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1.1.- AUTOR DEL ENCARGO [ig__JUNTA Dt AN B e
. = SERVICIO DE PLANEAIIENTO URBANISTICO = Secretano,_@ﬁhem—,

La presente Modificacion Puntual de Elementos del Rlan General de Ordenacion Urbana

de Vélez-Malaga, Mélaga, se redacta por encargo de la Gerencia Muﬁi;c'ipal‘dcul-lrl')“anie‘wnoﬁdc{'uf-‘-,;t

Ayuntamiento de Vélez-Milaga, con correo electronico gmu(@yvelezmalaga.es y domicilio en la
calle Romero Pozo, nimero 2, 29.700 Vélez-Malaga.

1.2.- REDACTOR DEL DOCUMENTO

Se redacta esta documentacion por el arquitecto Rafael Luque Ruiz de Mier, colegiado
numero 376 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga, con N.LLF. n°® 11.786.503-S,
actuando en nombre y representacion de la mercantil “Estudio de Arquitectura Domingo y Luque
S.L.P.”, con C.LLF. nimero B-92.988.013 y domicilio profesional en la calle Soleran® 2, 1° D,
29740 de Torre del Mar, término municipal de Vélez-Malaga, Malaga.

1.3.-CONTENIDO Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DE ELEMENTOS.

Este documento se tramitard conforme a las estipulaciones del articulo 36, “Régimen de
la innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento”, de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia (L.O.U.A.).

Esta Modificacion o Innovacion del Planeamiento General tiene como objetivo incluir el
uso de alojamiento comunitario dentro del Suelo No Urbanizable “Paisajes Agrarios
Singulares (AG) y Suelo Agricola de Regadio” regulados en el articulo 412 del citado
documento, y en particular el de residencia de ancianos, recogido en el articulo 54.9, del
Capitulo 1° del Titulo II “Regulacion de Usos y Medidas de Protecciéon”, del Documento N°2
“Normativa™ del Texto Refundido del PGOU, para el caso de edificaciones existentes.
También se crea un nuevo articulo, el 400-Bis, para regular los parametros urbanisticos
especificos para este uso.

Esta inclusion como uso compatible no va a incidir negativamente el medio y paisaje
agrario en el que se autoriza, ya que se limita para el caso de establecerse en edificaciones
existentes con anterioridad a la aprobacion de la presente Modificacion de Elementos, aunque si
se autoricen pequefias ampliaciones necesarias para el funcionamiento de la actividad. Es interés
publico mejorar el bienestar de la poblacion, y concretamente los servicios a las personas de
mayor edad de la Comarca, siempre que se actie respetando el medio en el que se intervenga y
tomando las medidas correctoras de tipo ambiental, paisajistico, hidrildgico, etc... que fueran
necesarias
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De esta forma se cumplen los principios y fines de lafg
las reglas y estandares de ordenacion regulados en la Ley.
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El municipio de Vélez-Malaga atendiendo a la Ley 1/19p4 de ()l(ILHElCI(}I] dc,L Ferritorio

de la Comunidad auténoma de Andalucia, y del Decreto 9/2004 de formulacién de tos planes os vet
subregionales; esta dentro del ambito de aplicacion del Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia publicado por R.D. 206/2006 de 28 de Noviembre y del Plan de Ordenacion del
Territorio Costa del Sol-Axarquia, aprobado por D.147/2006 de 18 de julio.

2.2.-Marco Municipal:

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Vélez-Malaga fue aprobado
definitivamente por la Comision Provincial de urbanismo de julio de 1996. Posteriormente'y en
el periodo de vigencia de este Documento fue necesario introducir algunas redefiniciones
puntuales en los articulos de las Ordenanzas, lo que se tramitdé en la correspondiente
Modificaciéon Puntual de Elementos y que fue aprobada por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Malaga , en sesion de 2 de junio de 1998. Lo que se
publico en el nimero 132, pagina 20 del BOP el 13 de julio de 1998.

