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1. ANTECEDENTES

El presente documento se presenta como contestacion al Informe de Departamento de Planeamiento y
Gestion Urbanistica de la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras del Ayuntamiento de
Milaga de febrero de 2024 en contestacion a Estudio de Detalle (PL34/2021) de Parcelas 25y 26 del sector
SUNP-G.2 “Sanchez Blanca”.

El presente documento subsana el requerimiento municipal. En particular, se aportan los planos a los que
se hace referencia en el Resumen Ejecutivo y se subsana el resto de observaciones recogidos en el informe.

Las modificaciones propuestas no cambian el objeto del documento original de dar cumplimiento de los
acuerdos de aprobacién del Proyecto de Reparcelaciéon del Sector SUNP-G.2 “Sanchez Blanca”

El presente documento se presenta con la intencion de ajustar las cotas de implantacion de la edificacion a
las rasantes definitivas del Proyecto de Urbanizacion, las cuales varian ligeramente a las reflejadas en el
documento en trdmite. Para ello se ajustan los planos de Ordenacién y Secciones de la edificacidon
incorporando en los planos las cotas de viario.

2. OBJETO DEL DOCUMENTO

El objeto del presente documento es dar cumplimiento al punto quinto del acuerdo de aprobacion del
Proyecto de Reparcelacion del Sector SUNP-G.2 “Sanchez-Blanca” de fecha 31 de Mayo de 2.021, que
establece lo siguiente:

“QUINTO.- Requerir a la Junta de Compensacion del PA-G.11 (97) SUNP-G.2 “Sdnchez-Blanca”, que
presente en el plazo de seis meses, un Estudio de Detalle, que afectando a las parcelas R-25 y R-26,
permita incrementar la superficie de zona verde resultante del Proyecto de Reparcelacion en 485 m2.”

Por tanto, el presente Estudio de Detalle se redacta para ordenar las parcelas R-25 y R-26, aplicando los
parametros urbanisticos de su ordenanza particular correspondiente, unifamiliar aislada para la parcela R-
25 y unifamiliar adosada para la parcela R-26, con el objeto de disminuir en 485 m2 la superficie edificable,
y calificar esos 485 m2 como zona verde publica, en compensacion por la superficie de zona verde que ha
sido excluida del Sector en el Proyecto de Reparcelacién.

3. PROMOTOR

El promotor del presente documento es la Junta de Compensacién del Sector SUNP-G.2 (PA-G.11) “Sanchez
Blanca”, provista con CIF n2 V-93196459, y domicilio a efectos de notificaciones en calle Trinidad Grund, n2
37 — Local (29001-Malaga), representada por D. Tomas Gasset Pifidon que ostenta la presidencia.

4. EQUIPO REDACTOR

El presente documento se redacta por H.C.P. ARQUITECTOS Y URBANISTAS, S.L.P., con domicilio en Paseo
Maritimo Ciudad de Melilla, 11 Bajo, 29016 Malaga y estd suscrito por los arquitectos:

D. Mario Romero Gonzalez, col. 4856 del CO de Arquitectos de Sevilla con DNI 44211103C
D. Francisco Javier Higuera Mata, col. 21252 del CO de Arquitectos de Madrid con DNI 44598665D
D. Jose Luis Moreno Carrion, col. 1448 del CO de Arquitectos de Malaga con DNI 445878837
D. Jacobo Higuera Mata, col. 2083 del CO de Arquitectos de Malaga con DNI 44598663F
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS R-25 Y R-26 DEL SECTOR SUNP-G.2 “SANCHEZ-BLANCA”

5. PARAMETROS DEL PLAN DE SECTORIZACION

El Plan de Sectorizacién del Sector SUNP-G.2 “Sanchez-Blanca”, aprobado definitivamente por acuerdo de
la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de fecha 2 de abril de 2.008, establecia
para las parcelas R-25 y R-26 los siguientes pardmetros urbanisticos:

N° MAX.
PARCELA ORDENANZA | SUPERFICIE le EDIFICABILIDAD HMAX VIV N° APARC.
R-25 UAS-1 8.098,34 0,556 4.500,00 B+1 36 36
R-26 UAD-1 2.647,89 0,930 2.463,30 B+1 21 21
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5.1. ORDENANZA UAS-1 DE APLICACION A LA PARCELA R-25.

