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0. MOTI VACI DN DEL DOCUMENTO REFORMADO.

Presentado para su tramitaci-n el document o in
se realizan una serie de aprecraetoobpmedoydsoNoe
2021
Adem8s de | o anterior, se ha tramitado ante |
Ambi ent al para el document o, requerida y VvVinct

Septiembre de 2021.

Tras | a obtenci-n de | o0os citados infor mes, s e
Pl aneamiento de | a Gerencia de Urbanismo del E >
a tomar para | a aprobaci - -n del document o.

Como resultado de toda | a tramitaci-n seguida

al documento que se resumen de |l a siguiente fol

1.l nforme del Negociado de Topografza (refer

La delimitaci-n perimetral del 8mbito se |

a.Tal y como se indica en el citado i nf
Churriana a Al haur2n de | a Torre se ha

que discurre con trazado coincidente c

b.En | a zona Sur-Oeste, l indante con el
delimitaci-n al borde del asfalto en |
permitir el acceso al wvial proyectado
cal zada actual existente de acceso a |

l a prevista el el PGOU.

c.En | a zona Sur, se ha adaptado | a del/
y vall ados, cuya delimitaci-n estg8 mat
adecuaci -n de |l a delimitaci-n del PGOU

supondr?2an parcelas de te-rico suelo u

d.En I a linde Sur-Est e, l a delimitaci-n
existente en | a actualidad para per mit
ampliar | a secci-n de este viario.
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En cuanto a |l a delimitaci-n de | a parcel a
Acueducto del Rey, si bien se requiere 1| a
yaci miento, calific8ndola 2ntegramente cor
cuanto al per2metro de | a misma, por | o ¢
correspondiente con |l a finca catastral en
motivo por el gue se delimita por | a al amt
Con respecto al Domini o P¥blico Hidr8ulicoc
del §mbito tanto |l a estimaci-n de avenida
como | os cinco metros a ambos m8rgenes de
Referente a |l a servidumbre aeron8utica, C
redacci -n del Pl an Parcial de 2018 wun estu
hasta |l a cota +100.00, no modificando este
l a cota +75.00 del document o, por l o qu«
condicionantes que justifican | a posibl e ¢
en el estudio aeron8utico anexo.

2.l nforme del Departament o de Planeamiento (
Se han justificado | as decisiones tomadas
otras que el ajuste a |l a realidad existent
que existen (vZza pecuari a, DPH, &etc)

Se ha corregido | as discrepancias en cuant
ha realizado nueva justificaci-n tanto de
y de superficie neta del §mbi to.

La situaci- -n del Equi pamiento Escol ar se h
da su fachada principal se ha desplazado :
que se permite edificar.

A afadir a |l o anterior, y en atenci - -n al

|l a futura ejecuci-n de |l a continuaci-n del
Churriana a Al haur2n de | a Torre, por I o

viari o.
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Se ha realizado consulta a | a Delegaci -n
Consejerza de Fomento y Vivienda de |l a Jur
1.En |Ia zona restante de | a parcela que re

posi ble | a ejecuci -n de pistas deportiva

2.La Carretera A-404 tiene prevista su ces
a formar parte de | a red de viario p¥%bl

parcel a.

|l gual mente se ha realizado consulta a | a (
de este Equipamiento Escolar, indic8ndose
se requieren algo m8s de mil metros edifi
2071. 70 m2 de suelo, y en dos o tres plan
que es perfectamente apta para su ubicaci

En relaci-n a |l a previsi-n justificada en
cota m8§8xima MSL +100. 00, se ha justificad

pertinente tras | a aprobaci-n inicial del

Respecto a |l a ordenaci-n viaria, Yy en Vvi st
externo al sector que discurre por el SG-
este documento para suprimir su ejecuci - n,
con detenimiento, se trata de un sector <cc
recibir8 tr8fico rodado de sectores | im2tr
di spone de comunicaci-n directa con el Cal
a trav®s del Camino de | a Sierra, dej 8ndos
A-404, gue terminar8 m8s pronto que tarde
urbano de | a ciudad de M8I| aga.

Se hace innecesari o, en base a | o anterio
gasto al PEI B, ya que esta ejecuci-n ya nc
Se ha aumentado | a dotaci-n de aparcamien
uds. , cumpl i ®ndose, por tanto, |l a dotaci -r
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Se rese
i nterio

Regl ame

Se han
|l as Ord
medi das

det er mi

D

9 o S5 S

ar §n, adem8s de | as anteriores, 1

de |l as parcelas en cumplimiento ¢

o de Pl aneamiento.

cluido | as especificaciones del
anzas Generales de este Plan Parc
el T2tul o VI II de Ahorro Ener g®t

ciones vincul antes resultantes de

Se incl en condicionantes ambiental es nec
|l a apro ci-n de este document o.
Se ha r uelto en | a EAE como confor me vy
2018 en relaci-n a |l os h8bitats de inter ®s
|l a actuaci-n a realizar en relaci-n a | os
Se han mejorado | as ordenanzas Yy normati va
sobre espacios p¥blicos, remiti ®ndose a | e
Aunque orientaci-n de |l as edificacione
especificadas en |l a ficha del PGOU, vy al
l a Iimitaci-n establecida en el arco sol ar
final mente unifamiliar adosada, compr ob&8nc
viviend previstas en cada manzana Yy el
requer. para el citado cumpli miento. Es
ordenan as 135 viviendas previstas.
Respect al informe de sostenibilidad econ
haciend p¥%blica.

3.Lnforme del Departamento de Urbanizaci - -n e
En aten n a las indicaciones realizada
4 para posibilitar su conexi-n futura con
previ si del viario exterior al sector p
perfectamente resueltas y | a ejecuci-n de
Pl an Especi al gue ni compete a | a promoto
di sponi l'idad de | os terrenos.
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Se ha mejorado | a representaci-n gr 8fica

| os textos

Del mi

propiedad

En | o
de | o

i ntersecci

Se han

resol

del 3% en

de cot as

de

nivel, y se han re:¢

smo modo, y como se ha hecho const

y servidumbres de |l a Carretera /
relativo al viario interior, se han
S encuentros entre calles a menos de

n entre el vial 6 y 7, mejoranc

modi ficado |l os perfiles longitudir

viendo | os acuerdos, modificando | a r

SuUu encuentro con |l a rotonda.
de cumplir con | os requerimient

Al objeto

viales 11 vy 12, de car8cter puramente pea
movilidad reducida a cualquier punto del =
del 6 %, garanti zando el acceso a este tipc
Se han reducido |l os taludes del vi al 3 sot
Se incluye definici n de estos espacios a
b8sicos para que sean practicabl es.
La instalaci-n de riego para zonas transi:t
|l a de abasteci miento domiciliario.
Se aporta esquema de red de saneamiento de
La revi si n del documento el aborado en Novi emb
a mediados del afo 2023, si bi en, nNo se tenza c
de Aviaci n Civil, motivo por el gue se ha esp:¢
vul ner aci n de |l a cota m8xima de edificaci - -n cc
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Reci bi do el documento referido, firmado digita
establ ecen vari as reuni ones con el personal

I nfraestructuras al objeto de volver a consens:!
De esta for ma, y en aterdiormaaol de Fmboéemes dr

siguientes mejoras o cambi os:

- I nforme del Negociado de Topograf2a de M

Este informe no ha sido trasl adado de for

entrega de forma extraoficial con el obj et
En respuesta a este informe se hace const e
- Respecto a | os viales 3 vy 9, fueron 2n
desplazando el segundo, con el objetivo

posi bl e al terreno, reduciendo de esta f

- ElIl vial 8 se rebaj-, ajust8§ndolo en | a m

- I nforme del Departamento de Urbanizaci

n
Se da traslado del informe de reparos a e

i ndicaciones se contienen en el mi S mo , S €

- Se incluy- definici-n gr8fica completa d
A- 404, S i bi en, establ eci ®ndose como con
por parte del Servicio de Carreteras, S i
conexi-n seg¥%n |l a informaci-n de | a que
ur bani zaci -n l a instalaci - -n de el emento
instalaci-n de biondas u otro sistema al

- Se modi ficaron | as |l 2neas de servidumbre
|l as indicaciones del informe municipal

- Respecto a |l a jerarquza viaria, se estab

- Se modi fic- l a rasante de | a mayor2a de
|l as edificaciones colindant es, tant o en
Adem§s, se ha rectificado | a rasante de
anterior con el vall ado de | a residenci a

en | os perfiles Il ongitudinales y transve

P§8§gina 10 de 245
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- En cuanto a | os viales perpendicul ares
modi ficado | a rasante del mi smo, ajustan
de su desarrollo, salvo en el entronque
que estas intersecciones tienen garanti z

- Se elimin- el vial 3, unificando | as zon

- Se modi fic- el trazado del vi al 9, aj ust
eje del mi smo de no m8s de 1.5 metros, S
rasante modi ficada en | a pr8ctica total

redujo considerabl emente.
- Se definieron gr8ficamente | os viales pe
espacios con pendientes en todos | os <cas

| ongitudinales y transversales.

- Se incluyeron | os par8metros definitorio
el Art. 7.3.3 del vigente PGOU.
- Se ampli - el ancho de |l os acerados en |

servicios urbanos.

- Se eliminaron | as zonas verdes aleda€fas

- A los efectos de garantizar |l a efectiva
modi fi c- s u |l ocali zaci - n, dej ando acces
vol Yamenes indicativa, gue podr8 ser aj u:
conjuntos con | a correspondiente separa

proyectada.

- Se compl empl - |l a previsi-n prevista con
extiende por todo el 8§mbito proyectado.

- En o referente a |l a red de evacuaci - -n d
por el PEI B, gue discurrirg8 por | a carr
conexi-n hasta | a esquina en | a Calle RoO

- La red de pluviales, S i bien se vierte &
por el PEI B, siendo, por tanto, el vert
Ciriano.

- Se contemplaron t®cnicas de drenaje sost
- Se compl ement - l a val oraci-n econ- mica ¢
principales, peatonales, y secundari os,

A finales de Julio de 2024 se reciben informes

Pl an Parci al fechado en Febrero de 2Re2fd4o.r nkand or ed
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Septiembreqde poORdendi - dar respuesta a todas

i mpl ementado | as siguientes mejoras o cambi os:

- 1.n

f or me del Negoci ado de Topograf2a de N

- Se
Cr
i n
- Se
S u
di
- Re
24

- 1I.n

modi fica |l a superficie delimitada por
eas Libres, que se destina a Equi pamie
forme de topografza 103.856, 90 m2

han cotejado | as superficies de | as d
S superficies para eliminar l as discr
stintos documentos que componen el pl a
specto a |l a superficie de viales, se h

. 521,54 m2, pr8cticamente coincidente

f or me del Departamento de Urbanizaci -n

Revi

mo di

- Se
el
- Se
ca
|2
- Se
G-
- Se
de
ra
de
de
tr
ac
- Se
- Se
de
- Re

coO

sado el citado i nfor me, firmado di gi |

ficaciones |l a siguientes en este Pl an

han modificado | as | eyendas, ajustan
i minando, por tanto, l a Il eyenda gen®ri
modi fica | a memori a, incluyendo | os
rreteras seg¥n modificaci-n |l egislatiyv
nea | 2mite se ha reducido a 25 metros
ha incluido muro en | as zonas restant
mezo (PK 0+30).
ha incluido en el plano O.07.10 APerf
planta a escala 1/200 donde se define
mpas previstas, con indicaci-n de | ong
mesetas intermedias. Tambi ®n se han i
sembarco, as? como altura de tabicas,
amo, guedando de esta forma perfect am¢
cesibilidad de | o0os viales peatonal es.
ha incluido en el perf il l ongi tudi nal
ha ampliado el ancho de acerado en | o
calzada para tr8fico rodado a 3 metro
specto al suministro de |l a red de abas

nexi-n con el dep-sito proyectado en e

P§8§gina 12 de 245



manuelpardo

ESTUDIO DE ARQUITECTURA

DE ORDENACI N DEL SECT
DEL PLANEAMI ENTO DEL T.
DOCUMENTO REFORMADO MATI

PLAN PARCI AL

en el
muni c
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mot i
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esta
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del
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ndi
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caci
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al

n
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en |l eyenda l ongi tud
conexi
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®ctri

realizar n c

d
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zado n en
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pl ano

cto al punto conexi el

a en el anexo
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proyectada,
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y
Par ci

determinando
del Pl
de Topograf?a
va del Pl an Par c|
fecha 23 de Jul
87/ 2018

acueduct

aci
do
ad

cl

n

s | os document os an al

por el Servicio e

Nor mat i
de
Decreto

en | a

nt
qu
mo

Estrat ®gi co
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Andal
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spuesto

