_- Ayuntamiento de Vélez-Mélaga

- INFORMACION %
Normativa vigente en el ambito objeto de la Modificacion del PGOU/96

De acuerdo con el contenido del apartado 3.2 de la memoria, los suelos incluidos en el ambito
geografico, que es objeto de la presente Modificacion de Elementos del PGOU/g8, se encuentran
clasificados como Suelo No Urbanizable, con la siguiente “calificacion™: “Suelo No Urbanizable Comdin
6 de Secano, y no son objeto de ninguna proteccién especial prevista en el PGOU vigente”.

- PROYECTO:
Normativa propuesta que afecta al ambito objeto de la Modificacion del PGOU

La Modificacion de Elementos del PGOU en el ambito definido en el apartado 3.1 de la memoria tiene
por objeto las siguientes cuestiones: T

a) Clasificar como Suelo Urbanizable No Programado, con la designacién de SUNP “Juvigolf” una parte
del ambito de los suelos objeto de la modificacién de elementos, con una superficie de 1.743.683 m2,
destinando otra parte del ambito a Sistema General de Areas Libres Pliblicas para uso de parque forestal
con una superficie de 232.709 m2, y el resto a Sistema General de Equipamientos, de caracter social-
asistencial, con una superficie de 75.000 m2. Estos sistemas generales estan adscritos al nuevo SUNP
y son de cesion gratuita y obligatoria.

b) Introducir una nueva tipologia arquitecténica, denominada “Pueblo Mediterraneo”, que complementa
a las contenidas en las ordenanzas de edificacion del PGOU/96, con objeto de adaptar el desarrollo

urbano del nuevo conjunto a las condiciones de la topografia de la zona, disponiéndose la edificacion
considerando el modelo de viviendas agrupadas de los nticleos rurales, propios del interior, evitando la
dispersion anérquica de los alojamientos, y limitando las tipologias propias de los espacios periurbanos
que han incidido negativamente en el paisaje por su escasa adaptacién al medio (Viviendas
adosadas...).

-Tipologias arquitecténicas propuestas

Las tipologias arquitecténicas que se pueden desarrollar en el ambito del SUN P-"Juvigolf”, de acuerdo
con los objetivos de Ja ordenacion propuesta, son las siguientes: ’

Viviendas Unifamiliares Aisladas (UAS), Viviendas Unifamiliares Pareadas equivalentes a agrupaciones
de dos viviendas adosadas (UAD), y Pueblo Mediterréaneo (PM) con una alturaméaxima de PB+1y PB+2,
sin atico en ninglin caso, respectivamente. Tambien se admite puntualmente el desarrollo de la tipologia
de Ciudad Jardin CJ, con una altura méaxima de PB+2, sin &tico en ninguno de sus subtipos. Las
tipologias de UAS, UAD y CJ se corresponden con las contenidas entre las ordenanzas del PGOU,
debiéndose ajustar, no obstante a las limitaciones indicadas en la presente Modificacion de Elementos.
Para el uso hotelero se aplicara la ordenanza H-2, prevista en el PGOU/S8 modificado’efr 20007 consiar que

nte documento ha sido aprobado
PROVISIONALMENTE con esta fecha

ORDENANZA: PUEBLO MEDITERRANEO (PM)

{ J/ I/
Milaga, — { UL ZUUZ

- Definicién y funcionamiento general de la Ordenanza. - s i'-;i'é\ R1O GRAI
)y I -
Con la aplicacion de este tipo de Ordenanza se trata de disponer de unp/ normétie=ratbanistica que permita

desarrollar “conjuntos urbanos semicompactos en terrenos con topogi%ﬂfa ariet j
grupos edificatorios, que pueden estar aislados o ser medianeros entre sf,\;\sih, eglasde ordenacion prefijadas,
“inspirados en arquitecturas populares mediterraneas” definidas por pasajesinteriores, torreones, azoteas
Gterrazas, y donde la parcela general que los contiene suele disponer de espz tosTibres circundantes con
zonas gjardinadas, generalmente de propiedad privada mancomunada.
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Mediante esta ordenanza se trata de dotar al PGOU/36 de una normativa comﬁlem’e’n'{aﬁa aiaexistente, iacual
esta basada exclusivamente en tipologias urbanas esterestipadas (UAS, UAD, OA, CTP, CJ...), que provienen
del planeamiento urbanistico, propio de la ciudad consolidada, pero que no se adecuan a los suelos de
desarrollo turistico, cuya imagen arquitectonica debe relacionarse mas con el paisaje, y tener referencias de
escala y volumen con respecto a los pequefios asentamientos urbanos del litoral mediterraneo.