Para la parcela R-25:
UNIFAMILIAR AISLADA (UAS)
Articulo 13.8.1. Definicion

Comprende las dreas de trama urbana tradicional o de urbanizaciones, que han desarrollado con edificacion aislada de
viviendas unifamiliares, cuyo espacio libre de parcela ajardinado constituye el elemento determinante de su morfologia.

Articulo 13.8.2. Definicién de Sub-zonas

Se establece la Sub-zona, titulada UAS-1.
Articulo 13.8.3. Condiciones de Ordenacion
1. Edificabilidad neta

La edificabilidad correspondiente a cada parcela queda indicada en el cuadro de caracteristicas urbanisticas del presente
documento.

2. Parcela minima

a) Superficie minima de parcela:
Sub-zona UAS-1: 200 m2

b) Fachada minima admisible de parcela:
Sub-zona UAS-1: 8 m

c) Exclusivamente en la Sub-zona UAS-1, si existiesen parcelas dentro del Suelo Urbano delimitado, edificadas o
vacantes con anterioridad a la aprobacion inicial de este Plan General, cuya superficie fuese inferior a la minima
admisible de 200 m2, se les aplicardn las siguientes condiciones excepcionales:

c.1 La parcela minima edificable serd de 100 m2.

c.2 Si la longitud de fachada es inferior a los 9 m, se podrd edificar entre medianerias, previo acuerdo mutuo entre
colindantes.

c.3 La ocupacion maxima admisible sera del 60%.

d) En el resto de subzonas se exceptian de cumplir las normas dimensionales minimas de parcela, cuando se tenga
constancia de documento apropiado de la existencia de la parcela con sus dimensiones con anterioridad a la aprobacion
del PGOU de 1983.

3. Ocupacién mdxima de parcela.

El porcentaje de ocupacion mdxima de la parcela serd, para cada Sub-zona:
Sub-zona UAS-1: 50 %

4. Disposicion de la superficie edificable.

a) Lasuperficie total de techo edificable a que da lugar la aplicacion de la edificabilidad neta se dispondrd, con cardcter
general, en unica edificacion principal por parcela, aun en el caso de vivienda bifamiliar (Art. 10.2.1).

b) No obstante, en casos excepcionales, donde por consistencia de arbolado, condiciones topogrdficas u otras
circunstancias se impida o dificulte la implantacion de la edificacion segun la norma general, se podran desarrollar,
segun criterio municipal, conjuntos de viviendas Unifamiliares Adosadas (UAD), tramitadas mediante Estudio de Detalle,
siempre que el numero de viviendas no sobrepase el resultante de aplicar la condicion de parcela minima de la ordenanza
UAS, para la correspondiente Sub-zona.

La superficie minima de parcela requerida para el desarrollo de dichas actuaciones serd en funcion de las distintas Sub-
zonas:

Sub-zona UAS-1: 2.000 m2
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Ello se permite expresamente siempre que no se sobrepasen los pardmetros establecidos para cada una de las Sub-
zonas de UAS o tipologia de UAD escogida.

Articulo 13.8.4.Condiciones de la Edificacion

1. Separacion a linderos publicos.

La separacion minima de la Edificacion al lindero de la parcela que da frente al vial, serd para cada Sub-zona, la siguiente:
Sub-zona UAS-1: 2 m

En los casos de terrenos con pendiente superior al 50%, se permitird que el cuerpo del garaje obligatorio pueda alinearse
al vial cumpliéndose el resto de todos los pardmetros especificos de la Ordenanza, asi como lo dispuesto en la Normativa
de edificacion en ladera.

2. Separacion a linderos privados.
La separacion minima a los demds linderos, se regulard en los mismos términos que el apartado anterior.
Se permiten las siguientes variantes:

a) Se permiten adosarse en el lindero dos viviendas contiguas, siempre que exista acuerdo notarial entre colindantes y
se garantice por proyecto conjunto la no existencia de ningun tipo de medianerias.

b) 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 quedardn
determinadas en cada caso por el Ayuntamiento, previa propuesta del interesado y teniendo siempre en cuenta una
adecuada recomposicion urbana.

