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MEMORIA

1.- MEMORIA EXPOSITIVA.

1.1.- Autor del encargo.

El presente trabajo se realiza por encargo del Area de Urbanismo del

Ayuntamiento de Vélez-Malaga.

1.2.- Objeto de la Modificacién del Expediente de Adaptacidn.

El Plan Parcial de Ordenacion del sector SUP-B5 (RT), denominado "Las Biznagas"
fue definitivamente aprobado por acuerdo de la C.P.U. de 07/03/88.
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Por imperativo contenido en el Plan General de Ordenacién Urbana de Vélez-
Malaga, definitivamente aprobado el 27/07/96, al haber incluido el antiguo PPO del afio
1988 en el régimen transitorio, se procedi6 a adaptar el citado Plan Parcial a los nuevos
requerimientos contemplados en el PGOU, cumpliendo de esta forma, con lo dispuesto
en el apartado A de la Disposicion Transitoria Sexta de la normativa del PGOU,
realizandose un Expediente de Adaptacion, cuyo texto refundido fue definitivamente
aprobado el 05/03/01.

En febrero del afio 2008 se realizé una Innovacion de Planeamiento que tiene por
objeto una Modificacién Puntal de Elementos del Expediente de Adaptacion del sector
SUP-B5 (RT) promovida por Promociones Robin S.L. a instancias de la Gerencia Municipal
de Urbanismo del Ayuntamiento de Vélez-Malaga.

A modo de resumen, la modificacién del Expediente de Adaptacion presentada en
el afio 2008, con objeto de reparar una falta de comunicacion viaria al Este del Sector, se
creaba un nuevo viario publico sobre dos parcelas calificadas de residencial y un nuevo
viario de acceso entre la parcela de equipamiento E nimero 3, y la parcela social
comercial nimero 1, lo que conllevaba necesariamente a una pequeia rectificacion de
la zonificacién de la zona afectada y, consecuentemente, una nueva distribucion de las

viviendas y de la edificabilidad afectada.

Dicha modificacién del Expediente de Adaptacion fue aprobada inicialmente
mediante Resolucién de la Alcaldia de 1 de julio de 2008, publicandose su aprobacion
inicial en el Boletin Oficial de la Provincia el 14 de agosto de 2008 y en un diario
provincial el 4 de octubre de 2008.

El expediente se remitié al objeto de la emision de informe a la Delegacion
Provincial en Méalaga de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio el 12 de
abril de 2010. Se presentd con posterioridad documentacion requerida por el Servicio
de Urbanismo de la Delegacion Provincial en Malaga de la Consejeria de Obras Publicasy

Vivienda.
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En la modificacién consultada se aumentaba la superficig’

de viales a costa d
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suelo residencial, manteniendo el mismo techo edificable, pero aument$nd&'én
vivienda, de 500 a 501, el nimero total de éstas, como compensacion de la superfici€ de
suelo residencial que se perdia y del costo de las obras de urbanizacién de los nuevos
viales.

El Consejo Consultivo dictaminé que la modificacién sometida a consulta, no
debia ser compensada con la asignacién de una vivienda mas a favor del promotor, por
entender que la forma en que hubiera de ser sufragado el mayor costo de las obras de
urbanizacién era ajeno al contenido del expediente de modificacién, y porque “el
beneficio derivado de la nueva conexién de viales entre sectores colindantes revierte de
forma sustancial sobre el promotor de los terrenos, que mejora notablemente la
comunicacion de las viviendas del dmbito del sector SUP-B5 con los suelos
circundantes”.

Por tanto, el dictamen fue desfavorable por contemplar un incremento de
unidades residenciales, sin perjuicio de que, una vez corregido el documento, sea
remitido nuevamente al Consejo Consultivo para su dictamen preceptivo. Pues bien, en
el expediente que ahora mismo nos ocupa, entre otras cuestiones, se corrige dicho
aspecto para su dictamen. No obstante, no se tramita este expediente como una
correccion pues como veremos mas adelante recoge nuevas modificaciones no
contempladas en el expediente de modificacién inicial de febrero de 2008,

Por otra parte, durante el proceso descrito, el Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Vélez-Mélaga se ha adaptado a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, en
virtud de acuerdo plenario de fecha 29 de octubre de 2009.
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En la actualidad, se encuentran las obras de urbanizacion del sector
practicamente finalizadas asi como gran parte de las obras de edificacion de un

significativo nimero de manzanas residenciales.

1.3.- Datos ldentificativos de los terrenos.

Los terrenos objeto de esta Modificacion se sitGan dentro de un sector de
planeamiento que fue recogido por el Plan General de Ordenacién Urbana de Vélez-
Mélaga, aprobado definitivamente el 27 de Julio de 1.996 con la clasificacion de Suelo
Urbanizable Programado en Régimen Transitorio denominado "El Torrejon", y situados
en el nucleo de Benajarafe, SUP-B5 (RT).

Este Sector contemplado como Transitorio, se corresponde con el anteriormente
denominado "Las Biznagas", cuyo Plan Parcial de Ordenacién fue aprobado
definitivamente en la Comisién Provincial de Urbanismo el 7 de Marzo de 1.988. Ademas
de la aprobacién definitiva del Plan Parcial referido anteriormente, se han producido las
siguientes aprobaciones:

7 de Marzo de 1.988: Aprobacién definitiva Plan Parcial

15 de Mayo de 1.989: Aprobacién definitiva Estatutos y Bases

14 de Junio de 1.989: Constitucion de la Junta de Compensacion

5 de Noviembre de 1.990: Aprobacién definitiva Proyecto de Urbanizacion.

5 de Marzo de 2.001: Aprobacién definitiva Expediente de Adaptacién del Plan Parcial al
nuevo PGOU.

A su vez, el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Vélez-Malaga, en su
adaptacién a la L.O.U.A,, recoge la totalidad de los terrenos que nos ocupan con la
calificacién de Suelo Urbanizable Ordenado, denominado SUO-B5, figurando las
condiciones de ordenacién de la ficha de condiciones urbanisticas del sector que nos

ocupa y que se adjunta como anexo al final de esta memoria.
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a0 g i ) DEFIMITIVAMENTE
05/03/07 se aprobé definitivamente un Estudio de Detalle en las manzanas n@ 1, #21 3 ¢

N LA SECRETARI
6,7,9,10,11,13, 15, 16y17 de a zona UAD-1 del sector g 105, 06u Pay QU VLA S s 1y 0
vez, incidencia sobre el Expediente de Adaptacion, al rea[i‘zar na rﬁ]eva distribucig

volumétrica sin afectar, evidentemente, a la calificacién tfgb&rifjﬂq\gvdel sector.
gyl Ry Marfa Jog

Figura en este expediente de Modificacién Puntual del Expediente de Addpfacidn

como plano n2 03, el plano de zonificacién seguin el citado Expediente de Adaptacion del
PPO del sector SUB-B5 (RT), y como plano n2 05 la nueva distribucién volumétrica de
resultas de la aprobacién definitiva del citado Estudio de Detalle sobre el plano de
zonificacién del Expediente de Adaptacién, que varia tnica y exclusivamente el cuadro
de caracteristicas del sector y concretamente en sus columnas de superficie maxima

construida, edificabilidad y nimero de viviendas de la zona UAD-1.

1.4.- Procedencia, necesidad y conveniencia de la Modificacién.

La Modificacion de planeamiento que nos ocupa, que modifica puntualmente al
expediente de adaptacién del Plan Parcial de Ordenacién del sector SUP-BS5, tiene su
origen, en primer lugar, en la necesidad de crear un nuevo viario publico que comunique
la zona Este del sector con la parte alta de la cortijada Las Panaderas, y a su vez y
mediante un corredor de viario publico de acceso restringido, dotar de acceso a la bolsa
de suelo, que con un uso agricola en la actualidad se sitta al Sur de las parcelasE, n23,y
social comercial n® 1. Como se podré comprobar por el plano n2 03, de zonificacién del
Expediente de Adaptacion, vemos como es tinicamente la calle n2 11, situada entre las
manzanas UAD-1, n2 19 y E n? 3, la que comunica con una parcela existente fuera del
sector, pero que no llega a conectar con el viario existente que, procedente de la
cortijada Las Panaderas, comunica diversas parcelas y propiedades. lgualmente, se
podra observar cémo existe en la zona Sur del sector y al Este del vial principal de acceso
ocalle n? 2, unos terrenos colindantes fuera del sector que, con una forma triangular, no
cuentan con acceso al estar rodeados por las parcelas E, n? 3, y social comercial n2 1y
OA-2, parcelas 1y 2.
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La realizacion del viario, tal y como estaba previsto en el Plan Parcial, produciriala

imposibilidad posterior de resolver los accesos a diferentes parcelas desde el sector que

nos ocupa, habiéndose considerado oportuno desde el propio Ayuntamiento crear una
nueva conexién sobre terrenos de las parcelas UAD-1, n2 19y UAS-3, n? 12 que conecte

con un viario existente externo al sector, ademés de la creacién de un corredor viario

publico entre las parcelas E, n? 3, y social comercial n? 1.
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Evidentemente, la necesidad se basa en la mejora de las comunicaciones del

sector con los terrenos exteriores a la misma, garantizando, a través de este expediente,

el acceso a todas las parcelas existentes.
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Taly como se observa en el plano n? 07, el nuevo viario publico que se realiza se
ejecuta sobre terrenos calificados en el Expediente de Adaptacién como Residenciales, y

que pasan a ser viario publico, mermando la superficie de la parcela UAD-1, n® 19 yla
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Plano de zonificacién propuesta

Como se podra observar en el plano n? 07 de este Expediente, para la
consecucion del nuevo viario publico y con la intencién de mantener la superficie de la
parcela de equipamiento E n? 3, ésta gira en sentido antihorario, lo que permite, en su
linde con la parcela social comercial n2 1, incluir el viario publico de acceso restringido,
sin que afecte a las superficies de las citadas parcelas E n2 3, y social comercial n? 1, y

asegurando al mismo tiempo el acceso a terrenos que quedarian temporalmente
aislados.
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Tal y como se ha comentado anteriormente, la modificaciéon que nos ocupa no
altera la edificabilidad total asignada a la zona. Cabe igualmente comentar que la
Modificacién del Expediente de Adaptacion no disminuye la superficie de los terrenos de
uso y dominio publico, sino al contrario se aumentan los mismos al destinarse, como

més adelante se explica suelo residencial a viario publico.

Hemos visto hasta aqui la procedencia y conveniencia de la modificacion del
viario en el limite: este del Sector al Este tal y como se recogia en el expediente
tramitado en febrero de 2008. Ahora bien, desde entonces hasta la finalizacion de las
obras de urbanizacién, ha sido necesario realizar algunos ajustes mas en el ambito del
Sector por necesidades técnicas de las obras de urbanizacion que no estaban recogidos
en el expediente de modificacién original de febrero de 2008 pues han derivado de
necesidades surgidas durante la ejecucién de las obras de urbanizacion ejecutadas con

posterioridad y como mejoras de las obras previstas.
Estos citados ajustes necesarios de las obras de urbanizacion son cuatro:

El primero, se ha modificado la superficie destinada al denominado sistema
técnico nimero 5 (S.T.5) para ubicar un depdsito de aguas de las dimensiones exigidas
por la empresa municipal de aguas, y se ha aumentado la superficie de la zona verde

contigua, denominada zona verde Z.V.4.

El segundo, se ha disminuido igualmente la superficie destinada al sistema
técnico 3, aumentando la superficie de la zona verde contigua, denominada zona verde
ZV.2.