Vi
Hi
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i o st-rico al
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di
especial mente
del

Vi

uz

a o Hi st ri co, s e

-

Parci al , I o en el apart e

ci nes prohibidas.
de |

i ncluy®ndol

n xtrazdo apartado a memor

mi aci ncul
ad

et

ones ant es,

cumpl i miento el

e
n

o] par a Proyecto
o | cont ami
c de
e

Gener

as medi das contr a | a n

ti
| i

con |

ru vos, reciclaje, consumo ene

de |
ti pol og2as
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i - n Par
N o
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Tr as

aprob

entre | as determinaciones vinculantes d
i nstal aciones muestran | os servicios de
i nstal aciones, dado el car8cter forestal
- Se ha indicado en el pl ano O.05 fADeter mi
separaciones entre | as alineaciones de e

mi sma manzana deber8n en todo caso cumpl

ddMar z

- En |l as ordenanzas particulares de | as d
m8 x i mas de edificaci-n del i nforme emi:H
restringiendo |l a altura de | a parcela Co

- Se han ampliado | as secciones justificat
manzanas, con indicaci-n de | as cotas de

- Se incluyen en |l as ordenanzas | as det er.
PGOU.

- Se incluyen en |l as normas particulares d
el informe municipal, incluyendo expresa
se configuran como Equipamiento de I nter

- Como se indic- anterior mente, | os vial es
O0.07.10 APerfiles I ongitudinales y trans
di ferentes reuniones con el consistori o,

aci-n inicial del document o, se han acor de

o :de 2025

- Cuestiones relativas al I nforme del Der
(referencia PL 57/2018):

Analizado el PPO de Septiembre se soliciteéa

que han sido resueltos:

- Se ha realizado secci-n |l ongitudinal de

exi stencia de wun recorrido accesible ha:

Gener al l'i m2trofe.
- Se han revisado | os puntos de intersecci
- Se ha aclarado |l a representaci-n y | as t
- Se ha obtenido punto de conexi-n de sum
document o. ElI trazado previsto desde el
plano | .08 donde se indican | os puntos d

el ®ctrico.
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Cuestiones rel ativas al | nf or me del De
57/ 2018) :

El documento se ha complementado con el
i ncluyendo | a |l eyenda incluida en el Pl a
Respecto a | as ordenanzas general es:

o EI apartado 3.4.4 de esta memoria s
inscripci-n en el Cat 8l ogo Gener al de
Fuente del Rey como B.I . C., con | a ti

o Se han extra2do del apartado ACondi ci
de obligado cumplimiento para | os P
reflejando en | os apartados correspon

apartado.

0 Se han incluido en | as normas partic
relativas a | a envolvente del edi fici
sector, establ eci ®ndol as como vVvincul &

o En cuanto a | a posibilidad de ejecut a
estudio de |l as | i mitaciones aeronS8ut

(plano 0O.04.3) que existe margen sufi

viviendas previstas, por | o que no se
En relaci-n al tratamiento de espacios
o En I a normativa de espacios | ibres s
catalogaci-n como BIC de | a alcubill a
0 Se incluyen | as determinaciones de | a
ver des.
0 Se ha incluido en el plano O.08.10.

DAE sobre especies arb-reas seleccio

gr8ficamente en el citado plano, | a
con | a implementaci-n de vado o de ap
Referido a |l as normas particulares de zo
o Se han eliminado erratas arrastradas

anteriores de este PPO.
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o EI resto de par8metros se remiten a |
o Las medidas correctoras del estudi o &
| as ordenanzas de edificaci - n.
- Referido a |l as normas particulares de E¢q
0 Se han eliminado discordancias respec
par 8metros urban?2sticos con ED por in
0 Se imposibilitan usos compatibles o0 a
o Se ha realizado secci-n que confir ma
y dos plantas sin vulnerar | a altura
0 Respecto al Equi pamiento Soci al, se |
condiciones de edi ficaci-n e i nstr

expresamente prohibidas.
o Las medidas correctoras del estudi o e

|l as ordenanzas de edificaci - n.
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1. MEMORI A EXPOSI SI TI VA.

l1.1. TIPO DE PROYECTO. OBJETO. |

El presente Pl an Parci al de Ordenaci - -n ti
determinaciones urban2sticas contenidas en el |
|l os terrenos incluidos efinElelHidgeuneorndlnda.do como S

Est8 situado en | a zona Oeste de |l a ciuda
comunicaci-n directa con | 0os municipios cercanoct

El Sector est§ clasificado como Suel o Urba
urban2sticos atribuidos por el P. G. O. U. para s
1.2. REDACTOR DEL DOCUMENTO. |

Se redacta el documento por el Arquitecto D

Col egi o Oficial de Arquitectos de M8l aga, con N

Zedano nU3, Port al 1, oficina 3, en el t ®r mi no
Por encargo y petici-n de | os siguientes:
- JOSE VEGA VEGA, con N. I .F. 24.671.408-K
- LUul's MI GUEL VEGA VEGA, con N. I .F. 33.356.879-W
- MANUEL VEGA VEGA, con N. I .F. 24.785.578-1L
- I NVERSI ONES HEREVE S. L., con C. 1. F. B-92.083. 8
- Il RENE VEGA RUI Z, con N.I|.F. 25.662.005-P
- MAREA VEGA RUI Z, con N. I .F. 25.662.004-F
- ANTONI O VEGA RUI Z, con N. I .F. 25.106.198-1L
- I NES VEGA RUI Z, con N. I . F. 25.106.173-V
- ELENA VEGA RUI Z, con N. I .F. 25.662.006-0D
- ANA MAREA VEGA RUI Z, con N.I1.F. 25.662.007-K
- FRANCI SCA RUI Z GONZALEZ, con N. I .F. 24.720. 841
- ANTONI O VEGA RUI Z S. L., con C. 1. F. B-92.163. 46
Los cuales fijan domicilio a efectos de notd.i
de T®r mino Municipal de Torremolinos, provinci:
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Todos act Yan como propietarios de |l a finca r
(C-digo Registral bBHBnico 29045000716297) , l a cu:
l o que en base a | o estipulado en el artzculo
facultados para tramitar, en representaci- -n d

pl aneamiento que nos ocupa.

1.3. ANTECEDENTES.

Se comienza con | a tramitaci-n del presente
del imitaci-n del sector mediante inspecci-n in
por cuanto son |l as zonas conflictivas de conexi

Vista | a ficha del Pl an Gener al en relaci - |
di ferentes afecciones, como son | a presencia d
vZ2a pecuaria VP-11 Ve, |l a afecci -n por el Arr o)
Por tant o, se solicita informe a | os dist
requerimientos y disponibilidad de servicios er
La comunicaci - n, y respuest a, en su caso, ¢
De i gual mod o, se encarga estudio hidr8gul
estrat®gico y final mente, estudi o aeron8utico
Tras |l a redacci - -n del documento de 2018, S
resoluci-n favorable del procedi miento de Eval
resoluci-n favorable de Aviaci-n Civil a |l a vul
Con |l a informaci - -n necesari a, se procede a r

cuantos condicionantes y requerimientos han su
soluci -n propuesta, como | a mejor entre | as bar

en desarroll o.
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\1.4. CONS|I DERACI ONES PREVI AS.

E I Pl an Gener al de Ordenaci-n Urbana de | a
Agosto de 2011, clasificando el suel o del Sectc
muni ci pi o, con | as siguientes determinaciones:

La ficha de planeamiento del Sector SUS-C
106. 453,90 m2, adscribiendo el total de | a
No obstante, una vez realizado | evantamien
y condicionantes que han de ser tenidos en
que une Al haur2zn el Grande y Churriana, | o
Domini o P%blico Hidr8ulico estimado y zonge
que bordean y atravi ésamupelrfiSeceourbaspe
aprovechamiento del 8§mbito es de 103. 856, ¢
La edificabilidad bruta atribuida al Pl an
tot al real determinada en base a | os ante
edi ficable de:

A Sup. edificable = 103.856,90 m2s x
El Pl an Gener al establece una | imitaci - -n
Si stema Local del Sector, ubi cadas en | a
Rey (edificio protegido). Este documento r
m2s (43.72%).
La ficha del Pl an fija para |l a totalidad
Uni familiar Aislada UAS-1 y 2 vy Unifamil:@
mercado inmobiliario actual, y |l os condic
toma | a decisi-n de aplicar en | a totalid
adosada UAD- 1, respetando el aprovechami et
una manzana comerci al privada concebida coc
Como resultado de aplicar |l os par 8metros
ordenaci -n proyectada, se respeta | a densi
m8&xi mo de 135 viviendas.
Se respeta |l a dotaci-n para equi pamiento m
para Equipamiento Educativo de 5.845,54 m2

P&8gi
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de Espacio Libre que alberga el mananti al
de I nter®s P¥Wblico y Soci al (SI PS)

- Realizado estudio de | a topografza y altit
altura m8xima de | as edificaciones |l a cot
se tornarza inedificabl e, y harza inviabl
aeron8utico al objeto de que sea informado
de esta cota de servidumbre, ampli8ndol a
Civil, por | o que se ha tomado como m8Xi me

- Ser8n de aplicaci-n | as reservas m2ni mas ¢
|l a Ley de Ordenaci-n Urban2stica de Andal u
con ®sta, el Regl amento de Planeamiento, e
viviendas) . El cumplimiento queda justifioc

1.5. SOLUCI DN ADOPTADA.

Apoy8ndose en | a estructura existente en Or
urbano similar, pero que responde a | os condic
por |l os informes recibidos de distintos entes

En este sentido, se ha tomado como pri mer 8
decisi-n de mantener | a zona alta del 8mbito c«

El Acueducto de | a Fuente del Rey, con post
inscrito en el Cat 8l ogo Gener al de Patri moni o |
Sitio Hist-rico en | os municipios de M8l aga vy
documento respecta, l a i mposici-n de afectar cc

Esta |imitaci-n se encontraba parcial mente
desarroll o del Pl an Parci al esta superficie p
inscripci-n, | o que supone, entre otros, | a i mj
del Pil ar .

Por tant o, se plantean dos zonas de 8reas |
se ordena a modo de paseo arbolado, que pretenc

En | as previsiones del Pl an se proyectaba
Churriana con el municipio de Al haurzn de | a Tc
de Fomento, Servicio de Carreteras, no puede e
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250 ml. de otros accesos y de | a glorieta del P
de 200 ml. por esta raz-n, Yy en respuesta a | os
Muni ci pal de Urbanismo de M8l aga, se ha proyect
haya materializado | a cesi-n del tramo de <car
separaci-n f2sica de ambos viarios con una bi ol

Realizado un estudi o razonado de | as comun
relaci-n a viario del SG- CH. 2, conocida | a com
di spone de | os terrenos para ell o, y tampoco ¢
ejecuci - n. Como se ha justificado en el aparta
trama que permitir8 |l a circulaci-n fluida.

