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MEMORIA

1. MEMORIA EXPOSITIVA
1.1. Objeto de la Innovacioén.

El presente documento tiene por objeto la Innovacion por Modificacion del planeamiento de
desarrollo denominado Plan Parcial de Ordenacion del sector SUO.P-1, “Poligono industrial
los Puertas”, para acomodar la regulacién de la implantacion de usos en el contenida a la

establecida en la normativa del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Vélez-Malaga.
1.2. Promotor de la Innovacién.

El promotor de esta Innovacion es la mercantil FAVIRENSER S.L. con CIF B-92.322.312
representada por D. Vicente Hita Rodriguez con DNI 23.658.192-R y domicilio en calle
Jumilla n°® 60 de Torre del Mar CP. 29.740, titular de terrenos en el sector.

1.3. Autor de la Innovacion.

El autor del presente documento es el arquitecto Antonio Garvin Salazar, Colegiado n°® 89

del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA.
2.1. Justificacién de la necesidad y conveniencia de la Innovacién

El Plan Parcial de Ordenacion del sector SUO.P-1 inicio su tramitacién en base a las
determinaciones de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de Vélez-Malaga
si bien su aprobacién definitiva no se produce hasta el 10 de diciembre de 1.998, momento

posterior al de aprobacion del vigente Plan General en el afio 1.996.

La ordenanza de uso y edificacion de las parcelas industriales contenidas en este Plan
Parcial se asemeja a la denominada IND-3, “Industria pequefia y media“, de las establecidas
en el P.G.0.U. de Vélez-Malaga lo que llevé a fijar en la ficha de planeamiento de dicho
sector contenida en el Plan esta Ordenanza.

La razon antes indicada del azaroso tramite de este sector llevd a la aprobacion definitiva
del mismo sin la previa adecuacion de sus determinaciones a las fijadas en el P.G.O.U. lo

que produce problemas de interpretacion.

En consecuencia parece tanto necesario como conveniente ajustar la ordenanza del Plan
Parcial a la determinada por el Plan General para el sector con las particularidades
necesarias para no alterar el aprovechamiento establecido.

2.2. Contenido de la Ordenanza del Plan Parcial

La condiciones de la ordenanza del Plan Parcial que deben ser mantenidas para no alterar
el aprovechamiento son las siguientes:

o Edificabilidad maxima 0,80 m2t/m2s

Para no alterar la fisonomia de la urbanizacion deben ser mantenidas las siguientes

condiciones:
o  Minima separacion a linderos publicos Retranqueo obligatorio a 4,50 m
BADO INICIALMENTE POR LA JENTA Minima separacion a linderos privados Adosada y a 3,00 m del posterior
gF\;_R(E;)OB\ERNo LOCAL ‘iSE/S\ﬁQE - Altura méxima edificable 2 plantas 9,00 metros
“Ta i

Otras condiciones deben ser ajustadas a las previsiones del Plan General, especialmente
"""" E/Tkme refieren a la regulacion de usos permitidos en los que la diferencia entre la
oo ordenanza del P.P.O. y la del P.G.O.U. es notable. APROBADQ POR EL PLENO
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Los usos permitidos en la ordenanza del Plan Parcial son los siguientes:

o Talleres artesanales

o  Almacenes pequefios

o  Mediana Industria

o  Almacén de mayoristas

o  Chatarreria

o Vivienda ligada a la actividad con superficie maxima del 25% de la total

o  Comercial, servicios, oficinas y hosteleria ligados al uso principal con maximo del 20%

de la superficie construida total
Los usos permitidos en la ordenanza IND-3 del Plan General son los siguientes:
o Uso de industria, exclusivamente en sus Primera, Segunda y Tercera Categorias
o Vivienda para guarderia adscrita a la instalacion industrial.

o  Viario, aparcamiento y oficinas anexas y funcionalmente ligadas a la instalacion
industrial

o  Comercial

o Hosteleria excepto salas de fiestas, discotecas y similares
o  Zonas verdes

o  Zonas deportivas

Es especialmente notable la regulacién que en el Plan Parcial se hace del uso de hosteleria
como parte complementaria de la instalacion industrial lo que, dado el tamafio de las
instalaciones posible por la dimension de las parcelas, lo hace inviable, pareciendo fuera de
toda duda que es un uso necesario y aconsejable en un poligono aislado como el que nos

ocupa para el servicio de usuarios y trabajadores de las instalaciones industriales.

