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DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO PARA EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA ORDINARIA DE LA MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-
MALAGA PARA LA AMPLIACION DEL CENTRO COMERCIAL “EL INGENIO"
(T.M. VELEZ-MALAGA)

0.INTRODUCCIONY MARCO LEGISLATIVO

El presente Documento Inicial Estratégico (en adelante D.LE) se redacta para dar
cumplimiento al tramite especificado en el articulo 38. Procedimiento de la E valuacion Ambiental
Estratégica Ordinaria para la formulacion de la Declaracion Ambiental Estratégica, de la Ley
7/2007, de 9de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).

Al estar incluida la “Modificacion del PGOU de Vélez-Malaga para la Ampliacion del Centro
Comercial “El Ingenio” en uno de los supuestos del art 36. Ambito de aplicacion de la GICA ya
que afecta a la ordenacion estructural y al suelo no urbanizable (art 40 2b.), el promotor esta
obligado a presentar ante el organo ambiental junto con la documentacion exigida por la
legislacion sectorial, una solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica
Ordinaria, acompanada del borrador de la Modificacion y de un D.LE..

El promotor del presente D.LE. es el EXCMO. AYUNTAMENTO DE VELEZ-MALAGA
(VALAGA).

APROBADO DEFINITIVAMENTE
v

El propietario del suelo es la SOCIEDAD AZUCARERA LARIOS S.A.

MODIFICACION DEL PG
A CENTRO C
CON SUJECIO
Consejera de Fomento, Articulacién
del Territorioy Vivienda azcone

Los redactores de la Modificacion son D. Tristan Martinez Auladell, D. Hugo Fernandez
Laurenzo y D. Raul Fernandez Laurenzo (arquitectos) de EJECUCION DEL
PLANEAMENTO 2S.L.P. y GARPUL 2S.L.

El redactor del presente D.LE. es D. Roman Gonzalez Hermoso (gedlogo colegiado num.
25y geografo) de la empresa FERRANDIZ 48G.I.A. S.L.
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APROBADO DEFINITIVAMENTE

_ CONSUJECIGN A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO PARA LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA
ORDINARIA DE LA MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA

PARA LA AMPLIACION DEL CENTRO COMERCIAL “EL INGENIO”

PROMOTOR: EXCMO. AYTO. DE VELEZ - MALAGA

Ne EXPEDIENTE: 3/16

1.CONTENIDO DEL DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

Seqgun el articulo 38 Procedimiento de la Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria, del
Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, el D.LE. contendré una evaluacion de los siguientes
aspectos:

A) Los objetivos de la planificacion.

B) El alcance y contenido del plan o programa propuesto, sus alternativas
razonables, técnica y ambientalmente viables.

C) El desarrollo previsible del plan o programa.

D) Los potenciales impactos ambientales tomando en consideracion el cambio climético.

E) Laincidencia previsible sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.
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ZATE.

1.A)LOS OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

El objetivo de la Modificacion es a reforzar el principal equipamiento comercial y de ocio
existente en la comarca de la Axarquia, reconociendo su condicion de suelo urbano consolidado
y asegurando mediante su ampliacion, en un 9 90%, su reforzamiento y atencion a las demandas
de comercializacion y diversificando la misma y, en consecuencia, mejorando la productvidad

del mismo y no solo el mantenimiento de sus actuales puestos de trabajo, sino su incremento.

El Ayuntamiento considera la conveniencia de la clasificacion como Suelo Urbano
Consolidado dada la realidad factica de la edificacion del Centro Comercial EI Ingenio, su
completa dotacion de servicios urbanos, su conexion con los sistemas generales de
infraestructuras, su integracion plena en la malla urbana de la ciudad, por su fachada a la
Avenida Juan Carlos |, principal arteria urbana del municipio, e integracion en la vida cotidiana de
la ciudad, donde se ha convertido en uno de los principales lugares de afluencia, asi como por
haberse ejecutado integramente las determinaciones del planeamiento que la desarrolla.

ELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024
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1.b) EL ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN O PROGRAMA PROPUESTO, SUS
ALTERNATIVAS RAZONABLES, TECNICA Y AMBIENTALMENTE VIABLES

La presente Modificacion afecta al ambito del SG.T-22 "Area de Servicio”, proponiéndose
su clasificacion como Suelo Urbano Consolidado, tal y como propone el Avance de la Revision
del PGOU, por considerar que se cumplen todas las determinaciones del articulo 451 de la
LOUA, pues estd ttalmente urbanizado, cuenta con todos los servicios urbanisticos, esta
integrado en la malla urbana, con fachada a la arteria principal del municipio, cual es la Avenida
Juan Carlos |, y haberse desarrollado en ejecucion de los correspondientes instumentos de
planeamiento y en conformidad con sus determinaciones. También se propone el aumento de su
aprovechamiento en un 990%, en las condiciones determinadas por el articulo 45.2B.c; es

decir, manteniendo su condicion de Suelo Urbano Consolidado.
El aumento del aprovechamiento que se propone no precisa del correspondiente
aumento de dotaciones por no superar el 10% de su aprovechamiento actual, no siendo tampoco

necesarios incrementos o mejoras de los servicios publicos y de urbanizacion existentes.

Siendo las cifras de la ordenacion:

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACIGN
A CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO™
JECIO CFATV DE
Conseeri de Fomento, Artculacén
detTertorioy Vivienda

E : CONCEPTO ACTUAL MODIFICADO
z: (SV) (SU)
g 5 = Superficie (m?2s) 106.080,00 106.080,00
§ |. Edificabilidad (m2t/m?2s) 0,4628 0,5086
I Edificabilidad (m?2t) 49.089,13 53.950,00
Dotaciones (m?) 11.084,18 11.084,18
Resultando una ampliacion total de:
En SUC Total
Superficie (m?2s) 0,00 0,00
Edificabilidad (m?2t) 4.860,87 4.860,87
Dotaciones (m?) 0,00 0,00
SUEV (85%) 4.131,74 4.131,74
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Asimismo la Modificacion incorpora una nueva ordenanza de Gran Superficie Minorista,
incluido en el uso de "Servicios Terciarios” pero distinguiéndolo del uso de Comercio general y
definiendo las condiciones para su implantacion, a efectos de adaptar la normativa del PGOU a
la legislacion vigente en materia de comercio.

En cuanto a su contenido la Modificacion incluye, en funcion de su naturaleza y alcance,
la documentacion necesaria para el completo desarrollo de las determinaciones afectadas.,
incluyendo, ademas de la presente documentacion ambiental, el Resumen Ejecutivo, exigido por
el ariculo 19 de la LOUA; el Informe de Sostenibilidad Economica, exigido por la Ley del Suelo
estatal (RDL 2/2008 de 20 de Junio, incorporado a la LOUA mediante la Ley 2/2012), el Estudio
de Trafico y Movilidad Urbana, exigido por la Ley de Comercio para la tramitacion de la Gran
Superficie Comercial, asi como el cumplimiento del resto de sus determinaciones.

Las alternativas, técnica y ambientalmente viables, que han sido consideradas son las
siguientes:

-Altemativa O

Esta alternativa consiste en la no ejecucion de la Modificacion, es decir, el mantenimiento de la

ELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

actual redaccion del PGOU vigente y, por tanto la consideracion del centro comercial como
SG.T.22 con su actual aprovechamiento.

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

El Centro Comercial El Ingenio esta plenamente en servicio desde hace varios anos y supuso en

su dia la urbanizacion de un ambito agricola, con el consiguiente impacto sobre el medio y la

modificacion del paisaje tradicional de vega. La transformacion de uso agricola y paisaje de vega
a urbano y uso comercial se produce en torno a 2001. Por ello esta altemativa ya no tendria
ninguna incidencia ambiental y resulta técnica y ambientalmente viable.
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o

Fi

EC

Propuesta de ordenacion de la Alternativa O

P.G.0.U. ACTUAL

APROVECHAMIENTOS ACTUALES DEL 5G.T—22

o CUADRO RESUMEN PDR USOS
.- SUPERFICIE N2ct | EDIFICAB
i =z U S QISMBCLOGIAORDENANZ f EDIFICAB. ’ FA
g E E (2] (mZ2t/mn2s (m2t)
iy 2 Co (GSM)| 52.278,04 0,9361 | 48.939,14 49,28
aig w5
S P“c%ia:s ZLPriv. | 26.809,84  — - 25,27
HES [FROVEr A roTAL coasmy+zLPv] 79.087,87  0,6188 | 4B.939,14 74,55
“sgs B o | 255500 0.0587 | 150,00 | 2,41
; | T o 7 A [81.6428] - [49.089,14 76,96
< TECM Zr [nos] - | - |
i | ToTaL 0. PoBudas.0B4,18] - | - | 1045]
] | viaLes 1335300 - | - | 12,59
| TOTAL VIALES |13.353.00 - - 12,59 |
I - TETEL 106.080,00{ 0,4628 |49.089,14 | 100,00 |
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ERRANDI

=

- Aliemativa 1

La Alternativa 1, que es la que se ha se seleccionado, consiste en considerar como suelo urbano
consolidado el actual ambito del SG.T.22, aumentando su edificabilidad en un 9,90 %.