El resto de viales se ejecutan buscando | a
similitud con |l as curvas de nivel. Todos el l os
Norte a Sur, dando servicio a |l as viviendas exi

Por el Noroeste del §mbito discurre el Yni c
cual ser8 ampliado en su paso por el Sector . E
trav®s del vi al principal hasta | a Cra. De Co?
desafecte el tramo viario que discurre por el

Teniendo en cuenta | a existencia de este v

una rotonda de gran tamafo que permita fluidez

el vi al que une | as dos zonas verdes, y el de
Este punto ser8 el de mayor visibilidad y
junto a este punto una parcela Comerci al con Vv
Al objeto de comunicar 2ntegramente el sect
ha generado un viario peatonal alternativo ent

sector completo con pendiente menor garanti zan

de accesibilidad en su integridad.

En cuanto a | as parcelas residencial es, s e

se organizan en grandes manzanas de unos 50

ales opuestos con un fondo aproxi mado de 25

parcel as resultantes.
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El equi pamiento Escolar se ubica al Norte
vocaci-n de convertirse en una arteria principeé
Servicio de Carreteras, este tramo est8 en v?2as
por | o que de esta forma se | e da uso a | a zon:
que |l a superficie sobre I a qgue es posible I a co
escol ar futuro.

En conclusi - n, con | a ordenaci-n propuest a
vigent e, y el Pl an General de M8l aga, establ e
obteniendo un resultado acorde con | a topograf:
1.6. CONCLUSI ONES.

En base a | os estudios y consultas previas
concluir que | a ordenaci-n planteada resuel ve,
hidr8ulicas, aeron8uticas, o derivadas de infr:

Adem8s, mejora |l as comunicaciones en | a zol
que permite crear una transici-n suave entre |
suel o no urbanizable, y todo ello en base a est

Por tant o, este instrumento de planeamient
desarroll o urban2stico de | a zona.
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2. MEMORI A | NFORMATI VA.

2. 1. SITUACIDN Y EMPLAZAMI ENTO.

Los terrenos objeto de ordenaci-n se concil
de | a zona wurbana de Churriana para realizar wu
No Urbanizable en torno a | a nueva hiper rond:
carretera de comunicaci-n con el muni ci pi o de /

El sector se encuentra wubicado al Suroeste

muni ci pios de Al haur2zn de I a Torre (A-404) al N
o |l ocal es de Zonas Verdes al Oest e, mar cando

ampliaci-n en esta zona.

El sector SUNC-R-CH. 5, al Oest e, se configu

|l a construcci-n de un edificio hotelero a pie

i ndicando expresamente que, si en el pl azo de ¢

i niciar8 expediente para reclasificar el suel o
Al Sur se encuentra una zona bastante cons

ai sladas y adosadas.

El acceso al sector se realiza a trav®s del
desde el Camino del Pil ar, por el viari o conoc
perpendicul ares a este, siendo el resto del pe
donde confluyen |l as citadas v2as en | a rotonda
actual mente desarroll ado en su primera fase | ir

La superficie total seg¥%n |l evantamiento top
document o sobre delimitaci- -n establ ecid@opapoa at
Domini o P¥%bl i co Hi dr 8ul i co esti mado para el

11 Ve Al haur2n EI Grande- Churriana, ryesludtmaea
107.540, hdymRsa | os 106.453,90 m2s previstos el
3683, 37 m2 se deducen por pertenecer al dominia
real i zadoa sPuopre rtfainctioe, sobre | a que se calcul an
dotaciones es .de 103.856, 90 mz2
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Las coordenadas en sistema ETRS 89, dentro del

que se detallan en plano, y que se |istan a col

PERCEMETRO EXTERI OR

X=365299.6874 Y=4058185. 8832 X=365278. 7963 ]
X=365299.6593 Y=4058184.3146 X=365278.6408 ]
X=365299.8766 Y=4058184.3009 X=365278.5605 ]
X=365299. 7125 Y=4058180. 7651 X=365278.5492 ]
X=365300.9879 Y=4058180.5651 X=365278.2350 ]
X=365300.2587 Y=4058166. 6555 X=365276.7291 ]
X=365300.6910 Y=4058166.5826 X=365275.4889 ]
X=365300.8080 Y=4058165.5616 X=365274.6200 ]
X=365301.0008 Y=4058164. 2653 X=365273.2683 ]
X=365301. 7873 Y=4058160. 06 XE365270. 2482 ]
X=365302.3765 Y=4058157. 08X5%365268.5877 ]
X=365303.5137 Y=4058151. 26 KE365267. 5403 ]
X=365304.3813 Y=4058146. 79XK%$365269. 1087 ]
X=365305.1913 Y=4058145. 1X%365274.6198 ]
X=365306. 4354 Y=4058140. 88XE365275.3230 ]
X=365307.3213 Y=4058131. 00X4365275.7185 ]
X=365295.2198 Y=4058126. 77X¥365276.3215 ]
X=365293. 4554 Y=4058129. 40X3*365276.9858 ]
X=365291.5045 Y=4058130. 94X6365277. 7404 ]
X=365290.6290 Y=4058134. 1944365278.5722 ]

X=365289.15009 Y=4058138.
X=365288.5080 Y=4058140.
X=365287.1631 Y=4058144.
X=365286.6922 Y=4058145.
X=365286.2642 Y=4058147.
X=365285.8931 Y=4058148.
X=365285.5589 Y=4058150.
X=365284.7924 Y=4058154.
X=365284.3207 Y=4058157.
X=365284.0348 Y=4058158. 73XK6&365285.2796 ]
X=365283.70609 Y=4058159. 90X4365285.6620 ]
X=365283.1960 Y=4058161. 35X6365286. 0863 ]
X=365282.8591 Y=4058162. 14&6365287.3169 ]

1

1

1

1

1

3X¥E365279. 5555 ]
3X5365280.3903 ]
1X6365281.6971 ]
6 XF365283. 4192 ]
3XE365283. 7539 ]
9X%365284. 0419 ]
5F365284. 4331 ]
9X3+365284. 6457 ]
1X6365284.9402 ]

O © W o B Ul O O N kP © M N O 0 W N

X=365282.2829 Y=4058163. 36X&365287.9802 ]
X=365280.9339 Y=4058166. 06X6365288. 8980 ]
X=365280.2422 Y=4058167.56X&365289.8072 ]
X=365279.6975 Y=4058168. 87X4£365290. 2639 ]
X=365279.1149 Y=4058170. 63&4365290.6802 ]
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X=365291.0574 Y=4058237.20&K6365333.2386 ‘
X=365291.3934 Y=4058237.37XE365334. 1159
X=365291.7475 Y=4058237.57X%E365337.0005
X=365291.9693 Y=4058237. 70X%365338.61638
X=365292.1867 Y=4058237.85X2365341.3103
X=365292.2230 Y=4058237.88X&365343.8317
X=365292.72609 Y=4058239.55&K8365346. 8893
X=365294. 4591 Y=4058240. 40XF#365349.6059
X=365295. 1808 Y=4058246.52&%%365352. 3983
X=365296.3629 Y=4058241. 13X*365355.2327
X=365299. 6689 Y=4058241. 88X5365356. 7405
X=365305. 8896 Y=4058243.31X4&365353. 7297
X=365311.8180 Y=4058244. 66&K4365351. 1299
X=365309.27309 Y=4058256. 76 X#365346. 8199
X=365312.7095 Y=4058258. 68XF#365340. 1599
X=365311. 6432 Y=4058260.36XE365339. 9139
X=365311.6568 Y=4058260. 36X~#365334. 7079
X=365310.2980 Y=4058262. 47&E365332. 7661
X=365306.4846 Y=4058259. 95X6365332.8349
X=365304.4978 Y=4058258. 60X4365317.8719
X=365304. 1396 Y=4058254. 65&4365317. 7943
X=365302.8942 Y=4058254. 51&&365314.3255
X=365300.5052 Y=4058260.89X8365309. 9579
X=365302.0388 Y=4058262. 77X8&365310.0259
X=365303. 4786 Y=4058266.09X%#365303. 1789
X=365306.4810 Y=4058269. 36X#365303.0897
X=365310.0041 Y=4058270.18X2365287.8049
X=365310.0598 Y=4058270. 24X&365275.0901
X=365310.2863 Y=4058270.53&2365273.8513
X=365310.51814 Y=4058270. 88XG3365270.8258
X=365310.7484 Y=4058271.28X6365270.5965
X=365310.9597 Y=4058271. 71X&365261.5238
X=365311.2673 Y=4058272. 44&365243. 9482
X=365311.3722 Y=4058272. 73&%$365243.9631
X=365311.5853 Y=4058273. 38X%365243. 1032
X=365312.2387 Y=4058275. 45XE365240. 7104
X=365312.7455 Y=4058276. 74X3%365224.6837
X=365313.3310 Y=4058277.97X2365206.5377
X=365314.0852 Y=4058279. 18X%365208. 3655
X=365314.9120 Y=4058280.20X3365208. 9691
X=365315.8772 Y=4058281. 15X2365209. 4995
X=365316.9995 Y=4058282. 00X3365209. 8891
X=365318. 2558 Y=4058282. 71X#F#365211.1013
X=365319.8099 Y=4058283. 29X%F#365211.0626
X=365326.5234 Y=4058283.87X4365211. 1767
X=365332.5193 Y=4058283. 15X$365211.1013
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X=365219.2808 Y=4058364. 08X&365051.0018
X=365229. 7102 Y=4058372. 78XE364961. 7981
X=365232.3630 Y=4058375.04X2364930.0867
X=365242.0597 Y=4058383. 27X&364920.8341
X=365251. 9472 Y=4058391.64XE364925.0258
X=365261.9974 Y=4058400. 21&K2364952.9035
X=365267.0251 Y=4058404. 62X2364970. 7965
X=365270.2287 Y=4058423. 11X6364973. 43414
X=365254.1961 Y=4058426.12X5364976.5437
X=365233.5970 Y=4058429. 83X&364981.4485
X=365221.0281 Y=4058431. 88&4364986. 7671
X=365207.1361 Y=4058433. 90&3364993. 1317
X=365206.1442 Y=4058430.56X5364995.6779
X=365204.2792 Y=4058428. 70X$364998.2079
X=365201. 3689 Y=4058425.82X4365001.1421
X=365197.8430 Y=4058423. 40&K2365006. 1546
X=365195.1161 Y=4058422. 39X%E#365011.08638
X=365192.1617 Y=4058422. 67XE365018.0272
X=365190. 7752 Y=4058422.12KK%365021.9628
X=365189.1401 Y=4058421. 68&K8&365022. 7730
X=365187.5235 Y=4058421. 35E365023. 3716
X=365185.9086 Y=4058421. 08&K3%365026.0205
X=365184.3078 Y=4058420.83&5365026. 7790
X=365182.7512 Y=4058420.58X5365028.6007
X=365181.2808 Y=4058420.31&E365033.0101
X=365179.9492 Y=4058420. 01&&365038.6027
X=365178.7731 Y=4058419. 67XE365044.0240
X=365178.2959 Y=4058419. 50K%365045. 7433
X=365177.0911 Y=4058418. 91&2365046. 9801
X=365176.3801 Y=4058418. 46 X%E#365057. 1130
X=365175.6050 Y=4058417.88&E365059. 6949
X=365174.7752 Y=4058417.19X%#365060.0307
X=365173.8621 Y=4058416. 41XK6365067.2207
X=365172.83409 Y=4058415.54&%365080. 7537
X=365171.6697 Y=4058414. 63K6365082. 7745
X=365170.4651 Y=4058413.81X%E365084. 3563
X=365168.8082 Y=4058412. 87X&365086.0180
X=365167. 1437 Y=4058412. 15&45365093. 9391
X=365165.3605 Y=4058411. 60X3%365097.2267
X=365163.4510 Y=4058411.25X46365100. 5169
X=365160.7783 Y=4058411.1361
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L

2.2. ESTRUCTURA DE PROPI EDAD. |

La ejecuci n del pl aneamiento en el §mbito
de |l a ciudad de M8l aga se va a realizar mediant
|l a reparcel aci n para |l a justa distribuci n de
gesti-n del sistema entre | os propietarios.