2.3. Marco legal en que se inserta la Innovacién

En el articulo 36 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia se regula el régimen de

la Innovacién de los instrumentos de Planeamiento

Articulo 36. Régimen de la innovacién de la ordeARREBADQUNIEHY MENTE R%Mgg%e planeamieqlPR O3 4
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1. La innovacién de la ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento se podra llevar a cabo
mediante su revision o modificacion.
Cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento debera ser establecida por la misma clase
de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion,
publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos. Se exceptiian de esta regla las innovaciones que
pueden operar los Planes Parciales de Ordenacién y los Planes Especiales conforme a lo dispuesto en los
articulos 13.1.b) y 14.3 con respecto a la ordenacion pormenorizada potestativa, y los Planes de Sectorizacién
regulados en el articulo 12 de esta Ley. Asimismo, se exceptlian de esta regla las innovaciones que el propio

instrumento de planeamiento permita expresamente efectuar mediante Estudio de Detalle.
En el caso que nos ocupa no nos encontramos en el caso de la Innovacion mediante un

Plan Parcial de las determinaciones del Plan General regulada en el articulo 13.1.b de la

Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia que dice:

Articulo 13. Planes Parciales de Ordenacioén

1. Los Planes Parciales de Ordenacién tienen por objeto:
b) La modificacién, para su mejora, de la ordenacién pormenorizada establecida con caracter potestativo
por el Plan General de Ordenacién Urbanistica para sectores enteros del suelo urbano no consolidado y
del suelo urbanizable, con respeto de la ordenacion estructural y de conformidad con los criterios y las
directrices que establezca dicho Plan, sin que pueda afectar negativamente a la funcionalidad del sector
o a la ordenacién de su entorno.

En consecuencia la Innovacion del Plan Parcial habra de seguir un tramite idéntico al de un

Plan Parcial

Contenido de la Innovacion.

La Modificacion que se plantea afecta al articulo 1.4 “Usos previstos en la zona de

edificacion industrial” de las ordenanzas del Plan Parcial del sector SUO.P-1, adecuando el

NTANismo a lo establecido en el Plan General para las Zonas afectas a la ordenanza IND-3

“Industria pequefia y media” de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U. de Vélez-Malaga.

\Se\aprovecha la innovacién para estructurar las ordenanzas de edificacion del Plan Parcial,

tanto las parcelas industriales como de las destinadas a sistemas, con los mismos

P B = .
{{@ 2=
EL OONCEJAL—SEC ETAR riterios de las del Plan General.
/

2.5.

10

Condiciones que se establecen

Se mantienen las condiciones de ordenacion y edificacion de la ordenanza industrial del

Plan Parcial antes enumeradas que son:

o Edificabilidad maxima 0,80 m2t/m2s
o  Minima separacion a linderos publicos Retranqueo obligatorio a 4,50 m
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Minima separacion a linderos privados Adosada y a 3,00 m del posterior

Altura maxima edificable 2 plantas 9,00 metros

Se modifican las condiciones de uso establecidas en la ordenanza del Plan Parcial

sustituyéndolas por las fijadas en la ordenanza IND-3 del P.G.O.U. que son.

o

Uso de industria, exclusivamente en sus Primera, Segunda y Tercera Categorias
Vivienda para guarderia adscrita a la instalacion industrial.

Viario, aparcamiento y oficinas anexas y funcionalmente ligadas a la instalacion

industrial

Comercial

Hosteleria excepto salas de fiestas, discotecas y similares
Zonas verdes

Zonas deportivas

2.6. Cumplimiento de lo establecido en al articulo 36.2.a.1° de la L.O.U.A.

Las mejoras que para el bienestar de la poblacién supone la presente Innovacion se

desprenden de sus propios objetivos, facilitando la adecuada utilizacion de los espacios

edificables, la implantacion de usos dotacionales y actividades econémicas que redundara

en indudables beneficios tanto sociales como econémicos para los habitantes del término

municipal de Vélez-Malaga.

