientes superiores al 20% y en una sola de las
fachadas del edifcio cuando la PLANTA SOTANO resultante de aplicar la norma
anterior tenga una altura libre superior a 3 metros medidos al borde del desnivel,
ésta podra destinarse a un uso vividero, siempre que su fachada quede claramente
diferenciada de la del resto del edificio, a manera de muro de basamento o zécalo
porticado, sin que en ningun caso el espacio libre interior tenga una altura superior
alos 2,5 metros.

Todo ello con el propdsito manifiesto de obtener el razonable aprovechamiento de

Pag 35




APROBADO DEF INITIVAMENTE
CON FECHA:

Mijas (Malaga)

-~ OCTUBRE DE 2.001

acio residual, pero’sin desvirtuar el objetivo implicito en la norma de controlar
as alturas generales impuestas por la ordenanza en cada zona.

5.- Cuando, por ordenanza, los edificios deban ir alineades 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 0 mas viales).

b) En los casos de edificios alineados a vial sobre parcelas de terrenos.en
pendiente, segun una seccion transversal a la calle de referencia; se
operara como sigue:

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

Se tomara como PLANO ORIGEN DE ALTURAS la cota més alta del tramo
de calle.

b.2) Terrenos con pendiente ascendente a partir del vial

Se tomara como PLANO ORIGEN DE ALTURAS _la cota mas alta de !a
parcela , escalonandose dichos planos de manera que el edificic-se
manifieste en la alineacién al vial segun lo expresado en el grafico, es decir,
con la cota de PLANTA BAJA a una altura igual o inferior a 1,50 m. sobrela
rasante del tramo de calle medida en cualquier punto de ésta. -

6.- Con caracter general se establece que los alzados aparentes, compuestos por
superposicién 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 aplicacién estricta las reglas
anteriores debera 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 o 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.
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2.- Por encima de la altura reguladora maxima solo se permitiran los desvanes o
cuerpos habitables referidos en el Plan General, 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 patics
interiores, con una altura maxima de 1,20, con elementos opacos o transparentes.
Los petos de separacion entre azoteas, opacos o transparentes, podran tener un
altura maxima de 2 metros.

— Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de azotea o cublerta
plana, con una altura maxima de 0,60 metros.

- Los elementos técnicos de instalaciones segun se regula en el Plan General.

— 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 camara o desvan existente bajo la cubierta podra habilitarse como espaci
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 Uitima
planta. No se admite, por tanto, apoyario en petos recrecidos sobre el borde de este
forjado.

b) La pendiente maxima de los planos que conforman la cubierta sera 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, sera de 3,5 m.

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

e) Tanto los huecos como las buhardillas referidos en el apartado anterior deberan
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separse 1,50 m. de los aleros ¥ 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 esté acondicionado interiormente para su uso vividero.
Se exceptlan 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 las viviendas situadas en la planta inferior.

Planta Baja.

1.- Se define como Planta Baja a la 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
anteriormente.

2.- Con objeto de facilitar la vision del tréfico, para todos aquellos solares de esquina
de calle rodada que no tuvieran expresamente definida una alineacién 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 chailan
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 publico y de 2,50 metros para uso de
vivienda.

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

c) 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:

Pag 38




APROBADQO DEFINITIVAMENTE
CON FECHA:

contenga el acceso principal al edificio.

c.2. No podra superar el 40 % de ocupacién 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 anteriormente.

2.- Para usos de aparcamientos, trasteros o almacenes ligados a las viviendas la
superficie del sétano no computara a efectos de la superficie de techo maximo
edificable. Los espacios vivideros que resulten, en los terrenos con pendiente, ccmo
consecuencia de la apliacion de los criterios de rasantes computaran a efectos de
edificabilidad.

3.- La superficie del sétano podra alcanzar la ocupacién maxima permitida para
cada Ordenanza especifica de Zona, debiendo cumplirse simultaneamente las
condiciones de separacion a linderos publicos y privados de dicha ordenanza, saivo
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 elevacién, pudiendo interrumpirse su continuidad por patios de luces y
ventilacién sean o no de caracter mancomunado.
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Marnzana.
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 edificacién 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.

Retranqueos de la edificacion a la alineacidn.

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

a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.

b) Retranqueo en todas las plantas de una edificacion.

c) Retranqueo en las Plantas Altas de una edificacién.

d) Retranqueo en Planta Baja para formacion de pérticos o soportales.

Reglas sobre medianerias.