3. Altura mdxima y numero de plantas.

Para todas las Sub-zonas, la altura mdxima permitida serd PB+1, con un total de 7 metros de altura medidos de acuerdo
con los criterios establecidos en los articulos 13.2.19 y 13.2.20-2 de las presentes Normas.

No obstante, dentro de la altura mdxima de cumbrera de 9,75 m podrad disponerse ademds de las plantas permitidas,
un dtico vividero de cubierta inclinada, y cuyo techo edificable contard a partir de 2,00 m de altura libre contados
siempre a partir de la cara superior del ultimo forjado.

4. Altura libre de Plantas.
Para todas las Sub-zonas, la altura libre de Plantas Bajas y Plantas Altas no serd inferior a 2,50 metros.
5. Sétano.

Se admite en todas las Sub-zonas la edificacion en planta de sétano para los usos y con las especificaciones contenidas
en el articulo 13.2.24 de estas Normas.

6. Vuelos de cuerpos salientes:

Respetando las separaciones a linderos podrdn establecerse todo tipo de vuelos de cuerpos salientes en el interior de la
parcela.

7. Ordenanza de valla.
a) Solar sin edificar. Serd obligatorio realizar un muro de cerramiento de 2,00 m de altura.
b) Parcelas edificadas:

b.1 Vallas alineadas a vial: Se realizard hasta 1.00 m de altura con elementos sélidos y opacos, y hasta una altura
mdxima de 2,10 m con cerramiento ligero y transparente. En los casos de muros de contencion alineados a vial, sélo se
permite una valla de 1,10 m de dicho muro de cerramiento ligero y transparente. Se presentard el Proyecto de la valla
conjuntamente con el Proyecto de Edificacion.

b.2 Vallas medianeras: En las lindes medianeras, las diferencias de cotas de rasantes entre los dos respectivos terrenos
colindantes no deberd ser superior a 1,50 m en toda la separacion a lindero y se podrd realizar una valla medianera con
elementos sélidos y opacos hasta una altura mdxima de 2.10 m. medidos desde la rasante de la cota superior de ambos
terrenos colindantes. En ningun punto del terreno se podrd sobrepasar dichas diferencias de rasantes y alturas de vallas,
debiendo escalonarse y adaptarse la valla a la topografia del terreno.
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5.2.

Para

La alineacion de la valla en el frente de la parcela coincidird en todo caso con la del vial y diferenciard las zonas de
dominio publico y privado.

Articulo 13.8.5. Condiciones de uso

S6lo se admiten los usos siguientes:

a) Uso pormenorizado:

Residencial, en sus variantes unifamiliar y bifamiliar.
b) Usos compatibles:

Terciario (excepto recreativo, e instalaciones de hostelerias con actividad musical, apartado 2.2 del articulo 12.4.9),
equipamiento comunitario (excepto cementerios), aparcamientos y servicios técnicos e infraestructuras urbanas.

ORDENANZA UAD-1 DE APLICACION A LA PARCELA R-26.

la parcela R-26:
UNIFAMILIAR ADOSADA (UAD)
Articulo 13.9.1. Definicion

Comprende las dreas que se han desarrollado con edificacion residencial unifamiliar, cuya morfologia esta caracterizada
por la correlacién entre parcelas y unidades de edificacion, bien con viviendas aisladas o bien con viviendas adosadas,
pero donde la calle ha sido el elemento ordenador fundamental en la mayoria de los casos. En estas dreas el proceso de
edificacion debe ser mantenido, o en su caso reconducido, en ordenacion adosada a fin de que, manteniéndose la
relacion entre parcelas y viviendas, se consigan ordenaciones claramente referidas a las calles y acordes con la
topografia de las zonas.

Articulo 13.9.2. Definicién de Sub-zonas
Se establece la Sub-zona UAD-1.