En este sentido en las zonas turisticas de la Costa del Sol esta tipologia de "pueblo mediterraneo” ha adoptado
formas muy diversas, debido a la variedad de programas funcionales y de tipos de viviendas que puede
desarrollar, adaptandose a las caracteristicas socioeconémicas del mercado, con un aceptable resultado
formal que ha singularizado este tipo de conjuntos.

Se establecen dos subzonas designadas como PM. 1y PM.2, diferenciandose por el tamario de laparcela
minima que permite la actuacién, siendo en el primer caso para parcelas aisladas, de actuacion directa, y en
el segundo las que se integra en un conjunto de mayor escala, que debe ordenarse mediante un Estudiode

Detalle previo. '

.- Condiciones de Ordenacidn.

1. Parcela minima.

Para cada una de las sub-zonas se define como parcela minima, la superficie de suelo necesaria pararealizar
unaactuacién edificatoria que esta en relacion con la escalan urbana de la misma. Se establece para estas
actuaciones una parcela minima para ambas subzonas.

Subzona Parcela minima (m2)
PM.1 1.500 m2
PM.2 5.000 m2

2. Ocupacién maxima de parcela.

El porcentaje maximo de ocupacioén de la edificacion sobre la parcela neta sera péra cada unade las sub-
zonas, las siguientes:

Subzona Ocupacién maxima (%) /CENCIAT Para lacer const
el presente documento ha sido
PM.1 60% PROVISIONALMENTE con esta fecha
PM.2 50% Véler-Malaea. = 1 OCT
r— L1 CRETARIK
3. Edificabilidad neta. ?.5
=7
La edificabilidad que define el techo méximo construible, de acuerdo con los criterios edgn de PGOU,
sobre |a parcela neta para cada una de las subzonas, es la siguiente: \%% il /‘
N v o/
Subzona Edificabilidad neta (m2/m2)
PM.1 1,25 m2/m2
PM.2 1,00 m2/m2

4. Densidad de alojamientos
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El nimero méximo de alojamientos en cada parcela neta vendra deﬁnidd”pé?eiﬁ%éﬁ‘!ﬁarcial, de acuerdocon
la densidad determinada por el PGOU para dicho sector urbanizable.

5. Disposicion de la edificacion en la parcela.

Para las dos Sub-zonas, y en parcelas cuya superficie neta total sea superiora 5.000 m2., y cuya actuacion
consista en la edificacion de un conjunto de nueva Planta, se determinan las siguientes condiciones de

ordenacion:

a) Se tramitara previamente al proyecto de obras de edificacion un Estudio de Detalle que contengala
definicion de los volimenes de la edificacion, indicando alineaciones y rasantes, altura y ocupacion,
asi como, en su caso, ladivision de la actuacion en fases alas que hayan de coresponder el proyecto
de edificacion y licencia de obras unitaria.

b) El nmero de alojamientos en ningtin caso excederé del resultante al aplicar las condiciones de
densidad.
c) El conjunto habra de mantener una separacion alinderos privados de 1/2 delaaltura65m. como

minimo. Las condiciones de separacion o alineacién a linderos plblicos vendré fijada en el Estudio
de Detalle, con un minimo de 3 mts.

d) La edificabilidad y la ocupacion de suelo totales, resultantes del conjunto de la ordenacion, no podra
superar los valores suma de las que resultarian de aplicar a cada parcela edificable sus indices

correspondientes.

e) Seran de aplicacién todos los demés parémetros y condiciones de Ordenaciony Edificaciénde esta
ordenanza que no hayan sido regulados en este apartado.

f) Alos espacios libres de Edificacion resultantes de la Ordenacion del conjunto, se les debera conferir
en sutotalidad & en parte, la condicion de mancomunados, que se establecera por Escritura Pdblica
inscrita en el Registro de la Propiedad.

g) Se debera reservar una plaza de aparcamiento por alojamienta; pudiendo situarse las mismas en
sétano 6 en superficie dentro de la parcela. ¢l presente documento ha sido aprobado
PROVISIONALMENTE con esta fecha

7 0CT 2002

Vélez-Milaga,

- Condiciones de la Edificacion. SECRETARIO GRAL.

T il

1. Ordenanza de valla.

a) Vallas alineadasa vial: Se realizara hasta 1,00 m. de altura conelefmentos _ﬁ[idosy opacos, y hasta
una altura maximade 2,10 m. con cerramiento ligeroy trans]j\ahe_nfe,fse,‘_' presentara el Proyectode
la valla conjuntamente con el Proyecto de Edificacion. Nz . M

b) Vallas medianeras: En las lindes medianeras, las diferencias de cotas de rasantes entre los dos

respectivos terrenos colindantes no deberé ser superior a 1,50 m. y se podra realizar una valla
medianera con elementos solidos y opacos hasta una alturaméxima de 2,10 m. medidos desde la
rasante de la cota superior de ambos terrenos colindantes. En ningun punto del terreno se podra
sobrepasar dichas diferencias de rasantes y alturas de vallas, debiendo escalonarse y adaptarsela
valla a la topografia del terreno. E
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La alineacion de la valla en el frente de la parcela coincidiréd en todo caso conla'dekvial y diferenciara ias
zonas de dominio pablico y privado.