Asi pues el Articulo 412 vigente se encuentra redactado actualmente de la siguiente
manera:

Articulo 412.- Paisajes agrarios singulares (AG) y Suelo Agricola de Regadio.

1. Se entiende por tales aquellos espacios que presentan una notable singularidad
productiva, condicionada por determinantes geogrdficos y/o el mantenimiento de usos y
estructura agrarias (radicionales de interés social y ambiental. La mayor parte de estos
espacios coinciden con acuiferos que merecen una proteccion especial. A todo ello se
une una acusada personalidad y notable interés paisajistico.

2. Dentro del término municipal se han incluido en esta categoria de proteccion los
espacios que se grafian en el plano “B” “Usos del Suelo No Urbanizable y
Protecciones”.

3. Enestos espacios se prohiben los siguientes usos incompatibles cogsipuelecsiinace: consiar quc

el presente documento ha sida aprobada
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c.- Las actividades recreativas, excepto las instalaciones per
aquellas otras que resullen compatibles y apoyadas en las
existentes.
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d.- Construcciones y edificaciones publicas vinculadas a la sanidad y la defensa.

e.- Los vertederos de residuos solidos urbanos, industriales o mineros.

- Las instalaciones de entretenimiento de las obras publicas.

g.- Las imdgenes y simbolos conmemorativos y las instalaciones de publicidad exterior.
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h.- El empleo de pozos, zanjas, galerias, o cualquier
absorcion por el terreno de aguas contaminadas.

{ 3s5quel

4. Se consideran usos compatibles de acuerdo a la regulacion que en cada caso s¢ "4
establece, los siguientes:

a.- Todas las actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos. Cuando
se trate de tala de darboles para la transformacion de uso, obras de desmonte y
aterrazamienlos, instalaciones agrarias de primera lransformacion y vertederos de
residuos solidos agrarios, serd requisito imprescindible la realizacion de un Estudio de
Impacto Ambiental, cuyo contenido se ajustara al Capitulo 11. Secuun Segunda del
Reglamento para la Ejecucion del R.D.L. 1.302/1.986.

b.- Las instalaciones industriales ligadas a los recursos agrarios y sus respeclivas
infraestructuras de servicios.

c.- Las adecuaciones naturalisticas, las instalaciones de restauracion, no permanentes y
usos turisticos recreativos en edificaciones existentes.

d.- Edificios publicos singulares vinculados a actividades educativas especiales
relacionadas con el medio y la produccion agraria, cuyo proyecto deberd incorporar el
correspondiente Estudio de Impacto Ambiental, cuyo contenido se ajustara al Capitulo 11
Seccion Segunda del Reglamento para la Ejecucion del R.D.L. 1302/1986.

e.- Los usos residenciales ligados a la explotacion de los recursos primarios, el
entretenimiento de la obra publicay la guarderia de edificaciones y complejos situados
en el medio rural, en las condiciones establecidas en el Articulo 407. Mientras no se
modifiqgue PEPMF en los Paisajes Agrarios Singulares la distancia minima a los micleos
de poblacion, a medir en linea recta desde el limite de la explotacion hasta el nmicleo
urbano mdas proximo la que se pueden situar las viviendas ligadas a la explotacion de
recursos primarios serd de 2,00 Km.

La vivienda admitida en estos Paisajes Agrarios Singulares del PEPMF tendrd cardcter
permanente y el promotor deberd demostrar inequivocamente la necesidad de la misma
para la explotacion de la finca.