En aplicaci n del art2culo 130 de | a Ley de
el establecimiento del sistema de actuaci n cor
representen m8s del 50 % de | a superficie de | :

La relaci n de propiedades que componen el
reali zada en el desarroll o del document o son:

) Porce

NU P Superfic apor Propi et a

1 95. 914 92, b. JOSEf VEG

2 6 4,59 6, 3Herederos de Dfa.
3 1.057 1, OExcmo. AYUNTAMI
4 215, 0 1%E MA

SUPERFI CI E TO" 10 3620 100,

Los propietarios de | a parcela designada cor
Propiedad nU 7 de M8l aga, son | os que encargan
del suel o del sector, por | o que se encuentrar
pl aneamient o, sino a i nstar, a posteriori, | a
desarroll o del sector mediante el estableci mier

En el anejo nU 2 de esta memoria se desar
propiedad del Sector . Se ha realizado una des
catastrales, y t®cnicos obtenidos para cada unh:
2.3. CARACTERCSTI CAS DEL TERRI TORI O.

Se describen en este apartado | as caracter
terreno en su estado actual
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2.3.1. TOPOGRAFCA Y GEOLOGCA DEL TERRENDO.

El sector se estructura como wuna | adera de
relativamente suave en su parte m8s baja, to
para zona verde. Se trata de |l a t2pica dispo
de Churriana al Sureste del 8mbito.

La posici-n de | a Sierra como complejo ser
supone un hito geomor fol -gico y fisiogr8fi
Topogr 8ficamente desciende desde el Cerro Pa
ya en el seno del Sector . La acci-n h2drica
drenan seg%n un arco convexo hacia el wvalle.
de pendiente de un suave pie de monte, tal vy
Exi sten dos vaguadas de arroyos, i mitando
atravesando el sector, un pequefo arroyo inn
el l 2mite del Sector coincidiendo con el corm
Es, por tanto, un terreno perfectamente apt
desarrolla, de baja densidad y viviendas uni
di ficultar | a ejecuci -n de |l as infraestructu

2.3.2. CLIMATOLOGCA DEL ENTORNO.

La sitwuaci-n de | a provincia de M8l aga en |
mayor insolaci-n | o que va a motivar gque se
|l 1T toral, el efecto |l amado "maritimidad" va
La maritimidad, de |l a que disfruta el muni c
regulando |l as temperaturas a trav®s de facto
corrientes marinas. La conjunci-n de todos e
a ®stas, se disfrute de un invierno mucho m§
en | as tierras situadas al norte del arco mo
= tercer factor es el relieve, el cual i nt
claro efecto de pantalla protectora con resp
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El clima es tipo mediterr8neo templado- <c8I

responde a | os siguientes par8metros:

- Temperaturas: Las temperaturas son suaves
registro de | as estaciones consi deradas
excepcional mente en enero y febrero. Est oc

gran cantidad de d2as sol eados.

- Precipitaciones: este factor se caracteri
gener al | as precipitaciones son pr8cticam
|l l uvi osos (noviembre, diciembre y enero) e
| aderas orientadas a barlovento | as que r €

- Vientos: Los vientos en |l a zona son suave
sutil mente en |l os meses de Enero a Mar z
predominantes son | as brisas suaves surest

|l o gque supone una ventaja considerable a n

el desarroll o presenta esta orientaci-n.

2.3.3. VEGETACI DN EXI STENTE.

La vegetaci-n en el 8mbito se condensa en

i nexistente en |l a parte baja al Nort e.

Las especies existentes fundamental mente s«

al mendr o, y al est e, al g¥%n pino, hi guer a, g |

Como ya se ha dicho, se encuentran muy | ocsz

establ ecer8n | as zonas verdes coincidiendo c

nYsmer o posible de el l as.

Dado el i mpacto ambient al de |l a actuaci - n,

de minimizar el i mpacto de | a ordenaci - n:

- Aprovechar en |l a medida de | o posible | os

- Tener en cuenta en | a ordenaci-n | os ries:
an8lisis previos.

P8gina 30 de 245



rnarnje|pard() PLAN PARCI AL DE ORDENACI &N DEL SECTOR |

DEL PLANEAMI ENTO DEL T. M. L
DOCUMENTO REFORMADO MARZO

ESTUDIO DOE ARQUITECTURA

- Corregir en |l as | ocalizaciones con mayor p
con adecuaci-n a |l as caracter2sticas geof 2
- Restituir | a masa arbustiva y medi oambi ent

necesarias para obtener el menor i mpacto &

Estas directrices sirven de base para el de

2.4. USOS ACTUALES Y EDI FI CACI ONES EXISTENTES.

En el entorno delimitado por | a actuaci - -n
di ferenciado, encontr8ndose el resto del suelo
previsto para el mi S mo .

Las edificaciones se encuentran di ferenci ada

construcciones acordes con el pl aneamiento pr o)

Realizado un | istado de | as mismas, se puede

EDI FI CACI ONES I NCOMPATI BLES CON EL PLANEAMI E

- Camino de la Sierra nU 20 .- Se trata de u
catastro inmobiliario.

- Camino de la Sierra nU 22 .- Vivienda unif
m2 .

- Camino del Pil ar nU 14 . - Exi sten diferei
i ncompatibles con el pl aneamiento | a pl az:

de 34.80 m2.
EDI FI CACI ONES COMPATIBLES CON EL PLANEAMI E

- Camino del Pil ar nU 14 . - Exi sten difere
compati bles con el pl aneamiento | a alcubi
construcciones con una superficie de edif

m2 en altura variable entre una y tres pl e
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\2.5. | NFRAESTRUCTURAS EXI STENTES.

ElI 8mbito sobre el que se desarrolla | a act
principal, vertebradores del tr8fico, como son
consideran como nexos de uni-n con | 0os municipi

El saneamiento de aguas residuales se conec’
I nfraestructuras BS8sicas (PEIB) en | a carreter e
de actuaci - n, y el abastecimiento se realizar 8§
previsto a |l a cota MSL +120.00 en el Proyecto
Y en el caso de no haberse ejecutado, existe |
l a tuber2a de 400 mm. del Dep-sito de Rojas (c
siempre que en | o viales 8 y 9 se dote a | as vi

La evacuaci-n de aguas pluviales se contempl
|l os arroyos fAnCalerao e Al nnominadood, hasta su
trazado paralelo a |la Carretera de Clor a.

En cuanto a |l a red el ®ctrica, existe una | 2n
zona alta, | a cual ser8 soterrada a Su paso por
ENDESA, desde | a | 2nea M. T. MERCAMALAG pertene
plano | .08 UTM : (H-30S, X-366114,69, Y-405738¢

Exi ste adem8s red a®rea de telefon2a que pe

sumini stradora de este servicio.

Se adjuntan comunicaciones establecidas <con

obtenci-n de puntos de conexi-n en el anejo col

2.6. MARCO URBANCSTI CO DE REFERENCI A.

2.6.1. LEY DE ORDENACI DN URBANCSTI CA DE A
PLANEAMI ENTO.

Par a el desarroll o de | as determinaci ones d

a | as prescripciones establ ecidas en el Art .
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vigente, que gquedan definidas en el Cap2tulo

con car8cter supletori o, en | 0o que es compa

transcriben indicativamente:

1.Delimitaci - -n del §mbito de planeamiento.

2.Asignaci-n de usos pormenorizados.

3.Reserva de dotaciones para uso p¥blico, | a

4 . Trazado y caracter?sticas de |l a red de con

5.Definici-n del pl an de etapas.

6. Evaluaci -n econ-mica de | o0os costes de ur be

7.Si stema de actwuaci-n para |l a ejecuci-n del

8.Compromi sos, garantzas de cumplimiento y |
de | a urbanizaci - n.

Todos el l os ser8n desarroll ados convenient

document o.

Para | a determinaci-n de | as reservas m2ni.l
determinaciones del Art2culo 10 del Regl ame
garanticen |lWbMNI kD SEMIAEBMENT Adle (IMax. 250 vi vs)

- ZONA VERDE: - Jardines (di 8metro
- Creas de juego y recreo (.
TOTAL ZONA VERDE 18
- CENTROS DOCENTES: - Primaria

TOTAL CENTROS DOCENTES

- SERVICIOS I P vy S: - Equipamiento coc
- Equipamiento soci al
TOTAL SIPS 4
- PAZAS DE APARCAMI ENTO: - Uso residenci al
- Uso dotacional
- Uso comerci al > 2500 m2t
- Uso comerci al > 2500 m2t
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2.6.2. PLAN GENERAL DE ORDENACI DN URBANA DE

E |l Pl an Gener al de Ordenaci -n Urbana de

Sector de Suel o Ur bani zabl e Sectorizado S US

ordenados en base a | as determinaciones cont
El 8mbito abarca | as fincas antes desc!

topograf2a existente, con viales vincul ados

zona alta y junto a |l a Fuente del Rey zonas

arbol ado.

Exi st e, adems§s, dada | a cercan2a con el
en cuanto a |l a altura m8xima tot al de | as ed
m. MSL. Lo que supondr2?a en | a pr8ctica, | a

estudi o aeron8utico que se acompafa como ane
aeron8utica hasta |l a altura establecida por

apartado correspondiente de este PPO.

Las edificaciones en el sector deber 8n t
en |l a figura RE. 4 del I nforme de AENA sobre
Pl an General de Ordenaci-n de MS8I| aga.

Las fachadas de |l as edificaciones deben
acabado rugoso, gue no favorezcan | a exi st
refl ejadas, y evitar |l as aristas vivas, si e

La superficie total a ordenar, seg¥n |

superficie afectada por D.P.H. estimado y de

por tant o, sobre esta medici - -n, sobre | a qu

reservas, al objeto de no modificar | os par §
No obstante, ser8 m2nimo vinculante el

ficha del sector incluida en el PGOU, en | a
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- Crea de reparto: AR. SUS-R (Resider

- Superficie del §mbito con aprv: 106. 453,

- Edificabilidad brut a: 00,1704 m2t/ m2:c

- Aprovechamiento medi o: 0, 9559 wu.a. s/ m:

- Gesti-n urban2stica: Compensaci - n.

- Ordenanzas residencial es: Uni familiar A

- I mpacto ambiental: Severo.

- Afecciones: Argqgueol og?a,V2a pecual

- I nfraestructuras: Conexi -n con A-/
Estas caracter2zsticas constituyen | a ba:

redactado.
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3. MEMORI A JUSTI FI CATI VA.

3.1. DELI MITACIDN DEL SECTOR. |

Los terrenos a ordenar S e encuentran encl a

comunicando con | a trama urbana en tres puntos

- Al Norte, en |l a carretera de conexi -n ent |
entre el Sector de Planeamiento Aprobado F
- Al Est e, en el Camino del Pil ar, i medi at a
Aprobado PA-CH.8 (97), hasta |l a intersecci

- Al Sur , con el citado Camino de | a Sierra.

Por tant o, l a delimitaci-n en | os frentes N
delimitada con | as vZzZas de comunicaci-n y con

necesario realizar mati zaciones sobre todo en

En cuanto al |l 2mite Sur, como se ha dicho, s
|l a Sierra, tom8ndose en |l a zona coincidente cor
del | 2mite Sur se establece por el l 2mite de | a
l os tramos colindantes con |l os vallados de otr
deslinde aportado por | a propiedad, no existiel
PGOU.

