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1. 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.

2. 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, n?
37 — Local (29001-Malaga), representada por D. Tomas Gasset Pifidon que ostenta la presidencia.

3. 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 4458788327
D. Jacobo Higuera Mata, col. 2083 del CO de Arquitectos de Malaga con DNI 44598663F

4. 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 parametros 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

|_|CP ARCHITECTURE
& ENGINEERING



ESTUDIO DE DETALLE DE LAS PARCELAS R-25 Y R-26 DEL SECTOR SUNP-G.2 “SANCHEZ-BLANCA”

5. ORDENACION DE VOLUMENES DE LAS PARCELAS R-25 Y R-26.

Tras analizar la topografia resultante de las obras de Urbanizacién y para dar respuesta al acuerdo de
aprobacién del Proyecto de Reparcelacidn, se presenta nueva propuesta de ordenaciéon 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.
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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 ordenacidn 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
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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 contestacién 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 mas 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 mdaxima 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
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
situacion diferente a la situacion actual de las viviendas existentes en el limite norte y oeste del dmbito 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.
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La ejecucion de construcciones, instalaciones (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-,
medios necesarios para la construccion (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 ‘Sadnchez 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.

6. RELACION DE PLANOS.

1.- SITUACION EN PGOU. CALIFICACION USOS Y SISTEMA
10.- ORDENACION PROPUESTA.

11.- SECCIONES

En Mdlaga, febrero de 2024

Por HCP Arquitectos y Urbanistas, S.L.P.
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