[~ Las redes infraestructurales que necesariamente deben localizarse en estos espacios,
de acuerdo a lo dispuesto en el Articulo 387. En cualquier caso serd preceptiva la
realizacion de un Estudio de Impacto Ambiental, cuyo contenido se ajustara al Capitulo
11, Seccion Segunda del Reglamento para la Ejecucion del R.D.L. 1.302/1986.

g.- La construccion de fosas sépticas o cualquier otro sistema de depuracion de aguas
residuales para el saneamiento de viviendas, solo podrd ser autorizada previo estudio
hidrogeolégico o informe de la Administracion competente en el que se demuestre que no

DILIGENCIA® Para hacer
existe riesgo para la calidad de las aguas superficiales o subter ”d?f%évp i ”qumm'hfd..
INICIALME 21? (%a f:”z

h.- Los campamentos de turismo dentro del area delimitada al Surde,la (. N-340, entre el
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El Sacretario General,

5. En el Suelo Agricola de Regadio (AR) la regulacion de usos es igual 'a la anterior
ampliada como usos permitidos los de: vivienda unifamiliar auténoma, adecuaciones
naturalisticas y recreativas, campamentos de turismo, albergues sociales e instalationes
deportivas aisladas y la construccion de instalaciones hoteleras y hosteleras de nueva < «squet
planta.

3.- PLANEAMIENTO PROPUESTO EN LA MODIFICACION

Tras un amplio periodo de la Normativa se hace necesario introducir algunos cambios
relativos principalmente a posibilitar usos preexistentes en edificaciones del Suelo No
Urbanizable. Ello no supone alterar sustancialmente el Documento aprobado, pero si propiciar
obtener una Normativa més flexible en su aplicacion y mas ajustada a la realidad que permita
actividades ya existentes. En menor medida se introducen aspectos relacionados con las normas
reguladoras de la edificacion que se han presentado como déficit normativo; resultando
conveniente su incorporacion para la regularizacion del proceso edificatorio.

La presente Modificacion de Elementos propone la redaccion del citado articulo 412, de
la siguiente manera:

Articulo 412.- Paisajes agrarios singulares (AG) y Suelo Agricola de"Re:g‘ddt'o‘.'

1 Se entiende por tales aquellos espacios que presentan una notable singularidad
productiva, condicionada por determinantes geogrdficos y/o el mantenimiento de usosy
estructura agrarias (radicionales de interés social y ambiental. La mayor parte de estos
espacios coinciden con acuiferos que merecen una proteccion especial. A todo ello se
une una acusada personalidad y notable interés paisajistico.

2 Dentro del término municipal se han incluido en esta categoria de proteccion los
espacios que se grafian en el plano “B” “Usos del Suelo No Urbanizable y
Protecciones”

3 Enestos espacios se prohiben los siguientes usos incompatibles con su proteccion.
a.- Las actuaciones mineras, instalaciones e infraestructuras anexas.
b.- Las industrias no agrarias incompatibles en medio urbano.

c.- Las actividades recreativas, excepto las instalaciones permanentes de restauracion y
aquellas otras que resulten compatibles y apoyadas en las edificaciones legalizadas
existentes.
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h.- El empleo de pozos, zanjas, galerias, o cualquier dispositivo destinado a facilitar la
absorcion por el terreno de aguas contaminadas. ‘
i 5 .. 2
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4 Se consideran usos compatibles de acuerdo a la regulacion que en cada caso se
establece, los siguientes:

a.- Todas las actuaciones relacionadas con la explotacion de los recursos vivos. Cuando
se trate de tala de drboles para la transformacion de uso, obras de desmonte y
aterrazamientos, instalaciones agrarias de primera transformacion y vertederos de
residuos solidos agrarios, serd requisito imprescindible la realizacion de un Estudio de
Impacto Ambiental, cuyo contenido se ajustarda al Capitulo 1I. Seccidon Segunda del
Reglamento para la Ejecucion del R.D.L. 1.302/1.986.

b.- Las instalaciones industriales ligadas a los recursos agrarios y sus respectivas
infraestructuras de servicios.

c.- Las adecuaciones naturalisticas, las instalaciones de restauracion, no permanentes y
usos turisticos recreativos en edificaciones existentes.

d.- FEdificios publicos singulares vinculados a actividades educativas especiales
relacionadas con el medio y la produccion agraria, cuyo proyecto deberd incorporar el
correspondiente Estudio de Impacto Ambiental, cuyo contenido se ajustard al Capitulo 11
Seccion Segunda del Reglamento para la Ejecucion del R.D.L. 1302/1986.