La Sub-zona UAD-1, comprende las dreas que, dentro de esta zona de Vivienda Unifamiliar Adosada, se caracterizan
por su mayor intensidad y parcelacion mds pequefia.

Articulo 13.9.3. Condiciones de Ordenacicn
1. Parcela minima

1.1.Superficie minima admisible de parcela:
Sub-zona UAD-1: 100 m2

1.2.Fachada minima admisible de parcela:
Sub-zona UAD-1: 5,50 m

1.3.Se exceptuan de cumplir tales normas dimensionales minimas de parcela, cuando se tenga constancia por
documento apropiado de la existencia de la parcela con sus dimensiones, con anterioridad a la aprobacion del PGOU de
1983.

2. Ocupacion mdxima de parcela

El porcentaje de ocupacion mdxima de la parcela serd para cada Sub-zona:
Sub-zona UAD-1: 60%

3. Edificabilidad neta

La edificabilidad correspondiente a cada parcela queda indicada en el cuadro de caracteristicas urbanisticas del presente
documento.

Articulo 13.9.4. Condiciones de la Edificacion

1. Ordenanza de valla
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1.1.Solar sin edificar. Serd obligatorio realizar un muro de cerramiento de 2,00 m de altura.
1.2.Parcelas edificadas:

1.2.1. Vallas alineadas a vial. Se realizard hasta 1,00 m de altura con elementos sdlidos y opacos, y hasta una altura
mdxima de 2,10 m con cerramiento ligero y transparente. En los casos de muros de contencion alineados a vial, sélo se
permite una valla de 1,10 m. sobre dicho muro de cerramiento ligero y transparente. Se presentard el Proyecto de la
valla conjuntamente con el Proyecto de Edificacion.

1.2.2. Vallas medianeras. En las lindes medianeras, las diferencias de cotas de rasantes entre los dos respectivos terrenos
colindantes no deberd ser superior a 1,50 m. en toda la separacion al lindero y se podrd realizar una valla medianera
con elementos sélidos y opacos hasta una altura mdxima de 2.10 m. medidos desde la rasante de la cota superior de
ambos terrenos colindantes. En ningun punto del terreno se podrd sobrepasar dichas diferencias de rasantes y alturas
de vallas, debiendo escalonarse y adaptarse la valla a la topografia del terreno.

La alineacion de la valla en el frente de la parcela coincidird en todo caso con la del vial y diferenciard las zonas de
dominio publico y privado.

2. Retranqueo de fachada

2.1 Se considera fachada principal a los efectos de aplicacion de estas Normas de zona, la que da frente a vial. En el
caso de parcelas en esquina, hay tantas fachadas principales como frentes a vial tiene la parcela.

2.2 La alineacion de la fachada principal estard separada de la alineacion de la calle las siguientes distancias para cada
Sub-zona, siendo obligatorio mantener esta distancia a lo largo de los diferentes tramos de la calle:

Sub-zona UAD-1: 3 m

En conjuntos edificatorios de varias unidades, estas distancias podrdn tener el cardcter de minimas, siempre teniendo
como objetivo el logro de una adecuada composicion urbana y previo informe favorable de los Servicios Técnicos
Municipales.

Esta misma separacion, serd obligatoria en los casos de parcelas extremas en cada tramo de calle o lindes con zonas
verdes publicas.

A la superficie de la parcela resultante de este retranqueo se le dard necesariamente un cuidadoso tratamiento de
jardineria, prohibiéndose cualquier otro uso en este espacio.

2.3 En las parcelas de pendiente mayor del 50%, los edificios proyectados con la Ordenanza UAD podrdn disponerse
conforme a las "Normas de Edificacion en ladera" de las presentes Normas.

3. Profundidad madxima edificable

La profundidad mdxima edificable, medida desde la alineacion de la valla al vial, serd para cada Sub-zona:
Sub-zona UAD-1: 15 m

4. Separacion al lindero de fondo de parcela

La linea de fachada posterior de la edificacion deberd estar separada del lindero medianero del fondo de parcela los
siguientes valores minimos para cada Sub-zona:

Sub-zona UAD-1: 3 m
5. Altura mdxima y numero de Plantas

Para todas las Sub-zonas, la altura mdxima permitida serd de PB+1, con un total de 7 metros de altura medidos de
acuerdo con los criterios establecidos en los articulos 13.2.19 y 13.2.20-2 de las presentes Normas.