El l2mite al Oeste viene marcado por el tre

respetado, realizando sutiles ajustes en base :

Conocidas estas previsiones, hay que tener
coincidencia con |l a carretera A-404, se encuent
con un ancho uniforme, en su paso por | a zona ¢

har8 coincidir con | a Vereda en toda |l a |l ongit.

Adem§8s, reali zado Estudio Hidr8ulico-Hidrol

Hi dr 8ul i co, del Arroyo Cal er a, gue discurre en
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Noroeste el §mbito previsto; y de Arroyo | nnomi
embocar en un embovedado existente junto a | a F
estimaci -n del Dominio P¥%blico Hidr8ulico es d
ordenar en el §mbito, y por tanto, susceptible

3.2. CRITERIOS DE LA ACTUACIDN Y DESCRIPCIDN DI

Para |l a implantaci-n se ha tenido en cuent
derivadas de |l a aplicaci-n de |l a Ley del Suel c
Ordenaci -n Urbana de M8I| aga.

Como criterio par a | a ordenaci -n proyect a
determinaciones establecidas en el Pl an Gener al

condi cionantes encontrados una vez obtenidos t

encontrada.

Estos condicionantes y sus consecuencias pr

- Se establecen como 8reas |ibres |l as zonas
|l a parte baja, justificando, de este modo,
y reduciendo en | a medida de | o posible el
en | a zona.

- La Fuente del Rey y su acueducto han sid
posterioridad a | a aprobaci - -n del Pl an Ger
ha de ser designada como zona verde. Est a
conexi-n viaria prevista junto al PA- CH. &€
destinada a construcci-n residenci al

- Fruto de | as comunicaciones con el Servici
pertenece | a A-404 o Camino de Co?2n, se ¢
§mbito y a fecha de hoy, con esta v?2a de
l a rotonda existente en el pk 27+750, p o
previsi-n futura esta comunicaci - n, dej an
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Equi pami ento Escol ar, sin permitir | a cot
bi ondas.

- La wubicaci n prevista para el Equi pami ent
servidumbre aeron8utica, por | o que, en ar
sector, se ha previsto su ubicaci n en | a

- EI Camino de | a Sierra, v2a de comunicaci
comuni caci n con una ancho variable e in
comunicaci - n, por | o que se establece wun
con el resto de | as v?2as proyectadas.

Resueltos |l os citados condicionantes de par

- Se ubica una rotonda de distribuci n junto
Pi nar en el actual trazado del Camino de |
se estructura como eje principal de | a acH
alta con | a prevista junto a | a Fuente del

- Se ordenan | as manzanas residencial es en
proyectando viales pr8cticamente horizont e
con | a topograf2za existente.

- EI aprovechamiento atribuido al Uuso comer
rotonda antes mencionada, entendi endo est s
de un punto de confluencia de tr8nsito tar
ur bani zaciones consolidadas. Este equi pami

- Se reservan un total de 45.408,79 m2 de 8
i mpuesta por el PGOU.

- Se incluyen en |l a ordenaci n dos parcel as
de Centros de Transfor maci n para suminist

P&8gi
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[3.3. ZONIFI CACI DN

Las zonas previstas dentro de |l a ordenaci
destinan | as parcelas definitivas proyectadas,
1. Residenci al Uni familiar Adosada 1 (UAD-1)

2.Comerci al privado.

3.Zona Verde.

4 Equi pamiento Soci al

5.Equi pamiento Escol ar

6.Si stemas T®cni cos.

7.Vi al es.
RESI DENCI AL UNI FAMI LI AR ADOSADA (UAD-1): Las n
encuentran en | as zonas m8s bajas del 8§mbit o, €

gue permite gran cantidad de espacio de parcel:

COMERCI AL PRI VADO (Co): Se prev® una wWinica par

viviendas uni feemidosarglsan tegmeirood easlail t euadcha (B +\Vi) g

mayor v2nculo de | a edificaci-n con el flujo pe
ZONA VERDE: Comprende | as parcelas destinadas
relacionadas entre s2. Estas parcelas tendr 8n ¢

de Urbanizaci-n en base a | os criterios municif

EQUI PAMI ENTO SOCI AL: Tal y como se indicaba en

puesta en valor de |l as edificaciones existente:
consolidaci-n como el ementSe pirmddlb@ar smuo caangpd d ad
determinaciones de protecci-n arqueol -gica.
EQUI PAMI ENTO ESCOLAR: Se ubica en una gran par
de comunicaci-n principal del muni ci pi o, actual
se permite su conexi-n independiente y comunic
construcci - -n del equi pamiento.

SI STEMAS TE£CNI COS: Se destinan tres parcel as
directamente con el wvial p¥%blico para al bergar

P8gina 39 de 245



nﬁaruje|pard() PLAN PARCI AL DE ORDENACI &N DEL SECTOR

DEL PLANEAMI ENTO DEL T. M. L

ESTUDIO OE ARQUITECTURA

DOCUMENTO REFORMADO MARZO

3. 4.

SERVI DUMBRES Y AFECCI ONES SOBRE EL | SECTOR.

.4.1. VCA PECUARIA VP-11 Ve ALHAURCN EL GRA

Con un trazado coincidente con | a carret

existe una vereda con un ancho de 28.89 ml

Churrianao, cuyo trazado se ha dejado fuera
anteriores de esta memoria. Por tanto, se ha
3.4.2. DOMINIO PdBLI CO HIDRC¢ULI CO.

Conocida | a existencia de | os Arroyos Ca
y a |l os efectos de obtenci-n de estimaci -n d
y prevenci-n de riesgos de avenidas e inunda
para | os cauces indicados.

El resultado para el Dominio P¥blico Hi
incorporado a | as determinaciones del Pl an
concepto del 8§mbito de |l a actuaci-n conform
c8l culo del aprovechamiento urban2stico del

Los usos en el 8mbito del DPH, Yanica vy
nor mativa de Aguas. Para que |l os viales pue
precisa | a correspondiente autorizaci - -n por
obras de paso, se disefarg8n de forma que pue

afos de periodo de retorno sin afectar a ter

En concreto y por | o que respecta a | os
regl amento del DPH

Dominio p%blico hidr8ulico en cauces

Art . 6 .

1. Se entiende por riberas | as fajas | at
del ni vel de aguas bajas y por m8rgenes | o0s:s
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2. La protecci - -n del domi ni o p¥blico hi
enumerados en el art2culo 92 del texto refu
espec2ficas dedicadas al cumpl i miento de d

l'indan con dichos cauces est8&n sujetas en t

a) A una zona de servidumbre de cinco n

regula en este reglamento.

b) A una zona de polic2?2a de cien metros
del suelo y |l as actividades que en ® se de

3. La regulaci-n de dichas zonas tiene
de preservar el estado del domini o p¥blico
acus8ticos, contribuyendo a su mejor a, y pr
favoreciendo |l a funci-n de | os terrenos <col
y carga s-lida transportada.

Zona de servidumbres en cauces
Art2zcul o 7.

1. La zona de servidumbre para wuso p¥%bl

fines siguientes:

a) Protecci-n del ecosistema fluvial y

b) Paso p¥blico peatonal y para el desar
y salvament o, salvo que por razones ambi er
considere conveniente su |imitaci - n.

c) Varado y amarre de embarcaciones de f

2. Los propietarios de estas zonas de se
especies no arb-reas, Ssiempre que no det el
sefal ado en el apartado anterior

Las talas o plantaciones de especies arhb

cuenca.

P&§gina 41 de 245



manuelpardo

ESTUDIO OE ARQUITECTURA

DE ORDENACIEN DEL SECTOR .
DEL PLANEAMI ENTO DEL T. M. L
DOCUMENTO REFORMADO MARZO

PLAN PARCI AL

3. Con car 8cter gener al no se podr 8 rea
salvo que resulte conveniente 0 necesaria |
conservaci-n y restauraci-n. Solo podr 8n al
casos muy justificados.

Las edi ficaciones gue s e autoricen s e
desfavorables para | a propia servidumbre vy
suel o como en su vuel o. Deber 8 garantizars
continuidad o su ubicaci n alternativa vy |
gueden | imitadas o cercenadas por aquell a.

Zona de polic?a.

Ar t 9.

1. En |la zona de polic2za de 100 metros c
cauce y con el fin de proteger el domini o
sometidos a | o dispuesto en este Regl ament c

a) Las alteraciones sustanciales del re

b) Las extracciones de 8ridos.

c) Las construcciones de todo tipo, ter

d) Cual quier otro uso o actividad que s
de avenida o que pueda ser causa de degr ade

4 . La ejecuci n de cualquier obra o tra
autori zaci n administrativa previa del Or g
especiales regul ados en este Regl ament o. Di
otra que haya de ser otorgada por | os disti

Zona inundabl e.

Ar t 10.

1. Podr 8n realizarse en caso de wurgenci &
en | as m8rgenes de | os cauces. Ser8n respo
derivarse de dichas obras | os propietarios
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2. La realizaci-n de |l o0os citados trabaj
conoci miento del Organi smo de cuenca en el
l os mismos y de |l as <circunstancias que | os
demol ici - n.

Se adjunta como anexo a esta memoria el

3.4.3. CARRETERA AUTONDMI CA A-404.

El sector linda por el Norte con | a car
de | a Torre, carretera auton-mica convencior
Cat 8l ogo de Carreteras de | a Junta de Andal u
6 de septiembre de 2005, por el gue se aprue
la Ley 8/2001 de 12 de Julio de Carreteras
may o, de Ordenaci-n de | os Transportes Urbar
Decreto 293/ 2009 de 7 de julio de Accesibil
y el transporte en Andaluc?a. Y |a modifica
di ciembre, por | a que se adoptan medi das de
|l a reactivaci-n de | a econom?a en Andal uc?a.

Conforme a este marco normativo, sSse est:
de protecci -n de carreteras de titularidad a
Art2culo 53. Zonas de protecci-n de | as <car
A |l os efectos de | a presente Ley, para | a
a) De dominio p¥%blico adyacente, seg¥n | o
b) De servidumbre | egal
c) De afecci - n.

d) De no edificaci - n.

Art?2 Zwlhea d2. domini o p¥%blico adyacente.

1. La zona de dominio p¥blico adyacente a |
una a cada | ado de | as mismas, de wycthe metr
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tres metros de anchu,r ameedni d cass ev/r? ahso rcioznovretnacli od

de | a explanaci-n y perpendicul armente a | a

En | as traves2as dicha zona quedar 8§ fijada
en todo caso, respetar8 como m2nimo | a exi st

para su ampliaci-n informe vinculante de 1| a

2. La zona de dominio p¥blico adyacente a |

por una franja de terreno de ocho metros de

de | a superficie que ocupen. Las v2as de se
p¥“blico adyacent e.