e.- Los usos residenciales ligados a la explotacion de los recursos primarios, el
entretenimiento de la obra publicay la guarderia de edificaciones y complejos situados
en el medio rural, en las condiciones establecidas en el Articulo 407. Mientras no se
modifique PEPMF en los Paisajes Agrarios Singulares la distancia minima a los niicleos
de poblacion, a medir en linea recta desde el limite de la explotacion hasta el micleo
urbano mds préximo la que se pueden situar las viviendas ligadas a la explotacién de
recursos primarios serd de 2,00 Km.

La vivienda admitida en estos Paisajes Agrarios Singulares del PEPMF tendrd cardcter
permanente y el promotor deberd demostrar inequivocamente la necesidad de la misma
para la explotacion de la finca.

[~ Las redes infraestructurales que necesariamente deben localizarse en estos espacios,
de acuerdo a lo dispuesto en el Articulo 387. En cualquier caso serd preceptiva la
realizacion de un Estudio de Impacto Ambiental, cuyo contenido se ajustard al Capitulo
11, Seccidn Segunda del Reglamento para la Ejecucion del R.D.L. 1.302/1986.

g.- La construccion de fosas sépticas o cualquier otro sistema de depuracion de aguas
residuales para el saneamiento de viviendas, solo podrd ser autorizada previo estudio
hidrogeoldgico o informe de la Administracion competente emalbgue se demuesire-gueno
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i.- Los alojamientos comunitarios, residencias de ancianos o de la tercera edad y anexos
necesarios a la actividad, en edificaciones existentes en la fecha de ap uhm ion d{,fmmva a'c la
presente modificacion de elementos. Fibii.. wivis wea®hs, St i 3
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En el Suelo Agricola de Regadio (AR) la regulacion de usos es igual a la anterior
ampliada como usos permitidos los de: vivienda unifamiliar auténoma, adecuaciones
naturalisticas y recreativas, campamentos de turismo, albergues sociales e instalaciones
deportivas aisladas y la construccion de instalaciones hoteleras y hosteleras de nueva planta.

Articulo 400 Bis.- Condiciones particulares de edificacion para Los alojamientos
comunitarios, residencias de ancianos o de la tercera edad, en edificaciones existentes en la
Secha de aprobacion definitiva de la presente modificacion de elementos.

a. Definicion: Conjunto de obras e instalaciones emplazadas en el medio rural a
fin de permitir el alojamiento a los efectos del desarrollo de asistencia

- : 1ofzf
comunilaria a personas ancianas o de la tercera edad. 1Y
b. La actividad se alojard en edificaciones existentes a la entrada en vigor de esta . ., .
modificacion de elementos. Se establece una parcela minima edificable de 5.000
m2s.

c. Las posibles ampliaciones de la construccion existente, se tramitardn conforme
indica la ley con el correspondiente Proyecto de Actuacion.

Las edificaciones tendran que cumplir un pardametro de separacion a linderos
de al menos 10m. En caso de acuerdo entre vecinos las edificaciones se podrdn
situar a distancia inferior.

e. Se establece un parametro de ocupacion mdxima del 15 %. En planta alta esta
= ocupacion se limita al 40% de la de planta baja.

f.  La altura mdaxima serd de dos plantas, con un maximo de 8 metros. 3 P .0
ni T fu"\'l 4

8. La edificabilidad viene limitada por la aplicacion de los pardmetros de
" ocupacion.

" h.. Las actividades que superen los 2.000m2 construidos requeriran la realizacion
-~ de un Plan Especial de Dotaciones que cuente con Evaluacién de Impacto

Ambiental.
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4.- RESUMEN EJECUTIVO E! Secretario General,

o
El punto 2 del articulo 11, “Publicidad y eficacia en la gestion publica ur bariistic a. " de”

la Ley del Suelo, indica que “en los procedimientos de aprobacion o de allem(‘mn de

instrumentos de ordenacion urbanistica, la documeniacion expuesta al piiblico debdrd ineliir1Mzsquer

resumen ejecutivo expresivo de los siguientes puntos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente,
con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) Ensu caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion y los procedimientos
de efecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension.