No obstante dentro de una altura mdxima de cumbrera de 9,75 m podra disponerse ademds de las plantas permitidas
un dtico vividero de cubierta inclinada, y cuyo techo edificable contard a partir de 2.00 m libre contados siempre a partir
de la cara superior del ultimo forjado.

6. Altura libre de Plantas

Para todas las Sub-zonas de altura libre de Plantas Altas y Plantas Bajas no serd inferior a 2,50 m.

|_|CP ARCHITECTURE
& ENGINEERING



7. Sétano

Se admite en todas las Sub-zonas la edificacion en planta de sétano para los usos y las especificaciones contenidas en el
articulo 13.2.24 de estas Normas.

8. Como criterio general no se podrdn edificar conjuntos de viviendas adosadas con una longitud mayor de 50 m. En
caso de parcelas con mayor fachada deberd fraccionarse la edificacion dejando entre conjuntos una distancia igual o
superior al doble de la correspondiente, para cada sub-zona, de separacion a lindero publico. Para cumplir estos
objetivos las alineaciones fijardn en los tramos de calles, los conjuntos mdximos y sus separaciones. Asi mismo, las
ordenaciones de volumenes de los Planes fijardn los conjuntos mdximos en base a las condiciones topogrdficas o de otro
tipo, justificadamente.

9. Vuelos de cuerpos salientes.
Sobre la alineacion de fachada el vuelo mdaximo permitido serd de 0,60 m.
Articulo 13.9.5. Edificacion conjunta de parcelas

Para las dos Sub-zonas, en conjuntos de parcelas edificables contiguas cuya actuacion consista en la edificacion de
conjunto de nueva Planta cuya superficie total parcelada sea superior a 3.000 m? puedan inscribirse un circulo minimo
de 40 m de @, no tenga, junto a parcelas contiguas no edificadas una superficie superior a 15.000 m? y puedan
demostrarse alguna de las circunstancias siguientes:

a. Morfologia parcelaria con insuficiente frente de vial u otra circunstancia morfoldgica, en la que, la aplicacion directa
de la Ordenanza UAD, suponga una disminucion considerable del aprovechamiento otorgado por el P.G.O.U.

b. Caracteristicas exclusivamente residencial de la zona, en suelos no de ensanche, dando viales no estructurantes.
Que, por dicha razon no sea previsible la necesidad de nuevas aperturas de viales publicos.

¢. Que por la diferencia de rasantes entre el terreno y los viales circundantes, no permita apoyar la edificacion en ellos,
0 en su caso, de la aplicacion de la norma de edificacion en laderas resulte una implantacion con excesivos movimientos
y obras de contencion.

Se autorizan las siguientes condiciones excepcionales de ordenacion que podrdn aplicarse alternativamente a las
anteriormente definidas en este capitulo:

a. Setramitard mediante Estudio de Detalle que contenga la definicion de los volimenes de la Edificacion asi como, si
es el caso, la division de la actuacion en fases a las que hayan de corresponder Proyecto de Edificacion y licencia de obras
unitaria.

b. El namero de viviendas en ningun caso excederd del resultante al aplicar las condiciones de parcela minima cada
Sub-zona, descontando de la superficie bruta los viales privados de nueva apertura.

¢. Elconjunto habrd de mantener una separacion a linderos privados de 4 m. como minimo.

d. No se fijan los valores de los parametros de edificabilidad neta y ocupacion maxima por cada una de las parcelas
que integran el conjunto. Sin embargo, la edificabilidad y la ocupacion de suelo totales resultantes del conjunto de la
ordenacion, no podrad superar los valores suma de las que resultarian de aplicar a cada parcela edificable sus indices
correspondientes, descontados los viales privados de nueva apertura.

La alineacion de edificacion deberd separarse con una distancia homogénea de los viales privados a que dé frente.