1.- Cuando por aplicacion de diferentes alturas reguladoras, 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
apariciéon 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, sélo 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 condicién las parcelas cuyo colindante o colindantes se
encuentren ya edificadas.
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En los demas casos, para poder edificar habran de regularizarse los solares de
forma que cumplan la condicién 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 edificacién habitables u
ocupables, cerrados o abiertos que sobresalen del plano de fachada (perimetro
cerrado del edificio), o de la alineacion de la edificacién, o de la alineacién del
espacio libre interior de la manzana.

2.- Son cuerpos salientes abiertos los que tienen su perimetro totaimente abiertn.
Pertenecen a este concepto los balcones volados o analogos.

3.- Son cuerpos salientes cerrados todos los no incluidos en el apartado anterior.
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 ultima parte abierta sélo se computara en un 50 % a
efectos del calculo de la superficie de techo edificable.

d) La proyeccién de los cuerpos salientes cerrados y abiertos se computara
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.
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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 edificacién o elementos constructivos no habitables ni
ocupables, de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada, o de la alineacién
de la edificacion, o de la alineacién interior. Habran de atenerse a las siguientas
regulaciones:

1.- Los elementos salientes tales como zécalos, pilares, aleros, gargolas,
marquesinas parasoles y otros semejantes fijos, se limitaran 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 zécalos, que podran sobresalir un
maximo de 5 cm. con 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 metros o mas.

2.- Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas,
anuncios y similares, no estan incluidos en el concepto de elementos salientes que
se regula en estas Normas, y en relacién 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
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interiores si no reciben ventilacion e iluminacion a través, al menos, de Patios de
Luces. Las demas 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 Ventilaciéon .

b) La ventilacion e iluminacién por medios técnicos sin utilizaciéon de Patios de
Luces ni Patios de Ventilacién, 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.

c) La ventilacién e iluminacién de locales de trabajo y estancia destinados a usu
comercial y de oficinas podra realizarse mediante Patios de Luces. Se permitira en
estos casos la ventilacién e iluminacién mediante elementos técnicos de probada
eficacia que aseguren condiciones adecuadas de higiene.

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 aplicacién a las obras de ampliaciéon por elevacion de nuevas
plantas.

Patios de Luces.

1.- Se define como Patio de Luces al espacio no edificado situado dentro dzl
volumen de la edificacion y destinado a obtener iluminacién 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 dimensién 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 él 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
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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 Tabla del numero 3 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 nimero 3 anterior de este articulo.

Las paredes de los Patios de Luces mixtos se consideraran fachadas a todos los
efectos.

5.- El Patio de Luces sera mancomunado cuando pertenezca al volumen edificable

de dos 0 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, ademéas

de lo anteriormente dispuesto, 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 d=
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 dltima
este retranqueada un minimo de 3 m., en cuyo caso no se considerara.

c¢) El pavimento del Patio de Luces estara, 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
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dependencias que no sean dormitorios-i estancias donde se habita normalmente.

2.- Los Patios de Ventilacion pueden ser interiores o mixtos.

3.- Las dimensiones y superficies minimas obligatorias de los Patios de Ventilacion
dependen de su altura. La dimensién del Patio seré tal que permita inscribir en su
interior un circulo de didmetro minimo igual a un séptimo de la altura total del
edificio, con un minimo de 2 metros. El circulo debera estar libre, quedando fuera
de él todo tipo de cuerpos o elementos salientes. La superficie minima queda
regulada por la tabla siguiente:

Altura del Patio de Ventilacién Superficie minima
(N° de Plantas) (m2)
Hasta 2 5
| Hasta 3 7
‘ Hasta 4 9
i Hasta 5 11
Mas de 5 15

4.- Ademas de lo indicado para los Patios de Ventilacion en los tres puntos.
anteriores, 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 determinacién de su superficie,
se medira en numero de plantas, desde la mas baja a la que sirva,
hasta la mas alta servida por él.

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

6.- Los Patios de Ventilacién 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.
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Separaciones minimas a linderos privados y publicos.

1.- Las separaciones minimas de la edificacién 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.

2.- Los sotanos e instalaciones deportivas o 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 aun 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 ei
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 ceramicos 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 permitira la
construccion de muros de contencion en la alineacion del vial pablico, 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.
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Si la diferencia de cota fuera superior ;30 metros, tras este muro, y en la

alineacion del vial, podra habilitarse unespacio 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 regulaciéon 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 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 individuall,
y comprende los siguientes conceptos: filtros de aire, depositos de reserva de agua,
de refrigeracién o acumuladores, conductos de ventilacién o de humos, claraboyas,
antenas de telecomunicacién, radio y televisién, maquinaria de ascensores e 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 composicién
arquitectonica sera conjunta con la del edificio.
En los edificios con ético sdlo se permitiran sobre los mismos los depodsitos de
reserva de agua. No estando permitido ningin otro elemento técnico de

instalaciones.