2. Retranqueo a lindero con vial publico.

Laalineacion de la fachada de la edificacion estara separada del lindero a vial publico, las siguientes distancias
minimas para cada Sub-zona:

Sub-zona PM.1: 3m.
Sub-zona PM.2: 3 m.

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

No obstante unicamente el sétano para uso de aparcamientos de la edificacion podra alinearse al vial plblico,
de acuerdo con la topografia de la parcela, siempre que en una profundidad de 5 mts medidos desde el lindero
publico, el terreno presente un desnivel de 3 mts, debiendo tramitarse previamente un Estudio de Detalle. En
el caso de que la parcela presente fachada a zona verde ptblica el retranqueo de la edificacién debera
mantenerse en todos los casos.

3. Separacidn al lindero privado.

Lalinea de fachada de la edificacion, incluido los cuerpos volados abiertos 6 cerrados, deber4 estar separada
de los linderos privados 1/2 de la altura de la edificacion en dicha zona, con una distancia minimadelos

LIGENCIA: Par

siguientes valores para cada Sub-zona: DILIGI

)] .‘I‘ju-

Sub-zona PM-1: 3m. ; \v-‘;-‘ fi a1
Sub-zona PM-2: 3m. Vélez-Milaga, = ¢ UL ’i'--!(llt'-

EL SECRETARIO GRAL

4. Altura maxima y nimero de Plantas. [ i
Laconfiguracion formal de estos conjuntos se definen especialmente por fa aftardly la 6gupacion de cada una
de las plantas de la edificacion. N Aruns® o/

La altura maxima permitida en ambas subzonas, PM.1y PM.2, sera de PB+2 6 10,0 mts, sin 4tico bajo
cubierta, medidos de acuerdo con los criterios establecidos en los articulos que regulan las condiciones
generales de edificacion del PGOU de Vélez Mélaga.

La ocupacion de cada planta se establece por los pardmetros de ocupacién maxima de parcela queregulala
ocupacion de la planta baja, mientras que cada una de las plantas superiores reduce la ocupacion un25% de
la planta inmediatamente inferior.

En el caso de que en una parcela se desarrolle un conjunto compuesto por varias edificaciones
independientes, el porcentaje de ocupacion por cada planta se contabilizara sumando el correspondientea
cada uno de los tres niveles que fijan la altura maxima.

Porencima de la altura reguladora méxima, se podra rematar la edificacion por cubiertas inclinadas cuyas
cumbreras no podran sobrepasar la altura méxima de 2,75 metros contados a partir de la altura reguladora
maxima. El espacio resultante bajo estas cubiertas no ser4 habitable y en &l sélo padran ubicarse depdsitos
de agua y demas instalaciones de las viviendas.
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En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora maxima sélo.podra’sobresalir el caseton de
acceso a la misma, con una ocupacién méaxima del 15% de la superficie total de la cubierta y una altura

maxima de 2,70 m.

Se permite el remate con pérgolas, belvederes, toldos, etc.

5. Altura libre de Plantas.

Para todas las Sub-zonas de altura libre de Plantas Altas y Bajas no sera inferior a 2,50 metros.

6. Sétano.

Se admite en todas las Sub-zonas una Planta Sétano para uso de garajey trasteros exclusivamente debiendo
cumplir las especificaciones contenidas en el articulo que regula dichos usos en el PGOU. -

- Condiciones de Uso.

El Uso principal es el Residencial en su modalidad de vivienda plurifamiliar, admitiendose la unifamiliar
integrada en el conjunto del “Pueblo Mediterraneo”. Son usos compatibles los usosindicadosen el Articulo 56
de la normativa urbanistica del PGOU//96, con los niimeros: 3, 4, 5, 6 (exclusivamente de Primera Categoria),

y del 7 a 17, ambos inclusive.

Aparcamientos: Se exige la reserva obligatoriade 1 plaza por cada vivienda 6 alojamiento, dentrode Ia
propia Unidad de Ejecucién o parcela, debiendo disponerse de preferencia en plantas sétanos comunes con
accesos unicosy sdlo eventualmente en planta baja, en cuyo caso computaran el 50% del aprovechamiento

fotal.

Vélez Malaga, Abril de 2002

Para nacer constar gue
1cd

nento h y aprobado
PROVISKONALMENTE con esta fecha
B
ACT
er e, = 1 0CT 2002

SECRETARIO GRAL
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