No podradn disponerse conjuntos con una longitud mayor de 50 m, de igual forma a lo expuesto en el Art. 13.9.4.
apartado 8.

e. Son de aplicacion todos los demds paradmetros y condiciones de Ordenacion y Edificacion regulados en los articulos
anteriores de este capitulo que no hayan sido expresamente excepcionados en este articulo, incluyendo las fachadas
minimas admisibles.

f. Alos espacios libres de Edificacion resultantes de la Ordenacion del conjunto, se les deberd conferir totalmente o en
parte la condicion de mancomunados, que se establecerd por Escritura Publica inscrita en el Registro de la Propiedad.
Estos deberdan poder inscribir un circulo minimo de 20 m de diadmetro.

En el mismo caso del punto anterior, para conjuntos de parcelas superior a 15.000 m? y en aquellas otras de inferior
superficie que, por su localizacion estructurante, sea necesaria la apertura de viales publicos que completan la trama
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viaria del P.G.0.U., el Ayuntamiento podra exigir la redaccion de un PERI, que posibilite dichas aperturas viarias, de
ambito la superficie propuesta, que podrd ampliarse a parcelas no edificadas colindantes. La ordenacion en dicho PERI
podrd acogerse a las determinaciones del punto anterior.

En los casos cuyo objetivo sea exclusivamente la ordenacion de parcelas, serd necesario tramitar un proyecto de
reparcelacion que cumpla con todas las condiciones de ordenacion contenidas en estas Normas.

Articulo 13.9.6. Condiciones de uso

1. Uso pormenorizado

Residencial, en sus variantes Unifamiliar y Bifamiliar.
2. Usos compatibles

Terciario (excepto recreativo e instalaciones de hosteleria con actividad musical, apartado 2.2 del articulo 12.4.9),
equipamiento comunitario (excepto cementerios), aparcamientos, y servicios técnicos e infraestructuras urbanas.

6. AJUSTES DEL PROYECTO DE REPARCELACION.

El Proyecto de Reparcelacion del Sector SUNP-G.2 “Sanchez-Blanca” fue aprobado por el Consejo Rector de
la Gerencia Municipal de Urbanismo, Obras e Infraestructuras de fecha 31 de Mayo de 2.021. Dicho
documento en aplicacion del articulo 1.2.2 del PGOU realiza un ajuste en la superficie del Sector, a resultas
de la mayor precisidn del Informe de Validacidon Gréfica Alternativa realizada, por lo que se ha minorado la
superficie del Sector en 485m2 (0,07%), disminuyendo la superficie de la parcela de zona verde publica ZV-
14.

Puesto que el Sector sufre una merma de superficie de 485 m2, que pertenece al ambito contiguo ya
reparcelado del P.I. San Luis, se ha ajustado proporcionalmente el techo edificable total del Sector,
reduciéndose en 252,20 m2t.

El proyecto de Reparcelacion traslada la merma de techo edificable del Sector 252,20 m2t, a las parcelas R-
25y R-26, reduciendo ambas de forma proporcional su edificabilidad.

Asimismo, la parcela R-26 mide realmente 219,20 m2 menos segun su representacion grafica, respecto a lo
indicado en los cuadros del Plan de Sectorizacion. Trasladandose este ajuste al Proyecto de Reparcelacion,
que ha recogido la superficie real de la parcela 2.428,69 m2.

Por tanto, los parametros urbanisticos de estas dos parcelas segun el Proyecto de Reparcelacidn son:

N° MAX.
PARCELA ORDENANZA | SUPERFICIE le EDIFICABILIDAD HMAX N° APARC.
VIV.
R-25 UAS-1 8.098,34 0,538 4.357,97 B+1 36 36
R-26 UAD-1 2.428,69 0,969 2.353,68 B+1 21 21

Ademas, el acuerdo de aprobacién del Proyecto de Reparcelacion establece que, mediante un Estudio de
Detalle de las parcelas R-25 y R-26, se consiga incrementar la superficie de zona verde en el Sector en 485
m2, por la merma sufrida en el ajuste del ambito.
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7. ORDENACION DE VOLUMENES DE LAS PARCELAS R-25 Y R-26.