El tercero, ha sido necesario ejecutar un centro de transformacion sobre una
porcién de suelo de una parcela calificada de residencial (la parcela UAD-1 n?11), que

denominaremos para este expediente, sistema técnico nimero 6 (S.T.6)
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Por ultimo, para garantizar las comunicaciones en el limite sur con zonas
exteriores al sector existentes, se han destinado a viales buena parte de la denominada
zona verde Z.V.1y otra parte ha quedado como zona verde privada, pero el sector no

merma en su superficie total de zonas verdes pues las modificaciones p\rlamera ysegunda
APROBADO POR EGL PLE N()
enumeradas anteriormente compensan y aumentan la modificacién d@i!aldenommada TON.

zona verde Z.V.1. JUN. 2017

. . . ) . lJLlﬂh\!HVa\l\u NIL
Con independencia de las modificaciones necesarias por demandas de las obras

TO LA StECRFTa\.RM ENERAL ACCTAL.
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vivienda unifamiliar adosada (UAD-1) a equipamiento prlvadﬁ(E) %@na p;le las parcela/
fruto de un proyecto de parcelacién redactado y aprobado éf),er b;ﬂO? la parcel
UAD-1 5.2. El objeto del cambio de calificacién es permitir en una de{4s Waclls

segregadas de la manzana UAD-1 5, una edificacién aislada de 153 m2 de techo paraiso

de urbanizacion, recogemos también en esta modificacién ungé‘

deportivo comunitario o social-asistencial.

En dltimo lugar, se aprovecha esta Modificacién Puntual de Elementos para
particularizar la ordenanza de aplicacién en una de las parcelas fruto del Proyecto de
Reparcelacion en la regulacién de la separacién a linderos, pues como veremos mas
adelante, de no hacerlo asi, resultaria una parcela inedificable.

1.5.- Marco legal.
EnelArt. 36 dela L.O.U.A. se recoge el régimen de la Innovacién de la Ordenacién

establecida por los instrumentos de planeamiento, permitiendo el citado Articulo, que
cualquier innovacion de los instrumentos de planeamiento, deberé ser establecida porla
misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimientos

regulados para su aprobacién, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.

Igualmente, en el apartado 2a del citado Articulo 36, se recoge que la nueva
ordenacién debera justificar, expresa y concretamente, las mejoras que suponga para el
bienestar de la poblaci6n, y fundarse en el mejor cumplimiento de los principiosy fines
de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacién regulados
en la Ley.
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En el apartado 2b del mismo Articulo, se recoge en cuanto al contenido de la
documentacién, que el mismo serd el adecuado e idéneo para el completo desarrollode

las determinaciones afectadas, en funcién de su naturaleza y alcance.

En el Art. 37 de la L.O.U.A. relativa a la revision de los instrumentos de
planeamiento, se aclara el concepto de "revisién", entendiéndose por revision de los
instrumentos de planeamiento, la alteracién integral de la ordenacion establecida por
los mismos, y en todo caso, |a alteracion sustancial de la ordenacién estructural de los

Planes Generales de Ordenacién Urbanistica.

En el Art. 38 del mismo texto legal, donde se define la Modificacion de los
instrumentos de planeamiento: concepto, procedencia y limite, se recoge en su
apartado 1, que toda alteracion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento no contemplada en el Art. 37, se entenderd como modificacion.
Igualmente en el apartado 32 del citado Articulo, se recoge que la modificacion podra

tener lugar en cualquier momento, siempre motivaday justificadamente.

Asi pues a la vista de lo contenido en el Art. 37 y 38 de laL.0.U.A., vemos que en
el caso que nos ocupa, ho nos encontramos en ninguno de los tres apartados del Art. 37,
puesto que no estamos ante una alteracion integral de la ordenacién establecida por el
actual Plan General, tampoco estamos ante una alteracion sustancial de la ordenacion
estructural, ni tampoco estamos ante la Revision del instrumento de planeamiento en el

plazo establecido por la L.O.U.A.

Por tanto, la presente Innovacién del Expediente de Adaptacion del Plan Parcial
de Ordenacién del sector SUP-B5 (RT), se lleva a cabo a través de una Modificacion del
propio Expediente de Adaptacién, como se recoge y define en el Art. 38 de laL.O.U.A,,
entendiéndose ademas que la Modificacion se realiza tal y como recoge elart.36dela
L.0.U.A. "por la misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y

procedimientos regulados para su aprobacién, publicidad y publicacion".
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lgualmente hay que hacer notar lo recogido en el apartado 3 del Art. 38 donde se

establece la Modificacién podrd tener lugar en cualquier nto, siempre
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A: Si el Plan General modifica sus ordenanzas y/diz%rigzgt{’%&iario, habra
desarrollarse mediante un Expediente de Adaptacion con el contenido y d8tePHilfideiphesn Gapfoero
de un Plan Especial de Reforma Interior en el primero de los casos, o de un E;s dio Ge
Detalle en el segundo. En ambos casos su tramitacién administrativa serd la prevista
reglamentariamente para el Estudio de Detalle, es decir, aprobacion inicial, quince dias

de informacion al publico y aprobacion definitiva.

Alavista de todo lo anterior, vemos que nos encontramos ante una Modificacién
puntual y concreta, y no de replanteamiento integral, global o sustancial del Plan
General en su conjunto, nitan siquiera del propio Expediente de Adaptaciony que asu
vez no altera el modelo territorial establecido en el mismo.

A su vez, se ha de comprender que la vigencia indefinida del planeamiento no
puede impedir que la Administracién Municipal ejercite sus prerrogativas de
ordenacién, cuando nuevos criterios o nuevas necesidades hagan necesaria, justificaday

adecuada su actualizacién, como es el caso que nos ocupa.

La Modificacién puede tener lugar en cualquier momento, siempre justificada y
motivada en base al interés general, que es a su vez compatible con un concreto interés
particular, como es el caso que nos ocupa donde se conjuga el interés municipal con la
iniciativa privada, lo que a su vez se traduce de forma clara en una mejora de las
comunicaciones del sector con todas las parcelas exteriores al mismo situadas al Este,
incluyendo la zona Norte de la barriada El Arquillo.
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En conclusién cabe decir que la aplicacién del Art. 38 de la L.O.U.A. justifica la
procedencia de la redaccién de la presente Innovacién-Modificacién del Planeamiento,
en este caso del Expediente de Adaptacion del Plan Parcial de Ordenacién del sector, al
fundarse y justificarse la misma en una mejora para el bienestar de toda la poblacién de
la zona al contar con una mejor accesibilidad, y entendiendo que su tramitacion se hade
realizar de conformidad con lo dispuesto en la Disposicién Transitoria Sexta de la
normativa del PGOU, mediante "aprobacién inicial, quince dias de informacion al publico
y aprobacién definitiva", al ser la figura del Expediente de Adaptacion, y no el antiguo

Plan Parcial del afio 1988, el que se modifica.
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DE_LA_CORPORAC H)I|\]1 rll\r[”
2.- MEMORIA INFORMATIVA. 30 JUN. 2017
_I'JEFIE\F_I'H\T}\T\HEJ_‘JE
2.1.- Introduccion. 9’*‘}:111,;; N :JR:sc?erC a Taﬁf.f['sﬁaﬁmfa?;e e

aquellos aspectos que, o bien conviene actualizar para una mejor informacion

urbanistica, o se corresponde con aspectos que afectan a la modificacion contemplada
en este expediente.

2.2.- Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

En la actualidad y sobre los 172.140 m2 de suelo que ocupa la totalidad del sector
SUP-B5, estdn practicamente finalizadas las obras de urbanizacién, adecuando y
completando unas obras que se iniciaron afios atras.

Asuvez, se han ejecutado obras de edificacién en las manzanas calificadas como
UAD-1, nimeros 1, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 y 13A, y en las manzanas calificadas como OA
numeros 1y 2.

2.3.- Estructura de la propiedad del suelo.

Las parcelas afectadas por la Modificacién que nos ocupa son, como se ha
relatado anteriormente en el apartado 1.4 de la memoria: la parcela UAD-1, n® 19; la
parcela UAS-3, n? 12; la parcela E, n? 3; la parcela social comercial n® 1; las parcelas
sistemas técnicos denominadas S.T.3 y S.T.5; las parcelas de zonas verdes denominadas
ZV.2,ZN.4yZV.1; laparcela UAD-1, n2 11; y la parcela UAD-1, n2 5-1.
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La relacién de sus propietarios, a fin de dar cumplimiento a lo dispuesto en el art.

32 de la L.O.U.A. de tramitacién de los instrumentos de planeamiento, son:

- Parcela UAD-1, n? 19 "Promociones Robin, S.L." Finca n? 35.979, Tomo 1593,
libro 579, folio 142, Inscripcion 12.

- Parcela UAS 3.12 "Josefina Rodriguez Lopez el 100% del usufructo y Lourdes,
José Luis, Natalia; Maria José y Maria Teresa el 20% indiviso cada uno de la nuda
propiedad” Finca n? 35.993, Tomo 1593, libro 579, folio 184, Inscripcion 12.

- Parcela E, n2 3, de Equipamiento Publico, propiedad del Excmo. Ayuntamiento
de Vélez-Malaga" Finca n? 35.999, Tomo 1593, libro 579, folio 202, Inscripcion 12.

- Parcela SOCIAL-COMERCIAL n2 1, "Promociones Robin, S.L." Finca n2 35.996,
Tomo 1593, libro 579, folio 193, Inscripcion 12.

- Parcela de viario (una sola finca que recoge toda la red viaria del sector) "Excmo.
Ayuntamiento de Vélez-Malaga", Finca n? 36.011, Tomo 1595, libro 581, folio 13,
Inscripcion 12,

-Parcela UAD 1-5.2, "PUERTABENAJARAFE SCA" Finca n® 37.013, Tomo 1623, libro
604, folio 52, Inscripcion 22,

-Parcela de terreno de dominio y uso publico designada como S.T.-3, propiedad

del Excmo. Ayuntamiento de Vélez-Malaga.

-Parcela de terreno de dominio y uso publico designada como S.T.-5, propiedad
del Excmo. Ayuntamiento de Vélez-Malaga.

_Parcela de terreno de dominio y uso publico designada como Z.V-1, propiedad

del Excmo. Ayuntamiento de Vélez-Malaga.
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-Parcela de terreno de dominio y uso publico designada como Z.V-2, propiedad

del Excmo. Ayuntamiento de Vélez-Malaga.

-Parcela de terreno de dominio y uso publico designada como Z.V-4, propiedad

del Excmo. Ayuntamiento de Vélez-M4laga.

-Parcela de terreno de naturaleza patrimonial designada como UAD1-13B.

APROBADO POR EI PLENO
DE_LA_CORPORACION EL

[:3[¥JUN.2UW

DEFINITIVAMENTE

LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL.
(Resol. D.G. Administracion Locakge 19-12-2016)
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2.4.- Planeamiento urbanistico que afecta a los terrenos.

El planeamiento urbanistico que afecta a los terrenos que nos ocupan es el Plan
General de Ordenacién Urbana del Municipio de Vélez Malaga, definitivamente
aprobado por acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de 27/02/96,
publicindose el acuerdo de aprobacién en el B.O.P. 29/03/96, y el acuerdo de
aprobacién de su texto refundido el 26/12/96.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Vélez-Malaga aprobado
definitivamente define dentro del Suelo Urbanizable Programado en Régimen
Transitorio el Sector denominado "El Torrején", en el nicleo de Benajarafe, SUP-B5
(RT), siendo de aplicacion en este caso lo dispuesto en la Disposicion Transitoria Sexta de
la normativa del citado Plan General. Este Sector, contemplado como Transitorio, se
corresponde con el anteriormente denominado "Las Biznagas", cuyo Plan Parcial de
Ordenacién fue Aprobado Definitivamente en la Comisién Provincial de Urbanismo el7
de Marzo de 1.988. Ademas de la Aprobacién Definitiva del Plan Parcial hay que
comentar la aprobacién definitiva del 05/03/01 del Expediente de Adaptacion del Plan
Parcial al nuevo P.G.0.U. Expediente éste que es objeto de la Innovacion de
Planeamiento, mediante la férmula de Modificacién Puntual que ahora nos ocupa.