2.- Las dimensiones correspondientes a estos elementos han de estar en funcién
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.

Casos particulares: Construcciones auxiliares y edificios de aparcamientos.

1.- Salvo que expresamente se prohiba en determinadas Ordenanzas especificas
de Zona se podran realizar construcciones o cuerpos de edificacion auxiliares al
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servicio de los edificios principales, con dest orteria, garaje particular, almacén
de herramientas, maquinaria de piscin stuarios, lavaderos, invemaderos y otras
similares. Dichas construcciones computaran a efectos de la medicién del techo
edificado, volumen y ocupacion; salvo los casos en que dichas instalaciones
puedan mancomunarse entre propietarios deberan cumplir el valor de los
parametros de separacion a linderos privados y publicos.

2.- En los edificios para uso de aparcamientos, y salvo que se disponga lo contrariv
en las Ordenanzas especificas de Zona, los pardmetros reguladores de ia
edificacion seran, exclusivamente, la altura maxima edificable y la separacién a
linderos publicos y privados. La altura libre de Planta Baja tendra un maximo de
4,50 m. y un minimo de 3,50 pudiendo ser destinada a usos comerciales. La altura
libre de las plantas superiores no debera ser inferior a 2,30. En todo caso la altura
total del edificio no debera sobrepasar en ningtin punto la altura maxima en metros,
regulada por cada ordenanza.

3.- Las construcciones destinadas a aparcamiento realizadas en el subsuelo bajo
el espacio publico, bien sea del Sistema de Areas Libres o del Sistema Viario, de
iniciativa publica o privada, en régimen de concesion, deberan observar las
condiciones de disefio interior reguladas en el Capitulo 5° del Titulo Il de estas
Normas y deberan ir acompariadas de un Proyecto de Urbanizacion que defina las
condiciones de reposicion del espacio publico y, en su caso, de la remodelacion del
mismo tras la ejecucién de las obras del subsuelo, con expresién del sistema de
accesos, rodados y peatonales, elementos de sefializacion, mobiliario urbano,
ornato, etc.

2.2.2. Ordenanzas particulares.

ZONA DE VIVIENDAS UNIFAMILIARES AISLADAS (AIS)

Definicion y obijetivos.

Esta zona entronca con la tipologia residencial de "Viviendas Unifamiliares
Aisladas" (AIS) del Plan General/87.

Comprende las areas de trama urbana tradicional o urbanizaciones residenciales
que se han desarrollado con edificacion aislada de viviendas unifamiliares, cuyo
espacio libre de parcela ajardinado constituye el elemento determinante de su
morfologia. El presente Plan General extiende el uso de esta tipologia a las
viviendas unifamiliares que, de acuerdo con sus condiciones especificas, puedan
emplazarse en el medio rural y en el Suelo No Urbanizable calificado como
"Diseminado".
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1.- Edificabilidad neta.

Se establece un indice de edificabilidad de 0,367 m%¥m? (se toma como referencia la
ordenanza AlS-2)

2.- Parcela minima.

La parcela edificable para las distintas Sub-zonas se regula del modo siguiente:

SUB-ZONA  PARCELA MINIMA M?
AlS-2 350

SUB-ZONA  FACHADA MINIMA M
AlS-2 10

3.- Ocupacion maxima de parcela.

SUB-ZONA OCUPACION
‘ AlS-2 45%

4.- Disposicion de la superficie edificable.

a) La superficie total de techo edificable a que da lugar la aplicacion de la
edificabilidad neta se dispondra, con caracter general, en una Unica edificacion
principal por parcela.

b) No obstante se podra desarrollar conjuntos de viviendas Unifamiliares Adosadas
(ADS), tramitadas mediante Estudio de Detalle, siempre que el nimero de viviendas
no sobrepase el resultante de aplicar la condicién de parcela minima de la
ordenanza de AlS, para la correspondiente Sub-zona.

La superficie minima de parcela requerida para el desarrollo de dichas actuaciones
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sera en funcién de las distintas Sub-z:V
SUB-ZONA ARCELA

AlS-2 2.000 m2

Ello se permite expresamente siempre que no se sobrepasen los parametros
establecidos y las agrupaciones resultantes no superen la longitud de 60 metros
lineales y la separacion entre ellas sea como minimo de 7 metros.

Condiciones de la Edificacion.

1.- Separacion a linderos publicos.
La separacién minima de la Edificacién al lindero de la parcela que da frente al vial.
sera para cada Sub-zona, la siguiente:

SUB-ZONA SEPARACION MINIMA
AlS-2 2 metros

2.- Separacion a linderos privados.
La separacion minima a los demas linderos, se regulara en los mismos términcs
que el apartado anterior.