11

Tras analizar la topografia resultante de las obras de Urbanizacion y para dar respuesta al acuerdo de
aprobacién del Proyecto de Reparcelacidn, se presenta nueva propuesta de ordenacion de las parcelas y
los viales del entorno generando una nueva parcela libre de zona verde. Se ha realizado la siguiente
ordenacién de volimenes en ambas parcelas, indicando el area de la maxima huella edificable para cada
una de las viviendas.

HCP &asnecenc
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Aplicando los parametros de superficie minima de parcela, fachada minima admisible y separacién a
linderos publicos y privados de cada una de las ordenanzas, se va a realizar una ordenacion de volimenes
de las parcelas R-25 y R-26, para el nimero de viviendas establecidas para cada una de ellas, y de esta forma
ver donde se puede dejar la reserva de 485 m2 para zona verde publica.

Como se ha explicado anteriormente, la parcela R-26 mide realmente 219,20 m2 menos respecto al Plan de
Sectorizacion, por lo que es mas complicado el encaje de las 21 viviendas previstas en esta parcela,
cumpliendo todos los parametros correspondientes a la ordenanza UAD-1. Se ha realizado la division de las
21 viviendas cumpliendo la parcela minima de 100 m2, y estableciendo una huella maxima edificable, en la
que se pueda materializar la edificabilidad asignada a cada vivienda. Una vez realizada la ordenacién de
volimenes para las 21 viviendas, es imposible poder reservar espacio en esta parcela para zona verde
publica.

Sin embargo, la parcela R-25 con ordenanza UAS-1, tiene mas margen para poder encajar las 36 viviendas
previstas, cumpliendo todos los pardmetros de la ordenanza, y planteando el adosamiento en el lindero de
dos viviendas contiguas.

En particular, de la nueva ordenacion se establece:

Se genera una nueva parcela verde de superficie 1401.79m? conformada por una superficie de 500.45m?
(>485m? minimos) de origen en la parcela R-25 y una superficie de 901.34m? de origen viario en el Proyecto
de reparcelacion. Del mismo modo, una superficie de 490.97m? de origen parcela R-25 pasa ser viario segun
ordenacién propuesta.

Se modifica la rasante del vial 20, elevandola sobre el trazado previsto con la intencidon de no generar
taludes tan pronunciados en el encuentro del limite del sector con las viviendas existentes. Esta
modificacidn de la rasante hace que se proponga un trazado diferente no conectando directamente con la
glorieta 41 conectando desde el eje 21.

Se grafian los vados previstos para las viviendas para lo cual se han desplazado los pasos de peatones para
evitar las interferencias. En virtud del exceso de plazas de aparcamientos en viario publico que se
comprueba en la memoria del Plan de Sectorizacién, se proponen reducir las plazas del entorno de la
parcela R-25.

Se incorpora Informe de Sostenibilidad Econdmica y Estudio Econdmico Financiero, en contestacion del
requerimiento del informe municipal.

Las parcelas resultan con los siguientes parametros:

PARCELA ORDENANZA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | ALTURA MAX VIV. MAX APARCAMIENTOS
R-25 UAS-1 7.106,92 4.357,97 B+1 36 VIV. 36 PLAZAS
R-26 UAD-1 2.428,69 2.353,68 B+1 21 VIV. 21 PLAZAS

Para el establecimiento de la rasante de cada vivienda, se establece la cota de referencia de planta baja en
cada una de las viviendas previstas. La huella maxima es vinculante (en el proyecto las viviendas podran
disefarse libremente dentro de dicha huella) teniendo como objetivo que las viviendas de la R-25 sean
pareadas dos a dos como se aprecia en el plano de propuesta. Se plantea una altura de Planta baja mds una
(PB+1). Por encima de esta altura se permite la construccion de castillete de salida a cubierta. Con respecto
a las instalaciones de produccion de energias renovables, éstas se podrian permitir sobre las cubiertas de
los castilletes de acceso a cubierta, con la misma limitacién de altura maxima y que no supere la altura
maxima del antepecho permitido para los castilletes. Estas instalaciones se deberan ubicar de modo
integrado y/o coplanario con el forjado del castillete, es decir, directamente sobre el mismo de modo que
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no sobresalga en ningln punto ni genere impacto sobre el entorno formando parte unitaria con el propio
castillete.