La aprobacién definitiva de la adaptacién del Plan General a la L.O.U.A. no ha
modificado las condiciones del Sector.
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3.- MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION. DEFINITIVAMENTE

(ENTG , LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL.
. o < i SN s, 2 (Resol. D.G. Administracion Local de 19-12-2016)
3.1.- Objetivos y criterios de la ordenacién. S e e
O FReed E
% MM & é«

o5

o, & $
El objetivo primero de la Modificacién Puntal del Exﬁéﬁ@;&j@“ﬂe@gja%&i _

sector SUP-B5 (RT) que nos ocupa es lograr una mejor comunicacién de los terrefés del

sector con la zona situada al Este de los mismos que forman la cortijada Las Panaderas y
los terrenos situados al Norte de la misma. A su vez, y al haberse contemplado que
debido a la inactividad urbanistica en la zona quedarian terrenos colindantes al sector
sin acceso y que estan dedicados actualmente a la produccién agricola, se le dotade un
acceso publico con acceso restringido desde el sector, garantizando de esta forma el

mantenimiento de la actividad.

Los otros objetivos de esta Modificacién tal y como se han expuesto en el
apartado 1.4 son adaptar las delimitaciones y superficies de algunas de las parcelas
calificadas como sistema técnico a las necesidades técnicas de las obras de urbanizacién
asi como la mejora de las comunicaciones con el limite sur del sector en el mbito de Ia

denominada zona verde Z.V.1.

Por tltimo, se modifica la calificacién de una parcela fruto de una parcelacién de
vivienda unifamiliar adosada a equipamiento privado y se modifican también la
ordenanza particular en las condiciones de separacién a linderos de una parcela

concreta fruto del Proyecto de Reparcelacién.

Para hacer mas facil la comprensién de lo que se pretende, las modificaciones
puntuales que se realizan se han denominado “Modificacién Conexién Este”,
“Modificacién S.T.5”, “Modificacién S.T.3”, “Modificacién nuevo S.T.6” , “Modificacién
Z.V.1”, “Modificacion parcela UAD.1 5.2” y “Modificacién parcela UAD-1 13-B”
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3.1.1.- Modificacién Conexion Este.

La Modificacién Conexién Este se circunscribe a los terrenos que forman las
parcelas denominadas UAS-3, n? 12; UAD-1, n? 19; E, n? 3; Social-Comercialn?1yala

red viaria del Expediente de Adaptacion.

En la Modificacién Este se plantea, manteniendo la conexi6n de la calle nimero
11 con terrenos exteriores al sector, el realizar una nueva apertura viaria sobre terrenos
de las parcelas UAS-3, n? 12 y UAD-1, n? 19, para conectar, como se podra ver en el
plano n2 04 de este Expediente realizado sobre nueva base cartografica, con un camino

existente por el que se accede a diversas parcelas situadas al Norte de El Arquillo.

Este giro de la calle n2 11 y nueva apertura viaria hacen que varien la superficie
de las parcelas UAS-3,n2 12y UAD-1,n219 disminuyendo las mismas. A lavez, el giro de
la calle n2 11 obliga, manteniendo su superficie actual, al giro de |a parcela E, n2 3, giro
éste que nos permite el realizar un nuevo viario publico de acceso restringido entre la
citada parcela y la parcela Social-Comercial n? 1, dando de esta forma acceso a los

terrenos situados al sur de las mismas.

Estos cambios en las parcelas residenciales obligan a las siguientes variaciones:

- Parcela UAS-3, n2 12. Se disminuye la superficie neta de la misma,

manteniéndose no obstante su calificacién urbanistica de Vivienda Unifamiliar Aislada,
UAS-3, y manteniendo la edificabilidad total asignada en el Expediente de Adaptacion,

asi como el nimero de viviendas.

El cuadro de caracteristicas de esta parcela, realizado el mismo comparando los
pardmetros existentes en el Expediente de Adaptacién, con los propuestos en el
Expediente de Modificacion, y siguiendo el mismo formato del cuadro de caracteristicas
del Expediente de Adaptacion, seria:
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SITUACION SUP. MAX.| EDIFIC, DINGBEITINVAMENTE
ORDENANZA PARCELA SUPERFICIE M2 % DESTINO
URBANISTICA CONS. M2 j:niwi2g/M2sL/A SRORENDASIA [GENERAL Ad]
< i < (REOl DG ATminisTT: a 5
ANTES S .
UAS -3 12 7.012 [4,063| 426 [[icp.061F 1
S/exp.adap < BEes f?
AHORA “)*'-J-V‘J\’r(\ Hdo.: Maria
UAS-3 12 6.788 (3,943 | 426 0,0627 i
S/exp.mod

En el comparativo de este cuadro, vemos cémo se mantiene la superficie maxima
construida y el nimero de viviendas, existiendo tnicamente una disminucién en la
superficie neta de la parcela de 7.012-6.788=224 m2s, superficie ésta que pasa a

engrosar el viario publico como mas adelante veremos.

- Parcela UAD-1, n? 19. En este caso, al igual que en el anterior, se disminuye la

superficie neta de la misma, si bien, manteniendo las dos viviendas permitidas, se
comprueba que se cumplen las condiciones de ordenacién de parcela minima vy
separacion a linderos recogidas por la ordenanza UAD-1, por lo que se mantiene la
calificacion, la edificabilidad y el nimero de viviendas.

Al igual que en el caso anterior, el cuadro de caracteristicas de esta parcela en
concreto, comparando lo dispuesto en el Expediente de Adaptacién con lo propuesto en
esta modificacion, seria:

SITUACION SUP. MAX. EDIFIC. Ne DE
ORDENANZA PARCELA | SUPERFICIEM2 | % DESTINO
URBAN(STICA CONS. M2 M2t/M2s | VIVIENDAS
ANTES
UAD-1 19 778 0,451 256 0,329 2 PRIVADO
S/exp.adap
AHORA
UAD -1 19 452 0,263 256 0,566 2 PRIVADO
S/exp.mod

En el comparativo de este cuadro, vemos cdmo se mantiene la superficie méxima

construida y el nimero de viviendas, existiendo Gnicamente una disminucién en la
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superficie neta de la parcela de 778-452=326 m2s, superficie ésta que pasa al viario

publico como mas adelante veremos.

- Parcela E, n? 3. Esta parcela mantiene su superficie y todas sus condiciones

urbanisticas, cambidndose Gnica y exclusivamente la forma de la misma, ya que al girar
la calle n2 11, la citada parcela acompafia a la calle manteniendo evidentemente su
superficie.

Las condiciones urbanisticas de la parcela, siguiendo el mismo tipo de cuadro

anterior, seria:

SITUACION SUP. MAX.| EDIFIC. Ne DE
ORDENANZA PARCELA SUPERFICIE M2 % DESTINO
URBANISTICA CONS. M2 M2t/M2s | VIVIENDAS
ANTES
E 3 858 0,498 - - - pPUBLICO
S/exp.adap
AHORA
E 3 858 0,498 - - - PUBLICO
S/exp.mod

Con el comparativo del cuadro vemos cémo no se altera ninguna de las

caracteristicas urbanisticas de la parcela, incluyendo su superficie neta.

- Parcela Social-Comercial, n2 1. Esta parcela mantiene, al igual que la parcela anterior,

su superficie y todas sus condiciones urbanisticas, realizandose Unicamente entre las
lindes de la parcela E, n2 3 y la que ahora nos ocupa, un nuevo viario publico que
permita el acceso a los terrenos situados al sur de la misma y que son exteriores al
sector. Este nuevo viario publico se realiza sin mermar las superficies de las dos parcelas
antes citadas, realizandose ello al aprovechar el giro que se produce en la parcelan? 3,

al acompafiar la misma en su frente al viario publico.

Las condiciones urbanisticas de la parcela, siguiendo el mismo tipo de cuadro

anterior, seria:
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SITUACION SUP. MAX.| EDIFIC. DNSOETIVAMENTE]
ORDENANZA PARCELA SUPERFICIE M2 % DESTINO
URBANISTICA CONS. M2 LYIMENRESTARIA GENERAI| ACCTAL.
4 (Resol. D.G. Admpisiracion Locardg 19-12-201
ANTES SOCIAL- & e -
1 4,286 2,495 | 27475 - PRIVAD!
S/exp.adap | COMERC. % & M
[ =
AHORA SOCIAL- 1 < ) i 3
1 4286 |2,495| 2747 Fido. : Mariy Joug ST08 ¢
S/exp.mod COMERC.

[ L

Con el comparativo del cuadro vemos cémo no se altera ninguna de las

caracteristicas urbanisticas de la parcela, incluyendo su superficie neta.

- Viario publico. Como facilmente se comprender3, la superficie del viario aumenta al

realizarse la nueva conexién con un viario publico, que es uno de los fundamentos

principales de este Expediente de Modificacién, y asimismo, tal y como se ha comentado

anteriormente, con el objeto de facilitar la accesibilidad a los terrenos situados al sur de

la parcela E n? 3y Social-Comercial n2 1, se crea entre ambas un viario publico de acceso

restringido.
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3.1.2- Modificacion S.T.5

La Modificacién S.T.5 se circunscribe a los terrenos que forman las parcelas
denominadas S.T.5yZ.\V.4.

Tras la aprobacion del Proyecto de Urbanizaciény ya en proceso de ejecucion, la
Compafifa concesionaria del abastecimiento de agua del municipio de Vélez-Malaga
(Aqualia) consideré oportuno unificar los depdsitos de agua previstos en el Proyecto de
Urbanizacién en un tnico depoésito de doble capacidad situado en el punto de mayor

cota topogréfica. Este punto coincide con la ubicacion del Sistema Técnico n® 5.

Al mismo tiempo, Sevillana-Endesa condiciona la aceptacion de la red de Media-
Baja Tension a la reubicacion de los centros de transformacion recogidos en el citado
Proyecto de Urbanizacién, trasladando el centro de transformacion previsto situado en
la parcela de Sistema Técnico n? 4 a una posicién mas favorable, coincidente con el

Sistema Técnico n25.

Asi pues, la parcela original asignada de Sistema Técnicon®5 resulta incompatible conla
dimension y caracteristicas del nuevo depdsito solicitado y las condiciones del nuevo

centro de transformacion.

Plano de zonificacién actual / 7. /
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La parcela, de planta triangular con una bisectriz que la divide de la parcela zona

verde n? 4 en una cufia de terreno alargada y con poca fachada a vial, condiciona la
Bd0a.y P Xﬁ%o‘fmr)o POR EL PLENO
viabilidad de las exigencias de las compafiias de agua y electricidad. PF 1A CORPORACION EI,

30 JUN. 2017

Por todo ello, se opta por modificar la geometria de las parcelas, destinando para_

) : P ' p . . 8 ' p ) % ?ﬁ:”ltlarr]\ffi\;jm\rrﬁ

el sistema técnico la superficie imprescindible para la implantacién de las incr.talaciones a
ENTO A SECRETARIA GENERAL ACCTAL.