Se permite adosar parcelas siempre que exista acuerdo notarial entre colindantes.

3.- Altura maxima y namero de Plantas.

Para todas las Sub-zonas, la altura maxima permitida sera de PB+ 1, con un total
de 7 metros de altura medidos de acuerdo con los criterios establecidos
anteriormente.

El aprovechamiento bajo cubierta se regula por lo dispuesto con anterioridad.

4.- Altura libre de Plantas.

Para todas las Sub-zonas, la altura libre de Plantas Bajas y Plantas Altas no sera
inferior a 2,50 metros.
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5.- Sétano.
Se admite en todas las Sub-zonas una Planta Sétano para uso de garajes y
trasteros, exclusivamente, debiendo cumplir las especificaciones anteriormente
expuestas.

6.- Ordenanza de valla.

‘ Para todo lo referente al cerramiento de la parcela se estara a lo dispuesto
\ anteriormente.

|

|

7.- Aparcamientos.

El namero de aparcamientos se regula por lo determinado en el Plan General.

Condiciones de uso.

\ Solo se admiten los usos siguientes:

— Uso dominante: Vivienda unifamiliar aislada y adosada.

— Usos complementarios y compatibles: Los definidos en el articulo 56 del titulo ||
del Plan General con los numeros: 2, 3 (exclusivamente anexo a la vivienda o al aire
libre) 4 (exclusivamente las oficinas destinadas a despachos profesionales anexos
a la vivienda), 6 (Comercio primera necesidad), 7, 8 (excepto salas de fiesta,
discotecas y similares) 9, 11, 12, 13, 14, 15y 16.

En las parcelas edificables se respetaran las rectricciones de uso del planeamiento
de desarrollo tramitado con antelacién al vigente Plan General.

ZONA VERDE (2ZV)
DEFINICION
Esta constituida por aquellas zonas destinadas a areas libres.

Se destinan a este uso de recreo y esparcimiento, permitiéndose solo
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edificaciones de caracter provisional q/qeﬁ?rﬁ de apoyo al fin a que se
destina la zona y sean compatibles-eon el uso. :

VIALES

El uso y dominio es publico, y esta constituido por el conjunto de vias de
trafico rodado y peatonal previstas en el PPO asi como las destinadas a
aparcamientos, no permitiéndose ningun tipo de edificacién.
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3.- PLAN DE ETAPAS.

3. Plan de Etapas.

3.1. Descripcién.

La total ordenacién de sector se realizara en una sola etapa, de acuerdo con lo resefiado
en la documentacion gréafica al respecto

3.2. Duracion.

A partir de la aprobacion definitiva del Plan se establece una duracion maxima de 4 afios
para el desarrollo del mismo.
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3.3. Obras de urbanizacion.

3.3.1. Red viaria. /

Realizacién completa de todos los viales comprendidos dentro de la
urbanizacion

3.3.2. Agua.

Construccién de la red principal que abastece a las distintas parcelas y
conexién con la red general municipal.

3.3.3. Saneamiento.

Construccién de la red que da servicio a la urbanizacién y conexionado a la
red general municipal de envio a la depuradora.

3.3.4. Electricidad.

Construccién del centro de transformacion y acometida desde la Compaiiia
Seviilana hasta el mismo.

3.3.4.1. Baja Tensién

Red de distribucion partiendo del centro de transformacién hasta las
parcelas.

3.3.4.2. Alumbrado.

Construccién de la red que ilumina los viales y que parte desde el centro de
transformacion.

3.3.5. Telefonia.

La red incluida en este Plan.

3.4. Calculo del Aprovechamiento.

El presente sector tiene una superficie de 114.500m?, y una edificabilidad de 0,20 m?m?,
lo que hace un techo edificable de 22.900 m#.
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La cesién que le corresponde segun la vigente Iegnslam »
el aprovechamiento patrimonializable del 90%, se

s del 10%, siendo por lo tanto
el cuadro siguiente:

Cesién (10%) 2.290 m2 de techo
Aprovechamiento patrimonializable 20.610 m2 de techo
(90%)
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4.-ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

4. Estudio Economico v Financiero.

A continuacion se expone un avance a la evaluacién econdmica de la implantaciéon de los servicios,
y de la ejecucidén de las obras de urbanizacién particularizadas a:

4.1. Costes unitarios.

1. Movimiento de tierras. El costo de ejecucion estimado de estos trabajos asciende a
14.005.640 pesetas, lo que supone un 10% del total.
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