Esta prevision de construccion ya prevista en el Plan de Sectorizacién aprobado definitivamente no supone
situacién diferente a la situacidn actual de las viviendas existentes en el limite norte y oeste del ambito del
presente Estudio de Detalle

La totalidad del ambito del Estudio de Detalle de las Parcelas R-25 y R-26 del Sector SUNP-G.2 “Sanchez-
Blanca” se encuentra incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto Malaga-Costa del
Sol.

Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacion que se contemple en el ambito del
“Estudio de Detalle de parcela R-25 y R-26 sector SUNP-G.2 ‘Sanchez Blanca’”, incluidos todos sus elementos
(como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, “castilletes de
acceso a cubierta” sobre las cubiertas, carteles, remates decorativos, etc.), asi como cualquier otro afiadido
sobre tales construcciones, asi como los medios mecanicos necesarios para su construccion (gruas, etc.),
plantaciones, modificaciones del terreno u objetos fijos o mdviles (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de las infraestructuras viarias, no pueden superar la
cota de 57 metros sobre el nivel del mar correspondiente a la Superficie Horizontal Interna de las
Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol, que viene representada en el plano ED-
04.- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. SERVIDUMBRES DE AERODROMO E INSTALACIONES
RADIOELECTRICAS, de servidumbres aeronduticas del “Estudio de Detalle de parcela R-25 y R-26 sector
SUNP-G.2 ‘Sanchez Blanca’”, salvo que la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) acredite que no se
compromete ni la seguridad ni la regularidad de las operaciones de las aeronaves, de acuerdo con las
excepciones contempladas en los articulos 31 y 33 del Real Decreto 369/2023.

En caso de que las limitaciones y requisitos impuestos por las servidumbres aeronauticas no permitan que
se lleven a cabo las construcciones, instalaciones o plantaciones previstas, no se generara ningun tipo de
derecho a indemnizacién por parte del Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible, ni del titular o
gestor de la infraestructura aerondutica o proveedor de los servicios de navegacidén aérea, salvo cuando
afecte a derechos ya patrimonializados.

La ejecucion de construcciones, instalaciones (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-,
medios necesarios para la construccién (incluidas las grias de construccion y similares)) o plantaciones
requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los
articulos 31y 33 del Real Decreto 369/2023.

En caso de contradiccién en la propia normativa urbanistica del “Estudio de Detalle de parcela R-25 y R-26
sector SUNP-G.2 ‘Sanchez Blanca’”, o entre la normativa urbanistica y los planos recogidos en el Estudio de
Detalle, prevaleceran las limitaciones o condiciones impuestas por las servidumbres aeronauticas sobre
cualquier otra disposicion recogida en el planeamiento urbanistico.
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8. RELACION DE PLANOS.

1.- SITUACION EN PGOU. CALIFICACION USOS Y SISTEMA.

2.- SITUACION EN PGOU. ZONIFICACION ACUSTICA.

3.- SITUACION EN PGOU. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.

4.- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. SERVIDUMBRES DE AERODROMO E INSTALACIONES RADIOELECTRICAS.
5.- SITUACION EN EL PLAN DE SECTORIZACION.

6.- ORDENACION VIGENTE.

7.- SITUACION EN EL PLAN DE SECTORIZACION: ZONIFICACION
8.- ORDENACION, USOS Y EDIFICACION.

9.- GESTION Y CESION.

10.- ORDENACION PROPUESTA.

11.- SECCIONES.

12.- VEGETACION Y ARBOLADO.

En Mdlaga, febrero de 2024

Por HCP Arquitectos y Urbanistas, S.L.P.
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ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS R-25 Y R-26 DEL SECTOR SUNP-G.2 “SANCHEZ-BLANCA”

ANEXO JUSTIFICACION DE ACCESIBILIDAD
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