A
realizar, garantizando su accesibilidad y cediendo el resto dg«lﬁ%ﬁ%ﬁf&fﬁ%dﬁﬁ | de 1912201
verde contigua, la denominada Z.V.4. > S E
6, &Y &
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do.: {1 & Girbn =
De esta forma, el Sistema Técnico 5 queda con 362 m2 de los 791 m2 o?ig fles, y Ol Coiniero

los 429 m2 de diferencia pasan a la zona verde Z.V.4., que pasa de los 805 m2 inicialesa
1.234 m2 finales.
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Plano de zonificacién propuesto
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3.1.3- Modificaciéon S.T.3

La Modificacién Este se circunscribe a los terrenos que forman las parcelas
denominadas S.T.3y Z.V.2.

En este caso, la superficie prevista para sistemas técnicos ha resultado superior a
las necesidades de la obras de urbanizacion del Sector. Sobre la parcela ha quedado tan

solo una torre eléctrica cuyas lineas han sido soterradas en el vuelo sobre el interior del
Sector y permanece tan solo la linea aérea hacia el exterior del Sector.

Se propone disminuir la superficie del sistema técnico 3 al minimo necesario para

la torreta y un drea de proteccion y el resto se cede para la zona verde contigua, Z.V.2.
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Plano de zonificacion aprobado

ARQUITECTO REDACTOR: PABLO J. ATIENZA JIMENEZ

26



MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-BS5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

De esta forma, el Sistema Técnico 3 queda con 92 m2 de los 403 m2 originales, y
los 311 m2 de diferencia pasan a lazona verde Z.V.2., que pasa de los 1.096 m2 iniciales
a 1.407 m2 finales.
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Plano de zonificacién propuesto
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3.1.4- Modificacion S.T.6.

La Modificacidn S.T.6. se circunscribe a una esquina de la manzana UAD-1n2 11.
; f 4 N

Plano de zonificacién aprobado

Durante la ejecucion de las obras de urbanizacion, la compafiia Sevillana-Endesa
condiciona la aceptacidén de la red de Media-Baja Tension a la reubicacién de un centro
de transformacidn a la esquina de la manzana UAD-1 n211. Dado que la manzana UAD-1
n2 11 esta calificada como residencial con la ordenanza UAD-1, se propone en este
expediente el cambio de calificacidn a sistema técnico de la superficie ocupada por el

nuevo centro de transformacion.

Plano de zonificacion propuesto

ARQUITECTO REDACTOR: PABLO J. ATIENZA JIMENEZ 28



MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

Sobre lamanzana UAD-1 n2 11 existe un Proyecto de Parcelacién, con licencia de
parcelacién-segregacion n2000038/2007-S de fechal0 de octubre del 2007, de forma
que la parcela sobre la que se encuentra el centro de transformacién es concretamente
la parcela 177, que cuenta con una superficie real de 260,99 m2 segin el citado
Proyecto de Parcelacion. Es por tanto sobre esta parcela 177 sobre la que serd necesario
realizar una operacion juridica complementaria para segregar '9%;;?:‘?;,-\';58 aye S
corresponden al nuevo sistema técnico, que denominaremos S.T. n® 6.7 LA CORPORACION [l

30 JUN. 2017

DEFINITIVAMENTE
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

3.1.5- Modificacion Z.V.1.

La Modificacién Este se circunscribe a los terrenos que forman las parcelas

denominadas Z.V.1 y viario circundante en el extremo sureste del ambito del Plan

Parcial.

Plano de zonificacién Expediente de Adaptacién
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

En este ambito del Plan Parcial se dan las siguientes circunstancias:

El denominado vial B que en el Plan Parcial original de 1988 terminaba en fondo
de saco con una pequefia rotonda junto a la vaguada existente, se modifica
posteriormente en la adaptacion del afio 2001 a un vial continuo que enlaza con una

futura conexién hacia el diseminado situado al Este del ambito del Plan Parcial.

APROBADO POR EL pppNg
DE LA CORPORACION EL

30 JUN. 2017

RIA GENERAL AceTaL,
AU %c'ﬁdmmrs!racpon J'_ de 19-12-2016)

Jifon/Gambero

Plano de PPO 1988, antes de su Adaptacion
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MODIEICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

Fotografia aérea 2005, antes de las obras de Urbanizacién
En el afio 2007 el Ayuntamiento de Vélez-Malaga ejecuta parcialmente esta
conexién paralela a la vaguada, produciéndose un notable desfase de cota topografica

entre ambos viales que el Proyecto de Urbanizacién debe resolver.

Fotografia aérea 2007, donde se ve la ejecucion al este del vial exterior al Plan Parcial al que conectar
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLANIRARGIAL POR 11, PLENG
DEL SECTOR SUP-BS (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA CORPORACION FL

30 JUN. 2017

DEFINITIVAMENTL
g s

=
ENERAL ACCTAL.
¥ Loca) do 19-12.2016)

Fotograffa aérea 2012, donde se ve la finalizacin del vial del Plan Parcial que conecta con el vial exterior
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

Como podemos comprobar en la siguiente fotografia aérea, la denominada zona
verde Z.V.1 esté4 sobre un vial que continuaré en posteriores desarrollos urbanisticos
para garantizar las comunicaciones con los caminos existentes. En otra parte ha sido
necesario reallzar una escalera peatonal para no dejar sin salida a viviendas de la vecina
barriada de Los Arquillos. Al mismo tiempo, buena parte de lazona verde esta sobre una
finca prwada ocupada con vivienda y jardin y que esta en litigios con la Junta de
Compensacién para defender su propiedad privada.

4.
=

Superposicion fotografia aérea afio 2012 y zonificacion afio 2001
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

APROBADO POR EL PLENO

) JUN. 2017

NITIVAMENTE
LA SECRETARIA
{Resol, 0., Adminlsira

Imagen de |a escalera para comunicacién peatonal de viviendas de la Barriada vecina

Por todo esto, se propone en esta Modificacién, cambiar la calificacién a viarioy
dejar un resto como zona verde privada, sin que esto suponga merma en la superficie
de las zonas verdes del Sectror, pues como hemos visto en las modificaciones anteriores,
S.T.5 y §.T.3, se aumentaban las superficies verdes de las denominadas zonas verdes
ZV.4yZV.2 en429 m2y 311 m2, respectivamente, lo que suman, 740 m2, superficie
mayor que los 646 m2 originales de la Z.V.1.
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

Plano de zonificacién propuesto en esta Modificacién
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL

DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA
APROBADT TOR T, PLENO
DE_LA CORPORACION EL

30 JUN. 2017

Con fecha de octubre de 2007 se aprobé un Proyecto de Parcelacié‘rﬂéﬁiéwsg'ﬁ

R AL ACCTAL.
segregaban dos parcelas de la denominada manzana UAD- mnfaqng r?‘gﬁg,{?mmﬂmﬁzi “gLE 2316;

3.1.6 Modificacién parcela UAD-1 5

con 566,30 m2 de superficie apropiable, y la parcela 5.1 qile

superficie apropiable.

el que, tal y como se recoge en la memoria, con la intencién de ofertar en la manzana
UAD-1 5 un gimnasio cubierto y privado al servicio de los vecinos de la promocién de
viviendas que se desarrollaba en la manzanas UAD-1 nimeros 1,6,7,8,9,10,11,12 y13A,
se rescataba para ello edificabilidades de diferentes manzanas de la misma calificacién
UAD-1 hasta un total de 153 m2 techo para la citada edificacién.

CALLE 12

S.Apropiable;
504,30 m*
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-BS (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

En resumen, sobre la parcela UAD-1 nimero 5.1 estaba prevista una edificacion
de 153 m2 de techo con el uso deportivo, como permite la ordenanza UAD-1, para
acoger un equipamiento privado comunitario para la comunidad de 202 viviendas
unifamiliares adosadas que se estaba desarrollando en ese momento y que ya esta
finalizada. Se redactd un Proyecto para la citada edificacion pero no obtuvo licencia por
- tratarse de una edificacion aislada sobre una parcela calificada de adosada. Por ello, se
recoge ahora el cambio de calificacién de unifamiliar adosada (UAD-1) equipamiento
privado y una particularizacién de la ordenanza que regula el equipamiento para esta
parcela concreta que permita separarse de linderos a la edificacién propuesta para la

parcela de equipamiento.

}
é
:
!

&
H‘fﬂth .-?' &
7, s "H.‘f};‘lj/; é‘;"
.-”i'.-‘fx / i f/{f o7

Plano de zonificacién propuesto en esta Modificacién

La ordenanza de equipamiento establece que las edificaciones se regularan por
las condiciones de las ordenanzas de las parcelas colindantes. Dado que las parcelas
colindantes estan calificadas como adosadas (UAD), no fijan una separacion a lindero
privado. Para evitar el problema que supondria adosar una edificacion para edificio de

equipamiento comunitario privado a una parcela para un futuro de desarrollo de
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

APROBADO POR EL PLENO
viviendas adosadas, se establece para esta parcela concreta, la parcéla WAD-15)2 Gue &N .

separacion a linderos privados sea al menos de 3 metros. ecpgem[;ﬁs. gsta

particularizacion mas adelante en esta Memoria en el apartado
DEFI I]l\H\MLNlL

(ENTQ , LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL.
3 Qa (Resol. D.G. Administracion Localde 19-12-2016)
d ~

£ hay
3.1.7 Modificacién ordenanza particular para la parcela-UAD: 43 Q
-2.

& - -r-a
VN

Particulares.

Oky. V*J“‘ Fdo.: Maria iréh Gambero
Tal y como puede observarse en el plano 04 de este expediente, en el Préye
de Reparcelacion se dividi6 la manzana UAD-1 13 en dos parcelas, la parcel4 13A yla
parcela 13B.

Sobre la parcela 13A se ha desarrollado un proyecto de edificacién de 27
viviendas unifamiliares adosadas que finalizaron el pasado 30 de septiembre de 2010.

Sobre la parcela 13B no se ha desarrollado ningln proyecto. Ahora bien, fruto del
Proyecto de Reparcelacion aprobado, la parcela B quedé con un ancho de 8,20 metros y
un largo de 34 metros, dando frente a dos viales rodados con una diferencia de nivel de
5 metros. También da frente a un vial peatonal que recoge una escalera que salva el
citado desnivel.

// mfrm

Plano de las edificaciones desarrolladas en las parcelas de la manzana UAD 1-13
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-BS (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

Si aplicamos las condiciones de retranqueo de fachada de 3 metros que fija la
ordenanza UAD en su articulo 286.2 en la fachada al vial peatonal, nos quedan 6,30
metros de ancho para ubicar la edificacién. Pero si al mismo tiempo le aplicamos la
separacion de fondo de parcela de 3 metros que regula el articulo 286.4 desde la
fachada a este vial peatonal, nos quedan solo 3,30 metros de ancho dutil para una

edificaciéon unifamiliar adosada, resultando por tanto inedificable la parcela 13B.

Por ello, proponemos modificar el citados articulo 286.2 de la ordenanza de la
UAD-1 solo en su aplicacién para esta parcela 13B en concreto, de forma que se permita
adosar la edificacion al vial peatonal, que es un vial no estructural de escasa entidad,
mientras que se mantiene la separacion exigida de 3 metros minimo paralos dos viales

rodados a los que da fachada.

Al mismo tiempo, se propone modificar la ordenanza en su articulo 286.4, de
forma que la separacién al fondo de la parcela considerada desde el vial peatonal sea
solo de 2,5 metros, lo que permite una separacion minima al lindero privado con la
parcela 13-A. Dado que en la citada parcela 13-A ya se han construido 27 viviendas
unifamiliares adosadas y que la separacién de la edificacion a la parcela 13-B ha
quedado en 4,5 metros, si le sumamos los 2,5 metros que proponemos para la parcela
13-B, garantizara una separacion entre edificaciones de 7 metros como fija la ordenanza
en su articulo 285.4.
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-BS5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

3.2. Cuadro comparativo de caracteristicas urbanisticas entre el Expediente de
Adaptacién original con la adaptacion del Estudio de Detalle y la Modificacién
Propuesta.