Los fines de la actividad publica urbanistica regulados en el articulo 3 de la L.O.U.A. son los

siguientes:

a).

Conseguir un desarrollo sostenible de las ciudades y del territorio en términos sociales, culturales,
econémicos y ambientales, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las condiciones de calidad de

vida en Andalucia.

b) Vincular los usos del suelo a la utilizacion racional y sostenible de los recursos naturales.
c) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones e instalaciones, sea cual fuere su
titularidad, al interés general definido por esta Ley y, en su virtud, por la ordenacién urbanistica.
d) Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo, usos y formas de aprovechamiento, conforme a su
funcién social y utilidad publica.
e) Garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, la adecuada dotacién y equipamiento urbanos y
el acceso a una vivienda digna a todos 'Qﬁaﬁég"e"tes de Andalucia, evitando la especulacion del suelo.
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f) Garantizar una justa distribucion de beneficios y cargas entre quienes intervengan en la actividad

transformadora y edificatoria del suelo.

g) Asegurar y articular la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias que se generen por la
accion urbanistica.
La Modificacion pretendida facilita el mejor cumplimiento de la mayor parte de los fines

antes expresados, toda vez que:

° Se propicia un desarrollo sostenible del territorio al procurarse la adecuada
integracion en la ordenacion de usos necesarios pero de dificil implantacion con la

normativa vigente.

° Vincula el uso del suelo a la utilizacion racional de los recursos naturales, al no

demandarse nuevas dotaciones que supongan merma de los mismos.

° Garantiza la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos dotacionales y de servicio,
con gestion directa del suelo, en su mayor parte, por sus usuarios finales evitando asi
la especulacion.

° Garantiza, como cualquier actuacion reglada, la adecuada distribucién de beneficios y
cargas y asegura la participacion de la comunidad en las plusvalias que se generan

por la actividad urbanizadora conforme a las leyes.
Vélez-Malaga abril de 2.017

EL ARQUITECTO
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INNOVACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUO.P-1 DE VELEZ-MALAGA
ORDENANZAS

1 SISTEMAS DE USO Y DOMINIO PUBLICO

1.4  Sistema Local de Areas Libres
Condiciones de uso:

Se trata de parcelas de dominio publico, cuyo uso de areas libres o zonas verdes es
también publico.

Al tratarse de jardines inferiores a 10. 000 m2 solo se admiten como complementarios los
usos deportivos al aire libre y los de aparcamlento

Condiciones de Ordenacién y Edificacion:

La ocupacién permitida para las dreas ocupadas por las instalaciones propias de los usos
complementarios sera como maximo del 20 % de la superficie.

A tal efecto podra destinarse parte de la superficie a aparcamiento publico de vehiculos
compatible por sus condiciones de arbolado y urbanizacién con el caracter ambiental del
parque o jardin. El deslinde de este uso se establecera mediante Proyecto de Urbanizacién
de iniciativa municipal

1.2 Sistema Local de Equipamiento

Tipo de edificacion:

Exenta, con retranqueo igual a la mitad de su altura a linderos publicos y privados y
disposicion libre dentro de la parcela.

Condiciones de Ordenacion

APROBADO POR EL PLENO

PARCELA MINIMA EDIFICABLE: DE_LA CORPORACION EL

La delimitada en el Planeamiento.

OCUPACION Y EDIFICABILIDAD NETA MAXIMAS:

DEFINITIVAMENTE
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INNOVACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUO.P-1 DE VELEZ-MALAGA
ORDENANZAS

Condiciones de la Edificacién

ALTURA MAXIMA:

La altura maxima permitida sera de dos plantas (PB+1) y 9,00 m.
CONDICIONES DE DISTANCIAS DE LA EDIFICACION:

La separacién minima a linderos publicos y privados sera de la mitad de la altura de la
edificacién y al menos de 3,00 metros.
Condiciones de uso:

Son usos permitidos todos los de equipamiento comunitario.
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INNOVACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUO.P-1 DE VELEZ-MALAGA
ORDENANZAS

2 ZONA DE INDUSTRIA PEQUENA Y MEDIA. IND-3

21 Definicion.

Zona especificamente industrial en poligonos caracterizados desde el punto de vista de la

Ordenacién urbanistica por el tamarfio de la parcelacién, no superior a los 3.000 m2

2.2  Tipo de edificacién

Edificacion alineada a los ejes viarios, en posicion prefijada por el Planeamiento, y adosada

a los linderos laterales.