3. En los tw¥Wneles, |l a zona de dominio p¥%blic
necesari os para asegurar l a conservaci-n y
caracterzsticas geot®cnicas del terreno, s u
el ementos de ®ste tal y como se recojan en

competente en materia de carreteras de afect

4 . En aquell os tramos de | as carreteras en
arista exterior de | a explanaci-n coincidirg 8

5. En aquell os tramos de | as carreteras en
u obras similar es, | a arista exterior de | a
del borde de | as obras sobre el terreno. Se
ocupados por | os soportes de | as estructuras

Excepcional mente, en | os casos de viaductos
adyacente podr8 | imitarse a |l os terrenos a o
y una franja de terreno de tres metros, €O0mo

guedar 8 sujeto a una servidumbre de paso par

adecuado funcionamiento y conservaci-n de | a
6. La zona de dominio p¥%blico adyacente a |
e i ntegr ada en s u medi o natur al , medi ant e
actuaciones de restauraci-n paisaj?2stica.
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Art2cu¥Yon&4de servidumbre | egal
1. La zona de servidumbre | egal de | as carrtr
|l ado de | as mismas, del i mitadas interiormer
exteriormente por dos | 2neas paralelas a | as
de veinticinco metrdes ocmnho 2met rdoes gem,nl asa pvazca
medi dos en horizontal y perpendicul armente d
2. La Administraci n podr8 wutilizar |l a zona
el inter ®s gener al , l a i ntegraci n paisaj?2st
viari o.
La zona de servidumbre | egal podr 8 wutiliza
conveniente para ejecutar obras de carretera
a) Obras decl aradas de emergenci a.
b) Obras de mejora y de conservaci - -n.
c) Actuaciones de seguridad vi al
d) Obras de mejora de | a integraci n paisaj
e) Obras para | a infraestructura cartogr 8fi
3. En |l a zona de servidumbre no podr8&8n real
que sean compatibles con | a seguridad vial
Administraci-n titular de | a carretera, sin
4. EI uso y ocupaci n de | a zona de servidun
en el apartado anterior deber8 contar con ex
5. El uso y ocupaci n de |l a zona de servidt
terceros por ella autorizados, no est8n suje
sirvientes, debi ®ndose realizar el previo
correspondiente indemnizaci n, salvo en | os
actuaci n.
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Los dafos y perjuicios que se causen por | e

i ndemni zados por el beneficiario de | a ocupa

6. Cuando el uso y ocupaci-n de | a zona de s
|l a aprobaci-n por parte de |l a Administraci - -n
decl araci -n de emergencia de | as obras 1| mpl
decl araci-n de wutilidad p%¥%blica, necesidad d

correspondi ent es, as?2 como, en su caso, |l a wu

Art 2 cZwlnem =d%. afecci - n.

l.La zona de afecci-n de |l as carreteras cons¢
l as mi smas, delimitadas interiormente por
dos |l 2neas paralelas a |l as aristas exterio

en v2as de der &n ncagadiadat,t ros en | as Vv2Z2as

prinyigal veinticinco metros en el resto d

perpendicul armente desde | as citadas ari st

2.A efectos de |l a integraci- -n paisaj?2stica ¢
|l a carretera podr8 aumentar | os | 2mites de
carreteras mediante | a aprobaci - -n del proy

pai saj2stica.

3. Para |l a implantaci-n de |l a infraestructu
Administraci-n titular de |l a v2a podr8 aumen
tramos de | as carreteras mediante | a aprobac

cartogr 8fica.

Art 2 Zwlha 5. no edi ficaci - n.

l1.La zona de no edificaci-n de | as <carreter
| ado de | as mi s mas, del i mitadas i nteriorn
exteriormente por dos | 2neas paralelas a |
en | as vZas de gran capacidad, de cincuen
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prindepaleinwticinco metros madettosesnhohdei

perpendicul armente desde | as citadas ari st

*I' a modificaci-n legislativa incluida en

s e adopt an medi das de simplificaci - -n ad mi

reactivaci -n de | a econom?2a en Andal uc?a,

en 25 metros medidos desde |l a | 2nea bl ancas

2. En aquellos lugares en | os que el borde
|l as zonas de dominio p¥%blico adyacente o de

exterior de | a zona de servidumbre | egal

3. En aquellos tramos en | os que |l as zonas
titularidad o categor2za de |l a carretera resp

prevalecer8 en todo caso |l a de mayor extens

4 . Excepcional ment e, l a Administraci-n podr
determinados tramos de | as carreteras, cuand

i nforme de | 0os municipios en cuyos t®r minos

5. En | as variantes o en |l as carreteras de
de poblaciones, |l a Administraci-n titular de

edi ficaci -n, previo acuerdo del municipio af

6 . En | os tramos wurbanos, |l as prescripcion:

correspondiente determinar8n | a extensi-n de

Cuando | as extensiones que se propongan en
reguladas en | a presente Ley tanto en suel o
con posterioridad a su aprobaci- -n inicial

carretera, que versar8 sobre aspectos relati

de | a circulaci -n vi al

Todas | as obr as de edi ficaci - n, ur bani z
afecci -n de carreteras deber8n ser i nfor mad

presentaci-n de proyecto aprobado por el Ay
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En | a ordenaci -n estableci da, el l 2mite
ml . de | a arista exterior de |l a carretera,
11 Ve, de 20.89 ml de ancho, por | o que tar
Todos estos | 2mites administrativos y de au

pl anos correspondientes de este PPO.

3.4. 4. PROTECCI DN ARQUEOLDGI CA.

El desarroll o urban2stico se ve afectado
Rey, concretamente por el Arca principal, [
se encuentra en zona de protecci - -n arqueol

El acueducto cuenta con protecci-n en el
en 2011 en la ficha nU90 AAcueducto de | a
Arqueol - gica.

E|l arca principal est8&8 protegida tanto a
grado 1.

En el afo 2017 |l a Direcci - -n Gener al de
Andaluc?a inco- procedi miento para | a i nst¢
Hi st -rico Andaluz como Bien de I nter ®s Gene

de | a Fuente del Revy, en | os muni Enpvostdd
del Decreto 87/ 2018, de 8 de mayo, se insc

0Sitio Hist- -ricobd. En ®sta se establecen |
gue afectan a |l os distintos el ementos del e

Cual qui er actuaci -n que se pretenda en
di spuesto en | as #Alnstrucciones Particul ar

Patri monio Hist-rico Andal uz.

En este document o, el BI C se divide por
tramo 1. Arca principal y Registro. En est
encuentra el Bien total 0O parcial ment e.
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www.virtuaearquitectura.com

D)
/XA ’oiﬁi%’/ln.!/l

| mage8i tuaci-n del BIC Acueducto Fuente de

Con respecto al sector, se encuentran af ¢
total, y | a parcela 10 de forma parci al co
gr8fica de I a inscripci-n referida. Esta

afecciones de este PPO.

En cuanto a | os el ement os, dentro del 8§m
del Arca Principal, y un registro a 32 m.
soterrado de al menos 15 ml. por |l a finca 1

EI objetivo principal de | a protecci-n e
estructuras emergentes del Bien y asegurar

Son normas generales para el bien y su e
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1.En el Bi en:

a.Se deben promover intervenciones C
restauraci - -n del arca principal y €

acueduct o.

b.Se promover8n | os usos culturales d
c.Para | a correcta protecci-n y salvses
el iminaci-n progresiva de el ementos
como edificaciones, cabl eado, anten
gue agreda | a materialidad del bi en
2. En el entorno:
a.Se promover8 | a adecuaci - -n de | os §iI
verdes, parques | ineales o espaci os
de conocimiento y disfrute del acue

b.En suel o r%stico cual quier cambio el

autorizado por | a Consejerz2a compet e

Todos estos par8metros se han tenido en
PPO, dejando como 8reas | ibres | as marcada:s

Fuente del Rey.

De igual modo, se ha previsto |l a inclusi
P¥%“blico y Soci al medi ante | a restauraci - -n
|l a parcela en | Ar qase prsiencdmadentgwe edont al
Arqui tect, nelciamiGmanado | el resto de edificaci
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.4.5. SERVI DUMBRE AERONCUTI CA.

Dada | a cercanza con el Aeropuerto de |

l i mitaci ones desde el Pl an Gener al de Order

1. La altura m8xima de | as construccione
pararrayos, chi meneas, etc), as?z comc
construcci-n debe ser como m8xi mo 82
Figura 2 de | a adenda al informe de /
en |l a zona grafiada en rojo, ni may o
terreno en | a zona grafiada en naranj
superior a |l a de | as edificaciones pe&

l a compatibilidad con | as instalacion

2. Las edificaciones en el sector deber §
estipulado en |l a figura RE. 4 del I nf c

de | a Revisi-n-Adaptaci - -n del Pl an Ge

3. Las fachadas de | as edi ficaciones de
presentar acabado rugoso, gue no f av
domi nant es en | as sefal es refl ejadas

favorables | os acuerdos curvos y suayv

La i mposici - -n de estas |l i mitaci ones, en
inedificabilidad del sector, pues, teni end

10 metros de altura, |l a cota del terreno gt

Realizado un <c¢8lculo aproximado de | a s
servidumbre de |l a A-404 de 50 m de no edi f
Fuente del Rey, se obtienen un tot al de un

Sector.

En el esquema bajo estas | 2neas se puede

|l a zona edificable sobre el sector cuyo per
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Esquema de zona edificable con | as i mpos

Por esta raz-n se ha el aborado estudio

sector, sobre vulneraci -nsdejsastvidombrda
construcci-n hasta alcanzar una cota vari al
|l a cota ,+960. 0g0ueMSpler mi t e hacer viable |l a ac
del PGOU, siendo |l a ordenaci- -n resultante
ordenaci -n indicativa de | a ficha del PGOU.
En cuanto a | as otras dos | imitaciones,
mer as indicaciones 0 sugerenci as, qgue este
proyectista de |l as viviendas sobre el sectoc
de AENA sobre el Estudi o Aeron8utico de |

Ordenaci-n de M8l aga.

De igual mo d o, se sugiere no inclusi - -n d
edi ficaciones y el acabado rugoso, gue no
en |l as sefales reflejadas, y evitando | as a
y subBwteas .l i mitaci-n se establece como Vvinct

as?2 se transcribirg8 en este PPO.
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|3.5. ESTUDI O DE ALTERNATIVAS DE ORDENACIDN.

La ubicaci-n del sector en proximidad i nme:
|l a Sierra de Mijas, hace clara | a configuraci - r
del §mbito, acumul ando | a edificabilidad en |
aeron8utica existente en | a zona por |l a cercan?

No obstante, el condicionante i mpuesto por
sobre | a imposibilidad de conexi-n con | a A-40:¢
27 + 750, ha provocado el an8lisis de varias |

propuesta desesti mada:

Esta primera alternativa planteaba | a conexi
un carril adicional en |l a A-404, pero suponz?2a
de | a manzana al Norte de | a actuaci-n, ademS8s
|l a Fuente del Rey, existiendo, adem8s, un el em
del nuevo vial, y que tendr2a que ser preservac
aprobaci-n por parte del organismo competente.
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Exist2?a adem8s el condicionante de que | a za
trazado de | a carretera desde su borde exteri ol
muy dif2cil resoluci - n.

Para resolver esta problem8tica, se ha optad
parte Norte del 8mbito, | o que resuelve | a prob
Adem§s, desaparece | a invasi-n sobre el trazad

Servicio de Carreteras.