Tal y como se coment6 anteriormente, una vez aprobado definitivamente el
Expediente de Adaptacion se realizé un Estudio de Detalle sobre diversas parcelas, que
fue definitivamente aprobado por el Pleno Municipal celebrado el 05/03/2007, y
publicandose en el BOP de 18/04/2007.

Dado que en el Estudio de Detalle se contemplaba un trasvase de volimenes y
viviendas entre diversas parcelas que tenian igual calificacién, es precisamente de ese
Cuadro de Caracteristicas del que partimos, y que es el Cuadro que figura en el plano
numero 05 de este Expediente de Innovacion.

El cuadro de caracteristicas citado lo reproducimos en las dos siguientes paginas:
APROBADO POR [, ppng
DE_LA_CORPORACION

9 LTl
30 JUN. 2017
DEFINITIVAMENTE

WNTO LA SECREY
A ~ARETARIA GE
&&\iﬂi iy (Resol, .G, Admr‘n!srraclo'nTgA ACCTAL,
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-BS (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

uso ORDENANZA PARCELA SUPERFICIE M2 % SUP.  MAX. EDIFIC. N2 DE DESTINO
CONS. M2 M2t/M2s VIVIENDAS

1 500 0,285 175 0,35 1 PRIVADO
2 607 0,346 212 0,35 1 PRIVADO
"3 722 0,413 175 0,242 1 PRIVADO
4 864 0,495 302 0,35 1 PRIVADO
D 687 0,393 | 240 0,35 1 PRIVADO
o 6 561 0,319 196 0,35 1 PRIVADO
! 7 550 |0,313| 192 | 0,35 1 PRIVADO
2 8 550 0,313 192 0,35 1 PRIVADO
9 550 0,313 192 0,35 1 PRIVADO
- 10 3.000 (1,736 | 1.050 | 0,35 4 PRIVADO
11 1.000 0,568 150 0,15 1 PRIVADO
12 7.012 4,063 426 0,061 1 PRIVADO

SUMA 16.603 3.502 15
— 1 1.644 | 0,954 | 1.012 | 0,616 8 PRIVADO
< 2 2040 | 1,185 | 2.048 | 1,004 | 16 | ervaoo
- 3 2.673 1,552 | 2.304 | 0,862 18 PRIVADO
O 4 3703 | 2,151 | 3.072 | 0,830 | 24 | rRvaoo
= 5 2.864 | 1,663 | 2.201 | 0,769 16 PRIVADO
L 6 2.514 1,460 | 2.024 | 0,805 16 PRIVADO
0 7 3.720 2,160 | 3.036 | 0,816 24 PRIVADO
— 8 5.580 3,241 | 4.608 | 0,826 36 PRIVADO
V) 9 3.948 2,293 | 3.542 | 0,897 28 PRIVADO
L =l 10 3.697 2,147 | 3.289 | 0,890 26 PRIVADO
o't 1 11 3.072 1,784 | 2.944 | 0,958 23 PRIVADO
‘) 12 2.048 1,189 | 2.048 | 1,000 16 PRIVADO
< 13 3.767 | 2,188 | 3.456 | 0,917 27 PRIVADO
14 3.831 2,225 | 3.584 | 0,935 28 PRIVADO
= 15 2.816 1,635 | 2.688 | 0,9545 21 PRIVADO
16 3.328 1,933 | 3.200 | 0,9545 25 PRIVADO
17 3.710 2,155 | 3.584 | 0,966 28 PRIVADO
18 1.806 | 1,049 | 1.152 | 0,638 9 PRIVADO
19 778 0,451 256 0,329 2 PRIVADO

SUMA 57.539 50.048 391
0 A-Z 1 8.526 4952 | 11.334 | 1,329 88 PRIVADO
2 2.533 1,471 | 1.225 | 0,484 6 PRIVADO
NOTA: MEDIANTE EL ESTUDIO DE DETALLE SE PODRIA DESARROLLAR CON ORDENANZA UAD (O AMBAS),

RESPETANDO LOS PARAMETROS MAXIMOS DE EDIFICABILIDAD Y NUMERO DE VIVIENDAS
SUMA | 11.059 | | 12.559 | | 94
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

APROBADO POR TFL. PLENO
DE_LA CORPORACION EL
30 JUN. 2017 ‘
0 NZA | PARCELA | SUPERFICIE % SUP. [ eoiFric. [Jpnapg] Nl
” oA M2 CONS. M;d ™ MZt!MZsl "y\?.&q '} Vo
o . g |FEreNEAs 1 4.286 | 2,495 5\ SECRETARIAPRIVADRA |, ACCTAL.
2zg G : }-12-2015;
2 U ow
& . § TOTAL 4.286 N
1 8.460 | 4,914 T e o a
o 2 | 1.862 | 1,081 ‘ "7’"*‘/*%“'#9}“”“11’“0
=
: 3 858 | 0,498 # /| pbeuco
TOTAL 11.180
1 170 0,098 PUBLICO
2 256 0,148 PUBLICO
1. 3 403 | 0,234 PUBLICO
p 4 593 | 0,344 PUBLICO
- 5 791 0,459 PUBLICO
TOTAL 2.213
1 646 0,375 PUBLICO
2 1.096 | 0,636 PUBLICO
7.V, 3 632 0,367 PUBLICO
i 4 805 | 0,467 PUBLICO
Ll 5 13.880 | 8,062 PUBLICO
P 6 4.767 | 2,769 PUBLICO
o
SREs TOTAL 21.826
< | =
5 S |E | Reoviaa 47.614 | 27,658 PUBLICO
- TOTAL 47.614
68.856
TOTAL 172.140 | 100% | +8.254 500

De resulta de la Modificacion que se propone en este Expediente de Innovacién,
el nuevo Cuadro de Caracteristicas, donde para su mejor compresién se ha marcado en

rojo los nimeros que varian, seria:
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

uso ORDENANZA PARCELA SUPERFICIE M2 % SUP. MAX. EDIFIC. N2 DE DESTINO
CONS. M2 M2t/M2s VIVIENDAS

1 500 0,285 | 175 0,35 1 PRIVADO
2 607 0,346 | 212 0,35 1 PRIVADO
3 722 0,413 175 0,242 1 PRIVADO
4 864 0,495 | 302 0,35 1 PRIVADO
S 687 0,393 | 240 0,35 5 PRIVADO
(9] 6 561 0,319 | 196 0,35 1 PRIVADO
' 7 550 |0,313| 192 | 0,35 1 PRIVADO
2 8 550 0,313 192 0,35 1 PRIVADO
9 550 0,313 192 0,35 1 PRIVADO
= 10 3.000 1,736 | 1.050 0,35 4 PRIVADO
11 1.000 0,568 150 0,15 1 PRIVADO
12 6.788 3,943 426 0,063 1 PRIVADO

SUMA 16.379 3.502 15
— 1 1.644 | 0,954 | 1.012 | 0,616 8 PRIVADO
<C 2 2.040 |1,185| 2.048 | 1,004 | 16 | ervaco
= 3 2.673 1,552 | 2.304 | 0,862 18 PRIVADO
O 4 3.703 2,151 | 3.072 | 0,830 24 PRIVADO
2 o 2.323 1,349 | 2.048 | 0,882 16 PRIVADO
L 6 2.514 1,460 | 2.024 | 0,805 16 PRIVADO
0 7 3.720 | 2,160 | 3.036 | 0,816 24 PRIVADO
= 8 5.580 | 3,241 | 4.608 | 0,826 36 PRIVADO
(V)] 9 3.948 | 2,293 | 3.542 | 0,897 28 PRIVADO
Ll | 10 3.697 2,147 | 3.289 | 0,890 26 PRIVADO
o | 11 3.013 1,/5 2.944 | 0,977 23 PRIVADO
(&) 12 2.048 1,189 | 2.048 | 1,000 16 PRIVADO
( 13 3.767 2,188 | 3.456 | 0,917 27 PRIVADO
14 3.831 | 2,225 | 3.584 | 0,935 28 PRIVADO
= 15 2.816 1,635 | 2.688 | 0,9545 21 PRIVADO
16 3.328 1,933 | 3.200 | 0,9545 25 PRIVADO
17 3.710 2,155 | 3.584 | 0,966 28 PRIVADO
18 1.806 1,049 | 1.152 | 0,638 9 PRIVADO
19 452 0,263 256 0,566 2 PRIVADO

SUMA 56.613 49.895 391
OA-2 1 8.526 | 4,952 | 11.334 | 1,329 88 PRIVADO
2 2.533 1,471 | 1.225 | 0,484 6 PRIVADO
NOTA: MEDIANTE EL ESTUDIO DE DETALLE SE PODRIA DESARROLLAR CON ORDENANZA UAD (O AMBAS),

RESPETANDO LOS PARAMETROS MAXIMOS DE EDIFICABILIDAD Y NUMERO DE VIVIENDAS
SUMA | 11.059 | [ 12.559 | | 94 |
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

Uso ORDENANZA | PARCELA supi:lﬂcm % ig:& M;mx, h:;};;g\s(? ;\u‘z{?‘in] ,:,‘f'.é, 51?:40 ) ’r'r}{\TO
g gl ] I 4.286 | 2,495 | 2.747 | 0,69 | | emvao |
S§8 PRz
E"8| tom 4.286 2.747 DEFINITI) AMEN T
1 8.460 | 4,914 SECRE A FUBLICO
E 2 | 1862 | 1,081 PG Adn o s
. 3 858 0,498
g 4 541 | 0,314
] -1 Maria
B TOTAL PUBLICO 11.180
TOTAL PRIVADO 541 153
1 170 0,098 PUBLICO
2 256 0,148 PUBLICO
g ST, 3 92 0,053 PUBLICO
é 4 593 0,344 PUBLICO
: 5 362 | 0,210 PUBLICO
’ 6 59 0,034 PUBLICO
TOTAL 1.532
1 235 0,137 PRIVADO
2 1.407 | 0,817 PUBLICO
zZv. 3 632 0,367 PUBLICO
4 4 1.234 | 0,717 PUBLICO
< 5 | 13.880 | 8,062 PUBLICO
R 6 4.767 | 2,769 PUBLICO
A TOTAL PRIVADO 235
L
P TOTAL PUBLICO 21.920
9 RED VIARIA | RED VIARIA )
Q|3 48.395 |28,113 PUBLICO
= |2
=
g § 8 Tora. | 48.395
- TOTAL 500
68.856
TOTAL 172.140 | 100% | +8.254 500

ARQUITECTO REDACTOR: PABLO J. ATIENZA JIMENEZ 45



MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

3.3. Justificacién de la adecuacion de la Modificacion a las disposiciones contenidas en
el PGOU.

A continuacién y siguiendo los mismos apartados fijados en el punto 1.8 del
Expediente de Adaptacién, pasamos a analizar pormenorizadamente la modificacion
propuesta con el cumplimiento de lo ordenado en el PGOU.

3.3.1. Distribucién del suelo residencial privado

Se distribuye el Suelo Residencial Privado en los siguientes términos:

Suelo de Ordenanza UAS-3 16.379 m2
Suelo de Ordenanza UAD-1 56.613 m2
Suelo de Ordenanza OA-2 11.059 m2

Con lo que resulta:

Total Suelo Residencial 84.051 m2

Como podemos ver, la superficie total ahora destinada a residencial es de
84.051m?2, inferior a los 85.021 m2 que figuraban en el Expediente de Adaptacion.