2.3 Condiciones de Ordenacion
Parcela minima edificable
La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes condiciones:

Superficie minima Ancho de Fachada
300 m?s 10,00 m

Alineaciones:

La edificacion se alineara obligatoriamente a la distancia establecida en la siguiente regla de

edificacion de separacion a linderos publicos

Ocupacién maxima de parcela:

La maxima ocupacion permitida se fija en el 80 % en planta baja y el 40 % en planta alta.
Edificabilidad

La edificabilidad maxima permitida sobre parcela neta se establece en 0,80 m2t/m2s.

2.4 Condiciones de la Edificacién
Altura maxima:
La altura maxima permitida es de dos plantas y 9,00 metros.

Excepcionalmente podra admitirse, y por justificadas razones técnicas derivadas de las

caracteristicas particulares de la industria de que se trate, una altura maxima de 20 metros
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INNOVACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUO.P-1 DE VELEZ-MALAGA
ORDENANZAS

Altura libre de Plantas

No se fija altura libre para la Planta Baja siempre que esta se destine prioritariamente al uso
industrial. Las partes de esta Planta Baja y, en general cualquier planta para uso de oficinas

o comercial tendran una altura libre maxima de 3,50 metros
Separacion a linderos publicos

El retranqueo de la alineacion de edificacion con respecto a los espacios publicos sera de

4,50 metros.
Separacion a linderos privados

La edificacion se adosara a los linderos laterales privados de la parcela y se separara al

menos 3,00 m del lindero posterior.
Cuerpos salientes.

El vuelo de los cuerpos salientes se regulara conforme a lo estipulado en el articulo 264.4
del Plan General. Como la alineacion de edificacion y de vial no son coincidentes, se

establece un vuelo maximo de 1,50 m

2.5 Condiciones de uso
Solo se admiten los usos siguientes de los regulados en el articulo 56 del Plan General:
o El uso de industria, exclusivamente en sus Primera, Segunda y Tercera Categorias
o El uso de vivienda soélo para guarderia adscrita a la instalacion industrial.

o Los usos de viario y aparcamiento anexos y funcionalmente ligados a la instalacion

industrial
o El uso de oficinas anexas y funcionalmente ligadas a la instalacioén industrial
o  El uso comercial