Esta soluci-n es | a estimada como definitiva

3. 6. DENSI DADES Y VOLAdMENES RESULTANTES

La ordenaci-n proyectada arroja | os siguier
PARCELAS CON U
us PARC M2 ORDEN/ ED m2 /2 M2 N U
RESI DE R. 830/, 1IWDAD- 1 0, BBV D 85
R1 1.394 UAD- 1 0, ®THE I 58
R 3827, WBD- 1 0,320 Q@ 88198
R3 2635, 88D- 1 0, 5@5 2 8 4145
R3 7019, UBD- 1 0, 6202 8 3366
R4 2530, WBD- 1 0, 65287283128
R4 4139, BAD- 1 0, P29 @8 8252
R 3527, DAaD-1 0,B3272 86108
SUBTC| 25. 9 1641 12
TERCI C 1601, 3@0 0,8a2B6, 02
SUBTC 160 0, 8 128 -
TOT| 25¢(2 176¢ 13
La edificabilidad bruta |l ucrativa del sect
Ed. Bruta = m2t lucrativo [/ Sup. se€
Ed. bruta = 17697, 21m2t /| 103856, 50 m2s
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Como se comprueba, se cumplen | os par8metrc
El nYamer o m8xi mo de viviendas previsto par :
es de 12.999 vivs/ Ha, |igeramente inferior a |
para | a estimaci-n de | as dotaciones de cesi -n
uso lucrativo:
PARCELAS SI N |
Us PARC M2 ORDE N/ EDI F. . M2
(SI'N USO | VO)
CREAS AL . 8906, 49
AL 2883, 17
AL 33619, 13
SUBTC 454 (,79 0, 0,
EQUI PAM E 467, ED. SOCI AL 4671 12
E 5845 ER4ESCOL AR 2902,25 77
SUBTC 63 16 05 3 33 &8
VI A ROT Ol 2246, 17
v 382
v 250
v 285
v 105
v 100
v 330
v 987
V8 269
v 4 17,2
Vi 130
Vi 1128, 94
Vi 852] 32
SUBTC 24 5, 4 0, 0,
SI STE S 35,28. TECN|I CO ,, 0000
TECNI CO5 S 35,48. TECN]I CO ,, (000
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| s 36, 98. TECNI CO ®,, (0
SUBTC 10 6 0, 0,
TOT 76. 3 338%,89
Sumando | os totales se obtiene:
TOTAL SUELO PARCELAS LUCRATI VAXS/I506, 28 |m2s
TOTAL SUELO CESI ONES 76. 350, 62/ m2s
TOTAL SECTOR 103856, 90| m2s
3.7. ANCLI SI'S DEL APROVECHAMI ENTO |
En base al c8l culo pormenorizado de | os apr
Gener al al sector, se puede realizar el c8l cul
Superficie del sector pafra c8l08uiB&6dO®O0am2evech
Edificabilidad brut a 00,1704 m2t{ m2s
Techo m8ximo edificable 17.697, 21 m2t
Coeficiente de ponderaci| n parla, ed243Xlector (CPH
Distribuci-n de aprovechamientos:
tndice de aprovechamientjo med®i ®559 wuasy m2s
Aprovechami ento medio de| sec99.r276, 81 |uas
Aprovechami ento subjeti v ( 908%.d3ed9,AlL 3Meudaiso)
Aprovechami ento objetivo| (*) 107.443,62| uas
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Aprovechamiento de cesi -n (10% 927, A8 WwW=xedi o)

Excesos de aprovechamienito (8Bprl.660Bj0. uas Apr .
Cesi - n)

(*) E PGOU i mpone como m2nimo vinculante e

El reparto del aprovechamiento objetivo queda

Derechos de Aprs. p2wlpji et Aprn 0sOl{j 83. 160%

Derechos Ayunt ami ent o ((Apr . 16e 840 Aot Apr . E x
Obj)x100

Por otra parte, a efectos de distribuci-n in
fijaci-n de |l as citadas ponderaciones debe est
ejecuci-n f2zsica (Urbanizaci-n) y jur2zdica (Rerg
en uso de sus atribuciones urban?2sticas, del egs
|l a determinaci-n afinada de dichos valores ate
mo ment o.

En cualquier caso, se establece con car8gcter
adopte Ila Junta de Compensaci-n una vez consti:t
sector, como referencia al momento de redacci -

- RESI DENCI AL UAD- 1: 5.97

- TERCI ARI O- COMERCI AL: 5. 38

P8gina 57 de 245



manue|pardo PLAN PARCI AL DE ORDENACI &N DEL SECTOR |

DEL PLANEAMI ENTO DEL T. M. L
DOCUMENTO REFORMADO MARZO

ESTUDIO OE ARQUITECTURA

‘3.8. JUSTI FI CACI DN DE EQUI PAMI ENTOS |

La justificaci-n de | os equipamientos proy ¢
ascendegntt®d 7a21 m2t y un n¥amer o tot al de vivien
ELEMENTAL.

Estudiadas | as posibilidades edificatorias d
asignadas, pudi ®ndose ejecutar conforme a | a p:
El c8l culo se efectuar 8§ en base a | as deter:
Ordenaci -n Urban2stica de Andaluc?a (LOUA), el
vigent e, adem8s de | as i mposiciones particul ar

a este sector.

3.8.1. ¢REAS LIBRES PdBLI CAS.

- M- dul os m2ni mos determinados :en base al R €

o Jardines ol zonak merydeSup. > 1.000 m2.

A 135 vivs X. A5B5,mM26/ mady =

o reas de j:uexgolAdem.niyfoSup. > 200 m2. M-

A 135 vivs 4053 0@2sn2wsi v =

La superficie siempre ser8 malyaorr edsedr vid %madrei
ser8 de 10.385,69 m2s

- M- dul os m2 ni mos deter minados en base a |

Andal uc?2a

o Pargues :y JMrrdduilnoes de entre 18 m2s/ 100

A 17.697,21 m2t 3.170106 ,mR2lt m2s21 m2s =

La superficie siempre ser8 malyaorr edsedr vid %madrei
ser8 de 10.385,69 m2s
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- Determinaciones del Pl an SGe niempad n ed el aOrndee
de dotarumlmsrichordaele3 9. 633 m2xnddsat ipmade a

sector y junto al Arca principal del Acuedu

La ordenaci - n_ eusnt abolteacli ddae d3e sptairncae| as par a 8§

como ALZ1. 1, uML 1t.o2t ayl Adle2 ,45c.04n0 8, 79 m2s, superior

nor mativa de aplicaci - n.

3.8.2. CENTROS DOCENTES.

- M- dul os m2ni mos determinados :en base al R €

o PrimamMi-alul o 10 m2s/ Viv.

A 135 vivs X. 390,26 /mad sy =

La superficie se agrupar 8§ paraecsemivraosn? o e

de 5. 000,00 m2s

- Determinaciones del Pl an SGe niempad n ed el aOrndee
de dotaruml|lEcwicgdaomi eédret o escol ar de al me nos
La ordenaci - n _eusntaa bplaercciedlaa dpeasrtaiunmbza] us w@eani feind ioe
tot al de 5.845,54 m2s, superior a |l os m2z2ni mos ¢

3.8.3. SERVICIOS DE I NTERES PdBLI CO Y SOCI AL

- M- dul os m2ni mos determinados :en base al R €

o Equi pamienModaeboi 21l m2t / Viv.

A 135 vivs 2X 02 02 sn2v¢i v

o Equi pami ent oM-cdounheor c2i am2t / Vi v.

A 135 vivs 2x 02 0@2sn2v¢i v

Agrupando ambosescsenvepméds ma ser 8§ de 540, 00
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de

L a

Determinaciones del Pl an SGe niempad n ed el aOrndee

dot aruml| Ecswricgdaoomi edret o SILPS de al menos 25

ordenaci - n elsisabtenstdpnudeistnemsm mar cadas

mar cad

con una

as como E-1 como e quuniap asnuipeenrtfoi cd ees ttiontaadlo «c

edificabilidad gqgue se corresponde <con

techo

m& x i

mo de 467,11 m2t superior a | os m2ni

. 4.

- M- dul

APARCAMI ENTOS.

0S m2ni mos deter minados :enSeb aesset aabll eRe

q
a

d

D

p
d

c

ue t

odo Sector planeado tenga una dotaci

1 plaza por cada vivienda o fracci - -n de

e ap

e e€es
Yab | i
e Ac

ada

- M- dul

arcamientos, tanto p¥%blicos como priwv

ta dotaci-n se establece que como m2|
ca y al aire libre, siendo el 4% de |
cesibilidad de Andaluc?2?a establece wur
40 totales).

0S m2 ni mo s deter minados en base a |

A

ndal

d

d

- D

ebe

e cu

eter

ubtdareserva de aparcamiento p¥blico
situarse entre 0.5 y 1 plaza de apar ¢
serva con aparcamientos de car 8cter |

al quier uso.

mi naci ones del Pl ain e nestadbldec eOrpgarm:

U

1.

P

rban

ar

Q

menos

E

L a

n us

S p

i zable una dotaci-n m2nima de entre

| azas por cada 100 m2t en el interior

el uso de Servicio Terciario y Comerc
de 2500 m2t , |l a dotaci-n ser8§8 de 1pl

os dotacional es el est 8§ndar m2 ni Mo eSS

ordenaci -n as¢tjpbseai dodasdestallma proyectad

aparcamient o, de |l as que 4 se destinan a perso

pl azas

de

uso general).
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En el interior de | as parcelas residenciales
total de 246 plazas.

Vincul adas al Uso Terciario y Comercial, el

aparcamient o.

En cuanto a las plazas vinculadas a dotacion
de 2.922, 77 m2t, asumiendo una edificabilidad ¢
|l o que | as plazas previstas vinculadas a este |

El equi pamiento de | PyS, con un techo de 46¢
aparcamient o. Sin embargo, dadas | as caracter?
aparcamientos en su interior, que sers8n compen:

Resumi endo, el PPO contempla |l a reserva de p

- En viales p¥bhlico0s99 pl azas

- En el interior de parcelas residencial es:

- En el interior de parcela terciario:

- En_ el interior de parcelas de Equi pamient

TOTAL PLAZAS DE APARCAMI ENTO EN PPO 400 pl

Se reservar8 un 2% para plazas de minusvsglid

se requiere para dar cumplimiento al Regl ament ¢

3.9. CESI ONES GRATUI TAS Y OBLI GATORI AS

Tal y como se establece en | a Ley, se ceder !
con destino:

- CREAS LISBBRES:der AL 1l. ds @Pdrlac®lpayxpnALB8uperfic
45. 408,79 m2s destinada a espacios | ibres

- EQUI PAMI ENTO DE I NTERSES ¢fddet €0l & IOCt ALa,
dos subparcel as, y ocEulpadban amtau dlémentld cgd cer

m2s vy 467,12 m2c destinada a equipamiento
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- EQUI PAMI ENTOSESCOULARYR

m2s . destinada a eqgu

cCanpanaelba BeAr5f, i5c4i e

i pamiento docente par e

ceder 8n

., 54 m2s para us

todos I

do
p¥%bl icos

S vi al es i ncl ui

o vy disfrute

de cesi -n

gr ausST &MAI,a £§dChnhoSd en ali¥a sy 0 n

S,3 con una sl@eéer64cmBstpbnanh Heae instalaci-n de
cualquier otra instalaci-n t®cnica necesari a.

3.9.1. JERARQUI ZACI DN VI ARI A.

Teniendo en cuenta | a localizaci-n del § m
siguiente jerarquizaci-n viaria:

- VI AS DE SEGUNDO ORDEN: YSBEGUNDASPATHEGORCA!

y 10 (Camino de | a Sierra), por entender se
de vZzas importantes del barri o.
- VIAS DE TERCER OBPEN de | as proyectadas. I

vi al 4 gue, S i bien actual mente no se con
que el interno del sector, caso de poder
segundo orden y segunda categor 2 a, por | o
necesario para el cumplimento de | os par 8§
vzas.

3.10. CONEXI ONES EXTERNAS AL SECTOR.

Como ya se ha comentado a | o |l argo de esta m
sobre el sector imponen |l a necesidad de realiz
junto con el 8§mbito, al objeto de dotarl o de | ¢

Estas obras son | as que se detall an:

- Ampliaci-n y reurbanizaci-n de | a Calle C

10) .
- Soterramiento de | 2nea de media tensi - -n qu
de trazado en | as cercan2as, y canalizanddc
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- Conducci-n de | 2nea de M. T. desde punt o ¢
suministrar al mi S mo .
- Soterramiento de | 2nea de telefon?a.
- Conducci-n desde dep-sito regulador en el
- Conducci-n de saneamiento de fecales por £
- Canalizaci-n de arroyos del sector hasta A

CUADRO DE SUPERFI CI

ES DE OBRAS EKTERI ORE

ELEMENTO A URBANI ZAR

SUPERFICIlE (M™m2)

OBRAS EXTERI ORES AL SECTOR CAMIINOL 8%, 23A ns2 ERRA
3.11. PLAN DE ETAPAS

Dada | a superficie del sector, y |l a estructu
por un propietari o, el presente Pl anURArci al (
ETAPAesti m8ndose una duraci- -n de dieciocho mese
de |l as previsiones establecidas en | a | egislac
M81| aga.