Esta diferencia de 970 m2 se corresponde con la suma de la superficie destinada a
viario publico, los 146 m2 destinados a viario p, los 59 m2 destinados a sistema técnicoy
los 541 m2 destinados a equipamiento privado. Vemos de esta forma como el suelo
residencial es inferior y aumenta la red viaria, manteniéndose la superficie total del

sector.
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

3.3.2. Distribucion del volumen edificable APROBADO POR L PLENO
DE_LA CORPORACION EL

La edificabilidad lucrativa se mantiene de la siguiente forma: | 30 JUN. 2017

DEFINITIVAMENTE

Techo maximo en zona UAS-3 3.502,00 mZF
ENTO A SECRETARIA GENERAL ACETAL.
Techo maximo en zona UAD-1 %ﬁqﬁesol 0.G. Administracion Local dg, 19-12-2016)

Techo méximo en zona OA 1’{' SSL’ |m2t
r"' J
Techo méaximo en zona Social Comercial

.. . , . "'J V‘J F(io Maria Jod&/Gito IG mbero
Techo maximo en equipamiento privado E-4 153,00 m2t

Edificabilidad Total 68.856,00 m2t

La edificabilidad total es de 68.856 m2t, exactamente igual a la que figura en el

Expediente de Adaptacién, no variandose por tanto este parametro.

3.3.3. Cumplimiento de la Densidad Maxima

El nimero de viviendas que se mantiene en el presente Expediente de Innovacién
es el siguiente:

Unifamiliares Aisladas 15 viviendas
Unifamiliares Adosadas 391 viviendas
Ordenacion Abierta 94 viviendas
Total Viviendas 500 viviendas

Esta cantidad de 500 viviendas es la que figura en el Expediente de Adaptacién,
no variandose por tanto este pardmetro.
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3.3.4. Cumplimiento de la Reserva de Suelo.

a) Sistema de espacios libres de dominio y uso publico

En el cuadro de zonificacion del Expediente de Adaptacion vemos como la
superficie de suelo destinada a Zona Verde Publica es de 21.826 m2, que si la
comparamos con la que figura en el Cuadro de Zonificacién de esta Modificacion, vemos
que aumenta hasta 21.920 m2.

De cualquier forma, y siguiendo la misma justificacion que figura en el Expediente
de Adaptacién, la reserva de zona verde es muy superior a los nimeros establecidos en

el Reglamento de Planeamiento para una Unidad Integrada, es decir:

Dotaciones segun Reglamento de Planeamiento:

Jardines .....ccoveeeeereceereenenns 15m2s/viv
Areas de Juego ................. _6 m2s/viv
21 m2s/viv

500 viviendas x 21 m2s/viv = 10.500 m2s

Por lo tanto, 21.920 m2s > 10.500 m2s

Existen en este Expediente 21.920 m2 destinados al sistema de espacios libres de

dominio y uso publico, superficie mucho mayor que la exigida como minimo.
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b) Servicios de Interés Publico y Social y Centros Docentes.

Tanto en el Expediente de Adaptacion como en este Expediente de Modificacién,
pues las parcelas destinadas a Equipamiento Publico no han suf;gﬁq),\{qnpﬂoq,, se -
|
reservan tres parcelas a equipamiento con cardcter general. DE LA _CORPORACION EL

30 JUN. 2017

0 —
Parcela n21 .......cccocevvvvivecunnnnnns 8.460 m2s DEFINITIVAMENTE
Parcela n%2 ......ccocceevuieecceeneennnn, 1.862 m2s
.\\‘.;NTO LA SECRETARIA GENLRAI AECTAL.
Parcela n23 ......ccccovviviiennnenen, 858 m2s % &jRBsofDG Adminiggra rds191220|ﬁ)
v
11.180 m2s E,

‘_\)\1 A ¥ i [,
Esta cantidad de 11.180 m2 es superior a la fijada en eI PGOU don&y 2 W™ Gambero
total de 9.680 m2s para equipamiento publico.

Igualmente esta previsién es superior a los médulos minimos fijados en el
Reglamento de Planeamiento que son:

Centros Docentes:

Pre@scolar ... ainusmsmsisisi 2 m2s/viv
EGB. cununnasmmmnmssiimiasis 10 m2s/viv
12 m2s/viv

Es decir, que para las 500 viviendas de este Expediente de Adaptacién tendremos:

500 viv x 12 m2s/viv = 6.000 m2s

Servicio de Interés Publico y Social

Deportivo .......cccveereieieceeeieciene, 6 m2s/viv

Por tanto, 500 viv x 6m2s/viv = 3.000 m2s
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Equipamiento Comercial ............ 2 m2t/viv
Equipamiento Social ..........cccu.e. 4 m2t/viv
6 m2t/viv

Por tanto, 500 viv x 6 m2t/viv = 3.000 m2t

Como vemos, la reserva de 11.180 m2s con destino a Equipamiento Publico es
superior al minimo exigido, maxime teniendo en cuenta la existencia de una parcela
calificada de Equipamiento Privado Social Comercial que tiene una superficie de 4.286

m2s con una superficie maxima construida de 2.742 m2t.
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30
3.4. Justificacion del cumplimiento del articulo 13.3.delaL.O L A. relatwo a? ios

Planes Parciales de Ordenacion. DEFINITIVAMEN] TE

\ENTQ , LA SECRETARIA GENERAL Ace:
‘31‘ o, O (Resol, D.G. Adminlstracion Local dg 19-12- ;6\116}

Aulny como se ha comentado anteriormente, el E§pe te de Modificacion que

nos ocupa modifica las determinaciones de un Expediente daaggéptg%on consider
procedente, al adaptar este Gltimo mismo a un antiguo Plant Pamiﬁ}dedw&ga eljus
que la Modificacién que se propone cumple a su vez con los requisitos que se esta

en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. /b

En el apartado anterior se ha comprobado como la Modificacién propuesta
cumple con los parametros del PGOU, procediendo ahora el justificar el cumplimiento
de las determinaciones establecidas en el articulo 17 de la L.O.U.A. de ordenacién de

areas urbanas y sectores, por remision de lo dispuesto en el articulo 13.3 c)

Asi, en el apartado antes citado del articulo 13 se recoge que los Planes Parciales
habran de “fijar las superficies y caracteristicas de las reservas para dotaciones”, siendo
en el articulo donde en su apartado 1.22) a) se recoge textualmente: “ en suelo con uso
caracteristico residencial, entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados de techo con uso residencial, de los que entre 18 y 21 metros cuadrados de
suelo, y nunca menos del 10% de la superficie del sector, deberan destinarse a parquesy

jardines.

Tanto en el Expediente de Adaptacion como en este de Modificacion, los terrenos
destinados a Equipamiento y Zonas Verdes no merman, siendo los mismos 11.180 m2y
21.920 m2, respectivamente, lo que representa un total de 33.100 m2 de suelo
destinado a dotaciones publicas. Si tenemos en cuenta que los metros cuadrados de
suelo destinados a un uso residencial representan un total de 66.109 m2, los terrenos de

cesion habran de estar comprendidos entre:

(65.956 m2t/ 100 m2t x 30 m2s) = 19.786,8 m2 s
(65.956 m2t/ 100 m2t x 55 m2s) = 36.275,80 m2 s
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Vemos como los 33.100 m2 superan con creces el minimo establecido

acercandose incluso al parametro de mayor exigencia.

A su vez, las Zonas Verdes han de tener un minimo, en el maximo de la horquilla
de.21 m2s por cada 100 m2t residencial, lo que supone:

(65.596 m2t/ 100 m2t x 21 m2s) = 13.775,16 m2 s

Mientras que en el caso que nos ocupa es de 21.920 m2s, que a su vez representa
el 12,73 % de la superficie del sector, es decir, superior al minimo del 10 % exigido.

Por lo tanto, la Innovacién que se presenta cumple con los parametros tanto
del PGOU como con lo dispuesto en la LOUA.
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PLENO
DE_LA_CORPORACION_EL
4 ORDENANEAS 30 JUN. 2017 J

) DEFINITIVAMENTE
4.1.- Introduccion.

(ENTQ ,  l-A SECRETARIA GENERAL ACCTAL.
2. (Resol. D.G. Adminlstracion Local dg 19-42-2016)

2 -ﬁwjx )
Como se ha podido comprender en los apart;ﬁiof‘arﬁﬁriqres de la Mem¢rj

; o . < :L‘g”?" N .
este Expediente de Innovacidén se mantienen Iascp. f%nzﬁﬂas del Expedi

P. P
‘JJ.'_'.} : \;._1‘-3

Adaptacion, es decir, las denominadas UAD y UAS. Fdo.: Maria Josg

Asi pues, las Ordenanzas que aqui se reproducen son las mismas quelfiguran en el
Expediente de Adaptacion.

A continuaciéon se reproducen las Ordenanzas citadas significindose que
unicamente se incluyen las relativas a la calificacién de UAD para la parcela UAD-113By
una particularizacion relativa a las condiciones de edificacién del Equipamiento para la
parcela E-4, pues el resto de Ordenanzas que figuran en el Expediente de Adaptacion no
tienen variacion alguna.

4.2.- Ordenanzas particulares

4.2.1.- Ordenanzas Particulares aplicables al Suelo Residencial UAD-1

Parcela minima

Parcela minima 100,00 m2

Fachada minima de parcela

Fachada minima de parcela 6,00 m.

Ocupacion maxima

Ocupacion maxima 80%
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Edificabilidad neta

La edificabilidad neta es variante para cada una de las parcelas residenciales de
esta ordenanza, definida en el cuadro de caracteristicas del plano de zonificacion,

resultando lo que sigue:

PARCELA N2 EDIFICABILIDAD
1 0,616
2 1,004
3 0,862
4 0,830
5 0,882
6 0,805
7 0,816
8 0,826
) 0,897

10 0,890
i | 0,977
12 1,000
13 0,917
14 0,936
15 0,9645
16 0,9615
1 Irg 0,966
18 0,638
19 0,566
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN'PARCIALORPOR, ACION EL

DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA ; |/, o115
b .’U‘(T. LUl

Longitud maxima DEFINITIVA AMENTE

LEN -rO LA SECRETARIA GENERAL ACETAL,

By, (Resol. D.G Adminlsiracion Local
La Iongutud méxima de una agrupacnon de viviendas n% ﬁhﬁ@sugerar B0y s e ot

extremos de las agrupaciones como fachadas.

Esta separacion sera de 5,00 m cuando las edificaciones se dispongan médi

tipologia de pareadas.
Disposicion de la superficie edificable

Se podra disponer las edificaciones con la tipologia de viviendas unifamiliares
aisladas (UAS), mediante la tramitaciéon de un Estudio de Detalle, siempre que se
respeten las condiciones de ordenacion y edificacion de la sub-zona de ordenanza UAS

que se elija.

La superficie minima de parcela para el desarrollo de dichas actuaciones serd de
1.500 m2.

Ordenanza de valla

Se aplicara la ordenanza general definida en el art. 226 del P.G.0.U. a excepci6n de

las vallas medianeras que podran alcanzar hasta 1,80 m de altura con material macizo.

Retranqueo de fachada

a) Se considera fachada principal a efectos de aplicacién de esta Norma, la que da
frente a vial. En el caso de parcelas en esquina hay tantas fachadas principales como
frentes a vial tiene la parcela.
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b) Laalineacién de la fachada principal estard separado de la alineacién de la calle 3,00

m.

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

Solo para el caso particular de la Parcela UAD-1 13B, se permite que la fachada se
adose al lindero al vial peatonal al que da frente.