La Modificacion Puntual de Elementos hace referencia a todo el Suelo No Urbanizable
del término _municipal de Vélez-Mdlaga afectado por la ordenanza ‘Paisajes Agrarios
Singulares (AG) y Suelo Agricola de Regadio” en cuanto a usos compatibles, incluyendo el uso
de “alojamiento comunitario” dentro de los mismos, asi como también se crea un nuevo articulo
para la regulacion de los parametros urbanisticos especificos de este uso. La documentacion
grdfica referente al Suelo No Urbanizable de Vélez-Mdlaga incluida en el vigente PGOU no se
ve alterada por esta Modificacion de Elementos.

Esta Modlificacion Puntual de Elementos tiene cardcter permanente, en cuanto a la
vigencia del actual Plan General de Ordenacion Urbanistica de Vélez-Mdlaga.

La presente documentacion se ha redactado siguiendo las directrices y contenidos
indicados en el articulo 19 “Contenido documental de los instrumentos de planeamiento” de la
L.O.U.A. La aprobacion de la Modificacion de Elementos se publicard en el Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia (BOJA), asi como en los diarios de mayor difusion provincial y en los
tablones de anuncios municipales, tal y como se exige en el articulo 39 “Informacion piiblica y
participacion” de la LOUA.

Rafael Lug e Ruiz de Mier

En Vélez-Malaga, a dieciocho de del afio dos mil once.
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Ayuntamiento de Vélez Malaga
Area de Urbanismo

. Fdo » Benedicto Carrion Garcia
Se redacta el presente documento, que versa unlca\?ﬁabnfe sobreAG simple subsanacion de la parte
sujeta a la misma, de la Modificacién de Elementos de Tosart412 y 400bis del PGOU/96, aprobada
inicialmente en el pleno de 27 de abril de 2012 y provisionalmente en el de 30 de julio e 2014, sobre la
que ha recaido Resolucion mediante Orden de 10 de febrero de 2015 de la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio.

El documento se presentard ante la Direcciéon General de Urbanismo para verificar las simples
subsanaciones sefaladas en el informe de 19 de diciembre de 2014.

Por tanto el art. 400bis, subsanado queda como sigue:

Articulo 400 Bis.- Condiciones particulares de edificacién para Los alojamientos comunitarios,
residencias de ancianos o de la fercera edad, en edificaciones existentes en la fecha de aprobacién
definitiva de la presente modificacién de elementos.

a. Definicion: Conjunto de obras e instalaciones emplazadas en el medio rural a fin de permitir el
alojamiento a los efectos del desarrollo de asistencia comunitaria a personas ancianas o de la
fercera edad.

b. La actividad se alojard en edificaciones existentes en la fecha de aprobacién definitiva de la
presente modificacion de elementos, siempre que su situacion urbonlsnco legal lo pos;bm?‘e Se
establece una parcela minima edificable de 5.000 m2s.

¢. Suspendido por la Orden de 10 de febrero de 2015 de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio.

d. Suspendido por la Orden de 10 de febrero de 2015 de la Consejeria de Medio Ambiente y
Crdenacién del Territorio.

e. Suspendido por la Orden de 10 de febrero de 2015 de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio.

f. La altura maxima serd de dos plantas, con un mdximo de 8 metros.

g. Suspendido por la Orden de 10 de febrero de 2015 de la Consejeria de Medio Ambiente y
Crdenacion del Territorio.

h. Suspendido por la Orden de 10 de febrero de 2015 de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Terriforio.

Marta Arias Gonzdlez
Arguitecta Jefe del Servicio de Arquitectura y Urbanismo del Excmo Ay];l’itmmcdaﬁ\féiezwrélumv '
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