No obstant e, se plantea este intervalo temp
noventa y seis meses (8 afos), gue permita el
|l a situaci-n vol 8til de | os Yl timos afos en el

Para | a tramitaci-n del pl aneamiento compl erm

- Bases y estatutos de |l a Junta de Compensac

- Constituci-n de Il a Junta de Compensaci - n:

Estatut os.
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- Proyecto de Reparcelaci - n: 120 d?
- Proyecto de Urbanizaci - n: 180 dz
PPO.
- Inicio de | as obras de urbanizaci - n:
PU.
Se permitir8 |l a simultaneidad en | a ejecuci
l ucrativas. No obstante, y con el objetivo de
|l os servicios de cada parcela edificabl e, en el
deber 8&8n estar compl et ament e ejecutadas |l as 0
funcionamiento de | a urbanizaci-n ejecutada.
3.12. I NFRAESTRUCTURAS PROYECTADAS
Se desarrollan en este documento | os servic
b§sica y esquem8tica de funcionamiento, sin di
c8lculo para |l a total definici-n de | o0os mismo:
Urbanizaci-n que se redactar8 en base a | as det
Las propuestas de infraestructuras planteada
y respetan |l as futuras previsiones con el obj et

|l as redes municipal es.

En este PPO se contemplan | as soluciones pro
contemplando que ®stas han de comunicar <con | o
servicios de aguas, de saneamiento, de al umbr act

Se compl ementar8n con | as obras externas al
de |l a comunicaci-n y servicios necesarios par a
tener en cuenta en el Pl an Especial de I nfraes
suficiente para su desarroll o.
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No obstant e, y sin perjuicio de que | as det
alteradas con motivo de |l a redacci - -n del Proy
caracter2sticas m8s relevantes de | 0os servicio:

3.12.1. RED DE ABASTECI MI ENTO DE AGUA.

Realizada consulta a | a empresa suministrad
posibilidad de suministro de agua desde el dep
prevista | a ejecuci-n de un dep-sito de 7000 n
embar go, esta ejecuci-n no est8§8 garantizada pc
conectar provisional mente desde | a tuber2a de -
del Pil ar .

Para garantizar el suministro con presi-n su
|l a citada tuber?2a, teniendo en cuenta que el d
necesaria | a instalaci-n privada i mpuesta desde
viviendas ubicadas en |l os viales 8 y 9, que son
una presi-n de al menos 20 m.c. a. . Esta red se
adecuados para permitir el cierre por sectores.

Se provecta red de riego de jardines, cal |l e
abastecimoeneélb fin de posibilitar su conexi -n a
el cumplimiento del RD 1620/ 2007 de 7 de Dicien
l a intenci-n, a desarrollar en el proyecto de L
ser-filas que pr8cticamente no requieran de ri
abastecimiento vy riego conforme a |l as directrioc
PGOU.

Se mantendr 8n | as distancias suficientes al
transversal del wviario para facilitar | as tareeé
de abastecimiento menos profunda que | a de sane

Conforme a |l a normativa contra incendios pre
de sefalizaci-n a wuna distancia no mayor de 2
funcionamiento simult8neo de dos de ellos (Tip
caudal m2nimo de 1000 I /min cada uno.
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Para el c8lculo de |l a red se considerarg8 el
normales de consumo expuestas, di stribuido en
necesidades derivadas de |l a previsi-n en caso

Los hidrantes deber8n ser supervisados y su
siendo |l as acometidas a | os hidrantes independ,i

de |l a compaf2a suministradora de aguas ( EMASA)

DI SPONIBILIDAD DE RECURSOS HCDRI COS.

La previsi-n de poblaci-n se establece en b;
equi pamientos de distinto tipo y suelos desti ne

esti maciones del Anexo 2:0 Justificaci -n deman

Las estipulaciones del citado anexo deter mi |
| / hab*dia para uso dom®stico (residencial) vy 9
| / hab*di a

Teniendo en cuenta que |l a previsi-n es de 2

m&xXxi mo de:

Cons. Max = 135 wvivs X 2.4 hab/viv X

Cons. Max = 729001 = 72.90 m3/ di ¢

Lo qgue seconsdmcecem&xi ma anpuaarla dceo r2s6u o 8d cdn® gnt.

bal deo, i ncendi os, consumo de equi pamientos, et

MEDI DAS DE AHORRO DE AGUA:

Se potenciar8n medidas que mejoren | a gest:i
fomentando de este modo el ahorro de recursos |
- En zonas verdes y viales p¥%blicos: Los hi

septiembre deber8&8n ser de 20: 00 a 10:00 h.
rgano competente en materia de medi o aml

di stintos al antes prescrito por razones t
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En situaciones de sequ2?a o0 escasez de re
restricciones de riego en zonas verdes.
Los sistemas de riego en zonas verdes tant
superficie igual o0 mayor de 1000 m2 se detk
un porcentaje del tot al Adem8s, deber§ e
se aplicar 8n, al menos, | os siguientes si s

o Contador de agua espec?fico para |l a zon

o Programadores de riego ajustados a | as

o Riego por goteo en zonas de arbustos vy

Con el fin de optimizar el uso del agua,
sistemas:

o Sensores de | luvia, de humedad del suel
puedan modi ficar | as necesidades de ri €

0O Si stemas de contr ol de fugas.

o Aspersores de corto alcance en | as zonse

0O Si stemas de prevenci n de | a escorrent?

En | as edificaciones incluidas en el § mb |
siguientes mecani smos de ahorro de agua:

o Contadores individuales de agua para ceé
caso de instalaci n de ACS centralizad
para este uso por vivienda o | ocal

0 Regul adores de presi n de entrada de ag

o Mecani smos reductores de caudal en grif

O Temporizadores 0 mecani smos similares e

o Mecani smo dosificador de | a descarga er
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3.12.2. RED DE SANEAMI ENTDO.

Se proyecta red de saneamiento separativa p:

reutilizaci-n de | as primeras en caso de necesi

La red de aguas residuales se verter8 en | a
en coincidencia con el trazado de | a carretera
di §metro 400 mm. , SN- 8. E I di mensionado de sus
I mpi da el alivio de caudales correspondiente a
sin previa depuraci - n. Para ell o se deber 8n es
esta red se realizar8 bajo el supuesto de evac
agua.

La red de aguas pluviales se verter8 a | os
Arroyo I nnominado. La entrega de aguas pluvi al e
el caso de existir afecci-n negativa sobre el ¢
con el fin de no afectar a | a estabilidad de | ¢
al arroyo se instalar8n el ementos de contenci

muni ci pal

Se contempl a | a previsi -n establ ecida en el
medi ante un caj-n de hormig-n de 200 x 400 c¢m,
hasta conectar con Arroyo Ciriano, a |l a altur a

Se dispondr8n pozos de registro cada 25 met

cruces, cambios importantes de rasante, conexi

Las canalizaciones a profundidades menores d
este caso, y dada | a necesidad de instalar tub
di stante al menos 50 c¢m. de | a de saneamient o,

anterior.

Aungque ser8 objeto de estudio espec?fico, S €

urbanizadas con t®cnicas de drenaje sostenibl e,
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Para el c8lculo de |l as redes de saneamiento
condicionantes y prescripciones establecidas e

Tambi ®n ser 8n de aplicaci-n | as condiciones del

3.12.3. RED DE SUMI NI STRO ELECTRI CO.

El suministro de energ?2a el ®ctrica se garan
recibida, gue ha sido emitida por ENDESA, me d

perteneciente a | a SET CIlI ZANA, en el punto ind
(H30S, X i 366114,69, Y i 4057389,58).

La conexi-n hasta el sector se realizar§8 sot
bien, ser8 matizada y definida en detalle en el
Adem8s, existe | 2nea a®rea de M. T. que pasa
desde el poste ubicado en | as cercan2as del Ca
instalar8 un poste de fin de trazado, realizan:i
hasta el poste ubicado junto al arroyo Calera,

Desde | a | 2nea de suministro indicada, se ¢
en | as parcelas S1, S2 y S3, pl aneadas al ef ec
viales y dotaciones del sector conforme a | as
El ectrot®cnico de Baja Tensi - n.

El Proyecto de Urbanizaci-n recoger 8§ el con
suministro de energ2a el ®ctrica en funci- -n de
y todo ell o conforme a |l as previsiones establ ec
1955/ 2000 gue regul a | as actividades de tran
procedi mientos de autorizaci-n de instalaci one
determinaci ones del Regl amento de Pl aneamiento

Con el fin de garantizar el suministro de |
accesorios que incluso, S i ell o fuera necesario
siendo propio del Proyecto y de | a correspondi
servidumbres y el ementos accesorios supongan. .
en caso que el Ayuntamiento no reconozca estos
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La previsi-n de potencia necesaria se | 1leva
viviendas con electrificaci-n b8sica y 9.2 kw j
Par a | a wubicaci - -n de | os centros de transf
calificadas como Sistema T®cnico (S) con acces
Se establece a continuaci-n | a previsi-n de
- VI VI ENDAS 135 viv x 9200 W viv =
- TERCI ARI O 1286, 03 m2 x100 W m2 =
- EQUI PAMI ENTOS:
- Escol ar 2.922,77 m2 x 100 W m2 =
- Soci al 467,12 m2 x 100 W m2 =
- LUMI NARI AS Z. V. 45.129, 74 m2 X 5,7 W m2
POTENCI A | NSTALADA 1.966, 7
Aplicando | os <coeficientes de simultaneida

obtenemos:

- VI VI ENDAS 1.242,000 kw x 0.7
- TERCI ARI O 128,603 kw x 1 1:
- EQUI PAMI ENTOS:
- Escol ar 292,227 kw x 1
- Soci al 46, 712 kw x 1
- LUMI NARIAS Z. V. 257,239 kw x 1
POTENCI A SI MULTANEA 1.594. 18]

Equivalente a 1.595 kVA, correspondiente a,

en cuenta que con acceso directo desde el vi al
que disponga de cierta potenci a, dada | a escas
a este centro, as?2 como |l a instalaci-n de, al

caso de no poder suministrar potencia desde el
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3.12.4. RED DE ALUMBRADO PdBLI CO.

Todos viales, espaci os p¥Wblicos y zonas verc
necesidades de cada uso 0 zona, garanti z8ndose
homog®nea, evitando de esta forma el desl|l umbr al
l a I nstrucci-n T®cnica Municipal para | a Instal

Se dispondr8n | os equipos de ahorro de energ

El Proyecto de Urbanizaci-n deber8 definir
|l egalizaci -n y |l a contrataci-n de | as nuevas i

Ser8 preceptivo, por parte de | a Gerencia Mu
de todas aquell as instal aciones que deban ser
conservaci-n y manteni miento. Se someter8n a c

3.12.5. RED DE TELEFONCA Y TELECOMUNI CACI ONE

La acometida de | as infraestructuras comune
exi stentes al Este de | os terrenos por el Can
Telef-nica como de Jazztel, se distribuirg a |

pl ani metr2a de este documento.

La infraestructura garantizar8 | a no discrin

condiciones de competencia efectiva en el Sect

La red de telecomunicaciones deber 8 estar de

General de Telecomunicaciones.

Por I o que se refiere a |l as caracter2zsticas
excepto | o que se refiere a | as infraestructu
tel ecomunicaci ones, no existe | egislaci-n espe
UNE aprobadas por el comit® 133 (Telecomunicac
Certificaci-n (AENOR)