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

En los casos en que la cota del terreno natural medida en la linea paralela distante
5,00 m a la alineacién de calle, fuera igual o superior a 3,00 m de la rasante de dicha
calle, se permitird que el cuerpo del garaje obligatorio pueda alinearse al vial
cumpliendo el resto de todos los parametros especificos de la Ordenanza.

c) En las parcelas de pendiente acusada, los edificios proyectados con la Ordenanza
UAD podrén disponerse conforme a las normas contenidas en el art. 208 siempre
que se tramite mediante un Estudio de Detalle cuyo dmbito alcance a tramos de calle
completos.

Profundidad mdxima edificable

La profundidad maxima edificable medida desde la alineacién de la valla al vial, sera
de 15,00 m.
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 una distancia = 3,00 m.

Solo para el caso particular de la Parcela UAD-1 13B, la separacién al lindero

medianero fondo de la parcela considerado desde el vial peatonal sera de 2,5 metros.
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Altura maxima y nimero de plantas

La altura mdxima permitida es de PB+1, con un total de 7,00 m de altura medidos de

acuerdo con los criterios establecidos en los art. 208 y 209 ap. 2.del, R:G,0.U,.q pese -
incorpora en este expediente. DE_LA_CORP RACION EL
30 JUN. 2017
Altura maxima 7,00 m. I-'JEFE\’_l'F!\TA_AEF}FU:
Numero de planta PB+1

WENTQ , LA SECRETARIA GENERAL ACCTAL,

,\‘;}%\ﬁi}rﬁy o ERESUJ DG Admlnrs!raclon cal 2201&
o) ﬁ =Sty Fﬂ‘

Las condiciones que debe cumplir la referida planta atico quedan definifas en el

P.G.0.U., quedandonos remitidos a él.

Altura libre de plantas

La altura libre de la planta baja y alta no serd inferior a 2,50 m.

Sotano

Se admite de una planta sétano para uso de garajes y trasteros exclusivamente,
debiéndose cumplir las especificaciones contenidas en el art. 200 del P.G.0.U.

Edificacion conjunta de parcelas

Dado que disponemos de una parcelacién un Proyecto de Compensacién que define
claramente los volimenes de la edificacién, no serd necesario la redaccién de un Estudio
de Detalle para el desarrollo conjunto de cada una de las parcelas definidas en este
expediente, si por el contrario no se mantuviera la disposicién parcelaria aprobada,

habria de tramitarse mediante Estudio de Detalle que contenga la definicién de

ARQUITECTO REDACTOR: PABLO J. ATIENZA JIMENEZ 57



MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

volimenes de la edificacién asi como, si fuese el caso la division de la actuacién en fases

a las que haya de corresponder Proyecto de Edificacién y licencia de obra unitaria.

El numero de viviendas en ningin caso excederia del resultante de aplicar la
condicién de parcela minima para cada sub-zona, siendo la superficie de actuacion

superior a 3.000 m2, debiendo de inscribir un circulo de 40,00 m de diametro.

El Estudio de Detalle debera fijar una separacién a lindero privado minima de 4,00 m.

No se fijan los valores de los parametros de edificabilidad neta y ocupacion maximas
por cada una de las parcelas que integran el conjunto. Sin embargo, |a edificabilidad y la
ocupacion de suelo totales, resultantes del conjunto de la ordenacion, no podrd superar
los valores suma de las que resultarian de aplicar a cada parcela edificable sus indices
correspondientes. No se fija profundidad maxima edificable.

Son de aplicacion todos los demds parametros y condiciones de Ordenacion y
Edificacion regulados en los articulos anteriores de este capitulo que no hayan sido

expresamente excepcionados en este articulo.

La separaci6n entre agrupaciones interiores del conjunto entre siy respecto a las

exteriores del conjunto, serd como minimo de vez y media de la altura de la mayor.

En cualquier caso deberd asegurarse al cumplimiento de la NBE-CPI-96.

A los espacios libres de edificacién resultantes de la ordenacién del conjunto, se les
debera conferir la condicién de mancomunados, que se establecera por escritura publica
inscrita en el Registro de la Propiedad.

En el caso de que se pretenda segregar del conjunto de la ordenacién alguna de las
fases previstas en el Estudio de Detalle, debera aportarse escritura publica donde la

referida zona mancomunada quede constituida como proindiviso, cuya titularidad la
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ostentaran los propietarios de la totalidad de viviendas que componen el conjuntode |a

, APROBADO POR EL PLENO
ordenacion. DE LA _CORPORACION [L

30 JUN. 2017

n '.:':.i|"_ AMENTE
Condiciones de uso DEFINITIVAMENTE

\L\TTO LA SECRETARIA GE NERAL ACCT
& ot J‘A (Resol. .G, Adminisiracion Local dg 49,£2- 06

Uso dominante: Vivienda unifamiliar aislada, adosada )Ebf
b-:.:"'

ala vlwenda), 5,7, 8 (excepto salas de fiestas, discotecas y similares), 9, 10, 1
14,15y 16.

Uso industrial: Sélo permite en primera categoria y exclusivamente en la UAD-1, con la
condicion de que la superficie destinada a este uso se sittie en posicién posterior a la primera
crujia de la fachada principal. En estos casos, la citada superficie de primera crujia estard

necesariamente adscrita al uso de vivienda.

4.4.2. Particularizacion condiciones de edificacién para la parcela E-4

De acuerdo con el articulo 163 del Plan General, se deben observar para las parcelas de
equipamiento los parametros de separacion a linderos-publicos y privados- y altura méaxima de

la zona o subzona donde estén enclavados.

Exclusivamente para la nueva parcela E-4, tal y como hemos expuesto en el apartado

3.1.6, fijamos una separacion a lindero publico y privado de 3 metros.
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Se adjuntan a esta Memoria los siguientes Anexos:

-Anexo n?l
Ficha de caracteristicas del Sector SUP B5 (RT) segin PGOU definitivamente
aprobado

-Anexo n92
Ficha de caracteristicas del Sector SUO.B5 segtin PGOU adaptado a la LOUA

-Anexon23

Justificacion del cumplimiento del Decreto de Accesibilidad.
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APROBADO POR FL PLENO
DE LA CORPORACION FiL.

30 JUN, 2017
DEFINITIVAMENTE

SENTQ , LA SECRETARIA GENERAL Accrr
W s s (Resol D | e ACETAL,
A ..: 5 (fzf .G. Adminls{racrdn Lo =‘ 19.1 220]6_’

W

ANEXO N2 1 FICHA DE CARACTERISTICAS DEL SECTOR SUP B5 (RT) SEGUN PGOU

=
w
o
(<))

|
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Terts Relundido
AYUNTAMIENTO DE VELEZ-MALAGA

FICHA DE PLANEAMIENTO PLAN GENERAL DE QRDENACION URBANA
; S ks ¥ SULLO URBANIZAEIE FAOGRAMADD
Nocleo BENAJARAFE Clasificacion o o
Area A Tipo 5 Cédigo SURB-5 (RT)
Denominacidn El TORREJON
Superficie (m2) 170.600 Densidad (viv/Ha) 25
_ Objelo Q) oD, - lRe -EQU, | N™ méximo viviendas 430
- ; g _
B Inicialiva - FRIVADA | L Edif (m21/m2s) 0,40
Sislerna COMPENSACION Techo maximo. (m2t) 67,544
Elapa 19 CUATRIENIO Ordenanza RESIDENCIAL
UAD-1;UAS-3, UAS £,
Desacrollo @) Usos u,sfs.:if,' s
Dolaciones fAmimas Aprovechamicn?os
. — : skl
L LR e jl i ——
Zona Libre Poblico (m2s3) B 25, 940 2; %E::utff.;ndgc{ |
Equiparmiento {m2s) 5,500 Tipo @ )
| Deportivo (mz: 4180 | BEreense 65%
S Derechos del A
Viario {m2s) 41,800 A:.':f*:imc;]ijr‘n‘!.ﬁ 15% 4
Equipamicnlo [xcesos de .
Privads (m?s) — Anravechamiento 2
— = = 1
Planeamiunto Gestion Ejecucion |
Plozos  [TEo.Fr-pERL | PUFOOL BYCKC |- PC-FR Inicio a |
de los ; Aeociagidn Otro .
Porliculores 24 36 33 A2 45 04
Condiciones Las de su propio plan parciol sujeto o los determinaciones del Plan
General, ©T
de
Ordenacién
o Ejecucion de las obras de urbanizacion conforme o las obligociones
Condiciones derivadas de su Plan Parciol y de su Proyecto de Urbanizacisn,
de en cvonlo no se upongan o las previsiones y normas del Plan
Fiecucién General, en cuyo caso se adoptarén ol FG,O.U.
T EEUN =
] _JTEXTo Reutiono CORAZCTO \
! ' = ’ 3 !
020 E-,Ei" l“frilr_l'}c"é]; ak*rér. ejecutarss conforme el plan du ciopas de 1. F‘ﬁl. ’a"n‘r'd e
.311 Sq e e Q'quﬂfﬁ’a el plaze méximo regulods 'en lo prosenleigal coglanks dosce
(B e et i T Pl General
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-BS5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

FICHA DE PLANEAMIENTO

ADAPTACION DE PLAN CEMERAL DE ORDENACION
UREANA DE VELEZ-MALAGA

NUCLEO | BENAJARAFE CLASIFICACION | SUELO URBANIZABLE CROENACO
Arsa d= Reparto Tipe Cédigo SUO.B-5(RT}
Denominacién EL TORREION
Superficie {m3) 170.600 Densidad iviv/Ha) 25
Objeto 1* ORD- URB-EGQUID N* méximo viviendas 430
Iniciativa PRIVADA 1. Edf. (m2t/m?s) 0,40
Sistema COMPENSACION Techo maximo. (mét) 67.564
Etapz 1% CUATRIENIO Crdenanza UAD-1;UAS-3-4-5
Deszarrolio v Usos RESIDENCIAL

Reserva de Techo Edificable de Vivienda Protzgida (m?1)

Dotacione

s Minimas Aprovechamientos

Zona Libre Pablical m2s) 25.940 Relativo Unidad de Ejecucion
Equipamiento (m23s) 5. 500 Tipo 3"
Deportive ( mis) 4.180 Derechos del propietaric 90%
Viario (m2s) 41.800 Derechos del 10%
Ayuntamisnto
Eguipamiento privado (m3s) Excesos o Defectos de
Aprovechamiznto
Plzzos de los Particulares Planzamisnto Gestion Ejecucion
ED-PF-PERI PU-POCU BYEIC PR Inicio Fin
Asociacion tro
24 36 33 42 45 a6

Condiciones de Ordenacion

Las de su propio plan parcial sujeto a las detsrminaciones del Plan Genzral

Condicienes de Ejecucion

Ejzcucién de las obras de urbanizacion conforme al las obligaciones derivadas d=
su Plan Parcizl ¥ de su Proyscto de Urbanizacion en cuanto no se opongan a las
previsionss y normas de! Plan General en cuyo caso se adaptaran a| PCO.U

Orras Condiciones

1* Las obras de urbanizacién deberin ejecutarse conforme zl plan dz etapas c= su
Plan 2n todo casc deberan finalizarse en el plaze miaximo regulado en fa preszants
ficha contando desde |la aprobacion definitiva del Plan Generzl

2% Constituirin Entidad Urbanistica colaboradora de conservacion

3 Su aprovechamiento tipo coincide en =l Aprovechamiento medic del presente
sector. Por aplicacién de los dizpuesto en 'a Disposicidn Transitoria primera de la
Ley del Suzlo de 1992 deberd cumplimentar la cesidn de la 10% ds
aprovechamiznte madio del régimen urbanistico vicente con anterioridad, hasta

alcanzar el 15% dal aprovechamiento medio dei sector.
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MODIFICACION DEL EXPEDIENTE DE ADAPTACION DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUP-B5 (RT) “FINCA LAS BIZNAGAS” VELEZ-MALAGA

Aunque las normas vigentes actualmente estan recogidas en el DECRETO 293/2009, de 7
de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad
en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, de
acuerdo con la Disposicién transitoria segunda, para actuaciones en curso, el Decreto no
sera de aplicacién a las obras en ejecucion y los proyectos o documentos técnicos que
tengan concedida licencia de obras a la fecha de la entrada en vigor de este Decreto
como es el caso. Por tanto, recogemos a continuacion la ficha correspondiente al
Decreto 72/1992, de 5 de Mayo, que era el que estaba vigente en el momento de

redaccion de los documentos que aqui se modifican.
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NORMAS TE'CNICAS PARA LA ACCESIBILIDAD Y LA
ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS,
URBANISTICAS Y EN EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA.