o El uso de hosteleria excepto salas de fiestas, discotecas y similares
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2. RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS
Propietario Direccion
Banco de Andalucia, S.A. Calle Femandez y Gonzélez, n° 4.
41.001 Sevilla.
Anida Operaciones Singulares, S.L. Paseo de la Castellana, n° 81
28.046 Madrid.
Victor Salvo Rubio Finca La Casilla
29.792 Valle Niza (Vélez-Malaga). Malaga
Gas y Fontaneria Hermanos Arias, S.L. LG/ C.C. Laguna Beach, blg. B; Lc, puerta 6
29.793 Torrox-Costa-Morche. (Malaga)
Luminosos Lucas Soc. Coop. Andaluza C/ General Narvaez, n° 21
29.012 Malaga.
Silvia Do Campo Femandez C/ Islas Canarias, n° 80
29.018 Malaga.
José Manuel Sanchez Marin C/ Nicar, n® 19
29716 Canillas de Aceituno (Malaga)
Excavaciones Rodriguez Aguilera, S.L. C/ Seiia Emilia, n® 15
14.970 Iznajar (Cérdoba).
Rius y Alarcén, Unipersonal C/ Diamante, n° 10 Urb. “Vallemar”
29792 Vélez-Malaga (Malaga)
Antonio Marchal Espinosa Avenida Manuel Altolaguirre, n® 29; Bajo, puerta 10
29.720 La Cala del Moral; Rincon de la Victoria (Malaga)
Amando Javier Diaz Marfil Cs. Cortijo “Los Robles”
29.792 Vélez-Mélaga (Malaga)
Crisalcris, S.L. C/ Fragata, n° 17; Urb.”"Don Miguel”
29.720 La Cala del Moral; Rincon de la Victoria(Malaga)
Poligono Industrial de Cajiz, S.A. C/ Reino de Ledn, n° 26
29.018 Malaga
Irati Diserio Exterior, S.L. C/ Valdés Leal; CJ “Las Rocas”, n° 4
29.730 Rincoén de la Victoria (Malaga)
Herraz y Repullo, S.L. Avda. Pintor Sorolla, n° 75
29.016 Malaga
Antonio Ruiz Ferrer C/ Alella, n® 26
29.740 Torre del Mar; Vélez-Malaga (Malaga)
Panificadora José Maria, S.A. C/ Lagunillas, n° 37
L 29.012 Malaga
Inversiones Inmobiliarias Canvives, S.A. C/ José Ortega y Gasset, n° 29
28.006 Madrid
Mefruit Axarquia, S.A. Unipersonal C/ Borges, n° 12
29.751 Caleta de Vélez; Vélez-Malaga (Malaga)
Ayuntamiento de Vélez-Malaga Plaza de Las Carmelitas, n° 1
29.700 Vélez-Malaga
Ana Maria Martin Herrero C/ Federico Carlos Sainz de Robles, n° 17
28.035 Madrid
José Maria y Hermanos Ramirez, S.L. Crtra. Nacional 340 Km. 2624
29.790 Chilches-Benajarafe; Vélez-Malaga (Malaga)
Alejandro Arias Vega Avda. Axarquia, n°® 31
29.730 Rincon de la Victoria (Malaga)
Rafael Jiménez Alvarez Crira. De Cajiz, n° 2
APROBADO POR EL PL ENO 29.792 Cajiz; Vélez-Malaga (Malaga)
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Faviremser, S.L. C/ Jumilla, n® 60

29.740 Torre del Mar; Vélez-Malaga (Malaga)
Hermanos Postigo Paniagua, S.L. Avda. de Malaga, n°® 17

29720 La Cala del Moral; Rincon de la Victoria (Malaga)
Antonio Soler Jiménez Paseo Antonio Machado, n° 60; 3°, puerta 1

29.002 Malaga
Adolfo Castillo Cabello Urb. “Montesol”, n°® 44

29.730 Rincén de la Victoria (Malaga)
Hermanos Santaella, S.L. C/ Barriada Isidoro Arias Caparros, n° 1

29.730 Rincon de la Victoria(Malaga)
Pescados y Mariscos Mary, S.L. C/ Romeria, n° 12; Bajo

29.740 Torre del Mar; Vélez-Malaga (Malaga)
José Luis Arias Pérez C/ Ronda Carlota, n° 5

29.010 Malaga
Francisco Javier Ortega Montosa Urb. “Cortijo Bolario”, n°1

29.792 Valle-Niza; Vélez-Malaga (Malaga)
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RESUMEN EJECUTIVO

1. AMBITO DE LA MODIFICACION

El ambito de la presente Innovacion lo constituye el sector de suelo urbanizable ordenado
SUO.P-1, “Poligono industrial los Puertas”, del Plan General de Ordenacién Urbanistica de

Vélez-Malaga.
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RESUMEN EJECUTIVO

2. OBJETO DE LA MODIFICACION

El presente documento tiene por objeto la Innovacion por Modificacion del Plan Parcial de
Ordenacion del sector SUOP.P-1 para acomodar la regulacion de la implantacion de usos
en el mismo contenida a la establecida en la normativa del Plan General de Ordenacion

Urbanistica de Vélez-Malaga.

La Modificacion que se plantea afecta al articulo 1.4 “Usos previstos en la zona de
edificacion industrial” de las ordenanzas del Plan Parcial del sector SUO.P-1, adecuando el
mismo a lo establecido en el Plan General para las Zonas afectas a la ordenanza IND-3
“Industria pequena y media” de las Normas Urbanisticas del P.G.0O.U. de Vélez-Malaga.

Se aprovecha la innovacion para estructurar las ordenanzas de edificacion del Plan Parcial,
tanto de las parcelas industriales como de las destinadas a sistemas, con los mismos

criterios de las del Plan General.
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