(Segun Orden de la Consejeria de Asuntos Sociales de 5 de septiembre de 1996. BOJA 111 de 26-09-96)

Decreto 72/1992, de 5 de Mayo, de la Consejeria de la Presidencia de la Junta de Andalucia.
(Publicacion del texto original en el BOJA n.° 44 de 23 de Mayo de 1992, y de una correccién de erratas en el
BOJA n.° 50 de 6 de Junio de 1992. El Régimen Transitorio regulado en Decreto 133/1992, se publicé en el
BOJA n.° 70 de 23 de Julio de 1992)
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(ENTO , LA SECRETARIA GENERAL ACC

JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO DE
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ENTRADA EN VIGOR DEL DECRETO 72/1992
PUBLICACION. cvwossmssssnssasensss 23 de Mayo de 1992
VIBENCIA.....cvimvsiniimsimisin 23 de Julio de 1992

REGIMEN TRANSITORIO (Decreto 133/1992):
No sera preceptiva la aplicacion del Decreto a:
a) Obras en construccion y proyectos con licencia anterior al 23 de Julio de 1992.

b) Proyectos aprobados por las Administraciones Publicas o visados por los Colegios
Profesionales antes del 23 de Julio de 1992, asi como los que se presentaran
para su aprobacion o visado antes del 23 de Octubre de 1992.

c) Obras que se realicen conforme a los proyectos citados en el apartado b), siempre
que la licencia se solicitara antes del 23 de Julio de 1993.

AMBITO DE APLICACION:
a)Redaccion y planeamiento urbanistico, o de las ordenanzas de uso

del suelo y edificacién

Redaccién de proyectos de urbanizacion
(rellenar Anexo |)

b)Obras de infraestructura y urbanizacion
Mobiliario urbano

OO0 OK

(rellenar Anexo [)
c) Construccion, reforma o alteracion de uso de:

Espacios y dependencias exteriores e interiores de utilizacion colectiva de
los edificios, establecimientos e instalaciones (de propiedad privada)
destinadas a un uso que implique concurrencia de publico.

(Ver lista no exhaustiva en Notas) ]

Todas las areas tanto exteriores como interiores de los edificios,
establecimientos e instalaciones de las Administraciones y Empresas
publicas 7 ]

(rellenar Anexo Il para fhter‘.f'ores)

(rellenar Anexo | para exteriores)
d) Construccion o reforma de:
Viviendas destinadas a personas con minusvalia (rellenar Anexo IV) [l

Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso

comunitario correspondientes a viviendas, sean de promocion publica o

privada L]
(rellenar Anexo Il para interiores)

(rellenar Anexo | para exteriores excepto los apartados indicados *)

(rellenar Anexo Il para instalaciones o dotaciones complementarias
de uso comunitario, solo apartados indicados *)

e)Sistemas de transporte publico colectivo y sus instalaciones
complementarias ]

Anexo V (No redactado)

Cumplimentacién Decreto 72/1992 - Pag. 2



TIPO DE ACTUACION:

1. Nueva Construccion []

2. Reforma (ampliacién, mejora, modernizacion, adaptacion, adecuacion o refuerzo) []

3. Cambio de uso D

\\[e):\:¥] — En todos los casos se refiere la norma tanto a obras de nueva planta
como a las de reforma y cambio de uso. En los casos de reformas o
cambios de uso la norma se aplica Unicamente a los elementos o partes
afectadas por la actuacion.

— Por establecimiento se refiere la norma a los locales cerrados y cubiertos
no destinados a vivienda, en el interior de los edificios. Por instalaciones
se refiere a construcciones y dotaciones abiertas y descubiertas total o
parcialmente destinadas a fines deportivos, recreativos, etc ...

— En el Anexo de la norma se recogen los siguientes usos como de publica
concurrencia: Administrativos, asistenciales, comerciales, culturales,
deportivos, docentes, espectaculos, garajes y aparcamientos, hoteleros,
penitenciarios, recreativos, religiosos, residenciales, restaurantes, bares,
cafeterias, sanitarios y transportes, asi como cualquier otro de una
naturaleza analoga a los anteriormente relacionados
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(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones publicas)

ANEXO |
INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO

1.? Elementos de Urbanizacion e Infraestructura.

NORMA PROYECTO
ITINERARIOS TRAZADO Y DISENO
PEATONALES DE USO
COMUNITARIO
— Ancho minimo = 1,20 mts. CUMPLE
— Pendiente longitudinal (tramos <3 mts.)s 12 %. CUMPLE
(tramos 2 3 mts.) < 8 %. CUMPLE
— Pendiente transversal < 2 %, CUMPLE
— Altura de bordillos < 14 cms., y rebajados en pasos de peatones y esquinas. CUMPLE
PAVIMENTOS:
— Seran antideslizantes variando la textura y color en las esquinas y en cualquier CUMPLE
obstaculo.
— Los registros y los alcorques estaran en el mismo plano del nivel del pavimento. CUMPLE
— Si los alcorques son de rejilla la anchura maxima de la malla sera de 2 cms. CUMPLE
VADO PARA PASO — Pendiente longitudinal (tramos < 3 mts.) <12 %. CUMPLE
VEHICULOS (tramos =3 mts.) < 8 %. CUMPLE
— Pendiente transversal < 2 %. CUMPLE
VADO PARA PASO — Se situara como minimo uno en cada curva de calles o vias de circulacion. CUMPLE
PEATONES
— Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar: Longitudinal < 8 CUMPLE
%. Transversal < 2 %.
— Anchura = 1,80 mts. CUMPLE
— Desnivel sin plano inclinado < 2 cms. CUMPLE
* PASOS DE PEATONES — Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores. CUMPLE
(No en zonas exteriores de
viviendas)
— Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia: CUMPLE
Anchura = 1,80 mts.
Largo = 1,20 mis. GLMELE
— Prohibido salvarlos con escalones, debiendo completarse o sustituirse por rampas, CUMPLE
ascensores o tapices rodantes.
ESCALERAS — Cualquier tramo de escaleras se complementara con una rampa. CUMPLE
— Quedan prohibidos los desniveles que se salven con un unico escalon debiendo CUMPLE
complementarse con una rampa.
— Seran preferentemente de directriz recta o ligeramente curva. CUMPLE
— Dimensiones Huella = 30 cms. (en escalones curvos se mediran a 40 cms. del CUMPLE
borde interior)
Contrahuella < 16 cms.
Longitud libre peldafios = 1,20 mts.
Longitud descansillos = 1,20 mts.
— Tramos < 16 peldaios. CUMPLE
— No se admiten mesetas en angulo, ni partidas, ni escaleras compensadas. CUMPLE
— Pasamanos a altura = 90 cms. y <95 cms. CUMPLE
— Barandillas no escalables si hay ojo de escalera. CUMPLE
— Huellas con material antideslizante.. CUMPLE
— Disposicion de bandas de diferente textura y color con 0,60 mts. de anchura, CUMPLE

colocadas al principio y al final de la escalera.

Decrelo 72/1992
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ANEXO |

APROBADO POR EL PLENO

INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANG CORPORACION [l

1.2 Elementos de Urbanizacién e Infraestructura.

J U JUN,

T}

NORMA DEFINITIY AMI{NTROYECTO
RAMPAS — Directriz recta o ligeramente curva. ) e CUMPLE
: J\\E?VTO ” féf\ SIT:C,RI'_H RIA GENERAT, A-F4AL.
— Anchura libre > 1,20 mts. & \\5');\.‘.-’,1{)‘:‘_ .“4\Af esol. D.G. Ad”"”rs""m,‘ig'fmf 19-9-2016)
— Pavimento antideslizante. 54 'H s T ) -
~ s m
— Pendiente longitudinal (recorrido < 3 mts.) _g_ [giteii< 12%.
(recorrido = 3 mts.) R Po. - Maft
transversal <2%.
— Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms. ﬂ CUMPLE
— Barandillas no escalables si existe hueco. CUMPLE
* 1 ASEODELOS — Seran accesibles.
OBLIGADOS POR
NORMATIVA ESPECIFICA
(No en zonas exteriores de
viviendas)
— Al menos un lavabo y un inodoro estaran adaptados.
(Ver este apartado en el Anexo |l Edificios de Publica Concurrencia)
* APARCAMIENTOS — 1 Plaza cada 50 o fraccion. CUMPLE
(No en zonas exteriores
de viviendas)
— Situacion proxima a los accesos peatonales. CUMPLE
— Estaran sefalizadas. CUMPLE
— Dimensiones minimas 5,00 x 3,60 mts. CUMPLE
I 2.7 Mobiliario Urbano '
NORMA PROYECTO
MOBILIARIO — Los elementos verticales en la via publica se colocaran:
URBANO a) En el tercio exterior a la acera si la anchura libre restante es > 90 cms. CUMPLE
b) Junto al encuentro de la fachada con la acera si la anchura libre restante
es <90 cms. CUMPLE
— La altura del borde inferior de elementos volados > 2,10 mts. CUMPLE
— No existiran obstaculos verticales en los pasos peatonales. CUMPLE
— Papeleras y teléfonos a altura < 1,20 mts. CUMPLE
— Las obras que se realicen en las vias publicas se rodearan con vallas
sdlidamente instaladas y se sefalizaran con balizas con luces rojas
encendidas durante todo el dia. Estas vallas estaran solidamente fijadas y CUMPLE
separadas al menos 0,50 mts. de las obras.
— Donde haya asientos, al menos un 2 % tendra estas caracteristicas:
Altura = 50 cms. CUMPLE
Anchura = 40 cms. CUMPLE
Fondo = 50 cms. CUMPLE
— Altura de grifos y cafos en bebederos 70 cms. CUMPLE
— Altura de boca de buzones 90 cms. CUMPLE
— En el caso de existir trinquetes o barreras, se habilitara un acceso libre con
ancho = 1 m. CUMPLE

Cumplrnantacion Decreto 72714992



OBSERVACIONES

DECLARACION DE LAS CIRCUNSTANCIAS QUE INCIDEN EN EL EXPEDIENTE

Xl Se cumplen todas las disposiciones de la Norma.

[] No se cumple alguna prescripcion especifica de la Norma debido a las condiciones fisicas del
terreno, que imposibilitan su cumplimiento, justificandose en el proyecto.

[] Por actuarse en edificio declarado B.I.C. o con expediente incoado, o estar incluido en el
Catalogo Municipal se sujeta al régimen previsto en la ley 16/1985 del Patrimonio Historico
Espafiol y en la ley 1/1991 del Patrimonio Histérico de Andalucia.

EL TECNICO,
fecha y firma

ABRIL 2015, FDO: PABLO ATIENZA JIMENEZ
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