Esta altemativa resulta ®cnicamente viable puesto que se adapta a las determinaciones de la
legislacion urbanistica que resulta de aplicacion y ambientalmente no tiene ninguna incidencia ya
que solo afecta al suelo que ya esta urbanizado y edificado.

Ademds esta alternativa posibilita la necesaria ampliacion y diversificacion del centro comercial
para adaptarlo a las nuevas demandas de los consumidores lo que repercute, desde el punto de

vista socioeconomico, en el mantenimiento y ampliacion de los puestos de trabajo ya creados.

Propuesta de ordenacion de la Alemativa 1

C/Ferrandiz N° 48 1°A 29012 Milaga Tel. Fax: 952 266737
Email: ferrandiz 48gia@ ferrandiz 48gia.es  vww. ferrandiz 48gia.es 8de 26

220TS.Y0b0.22229THT :061p0a ayuainbis |8 ©aznponul 8 uoidepljes/sa ebefewzajon apas//:sdny uolnsallp e e Jopebaseu un apsap Padsde 0JUSINIOP SISO JepI[eA eled
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P.G.0.U. MODIFICADO (SUC)

CUADRO RESUMEN POR USOS

NDICE
USO |[simBoLoGia|orDENANZA| SUPERFICE | e iy | EDIFICAB. %
(m2) (m2t/m2s) (m2t)
Co (GSM)| 53.983,00 0,9966 53.800,00 50,89
vy ZLPriv. | 24.930,82 23,50

APROVECHAM.

TOTAL Co(GSM)+ZLPriv] 78.913,82 0,6818 53.800,00 74,39

B o 255500 | 0,0587 150,00 2.41

| ToTAL [814688| -  [53.950,00] 76,80 |

Poinos | | zZLP1 [ 1108418 - | - | 1045 |
| TotALD. PUBLICAS [ 1108408 - | - [ 1045 |

s | | viALEs | 1352700 | - | - | 1275 |
| TotALviaes  [1352700] - | - [ 1275 |

|  TOTAL  [106.080,00] 05086 [53.950,00 | 100,00 |

-Altemativa 2

Otra de las alternativas consideradas ha sido la de clasificar como suelo urbano consolidado el
SG.T.22 y ampliar el mismo mediante la clasificacion como suelo urbano no consolidado de una
zona anexa al centro comercial de 18.048 m?y que actualmente estd incluida en el ambito de

suelo urbanizable no sectorizado SUNS-T.1.

ELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

Desde el punto de vista ambiental esta altemativa no tendria gran incidencia puesto que la

superficie de ampliacion propuesta es muy reducida (18048 m? y el suelo afectado se encuentra

en la situacion de "barbecho social’, no presentando valores naturales ni paisajisticos. De hecho

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

la parcela considerada como altermativa para la ampliacion del centro comercial tiene ocupada su

fraccion mas oriental por aparcamientos y el resto estd en estado de abandono. Son terrenos de

naturaleza aluvial que historicamente tuvieron un aprovechamiento de cultivos de regadio, hoy
estan cubiertos por especies nitrofilas, pastizal y algunos olivos abandonados irregularmente
distribuidos. Paisajisicamente son terrenos muy antropizados que han perdido los antiguos

valores del paisaje de vega.
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C.T-1(b)

@ ‘Iﬂg

i3
)

T

Vista de los terrenos considerados para la ampliacion del centro comercial en la Altemativa 2
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No obstante desde el punto de vista urbanistico puede presentar dudas la reclasificacion de
suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbano no consolidado por lo que se ha descartado la

misma.

CUADRO DE ALTERNATIVAS CONSIDERADAS

Alternativa 0. PGOU Vigente:

SG.T-22 (SNU) 106,080 4908914

Alternativa 1. Modificacion:
SUC (anterior SG-T.22) con
aumento de edificabilidad 106.080 53.950,00

Alternativa 2 Modificacion:
SUC (anterior SG-T.22) 106.080 53.950,00
SUNC 18048 3710

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024
ion
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1.c)EL DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN O PROGRAMA

El Ayuntamiento considera la conveniencia dada la realidad factica de la edificacion del
Centro Comercial EI Ingenio, su completa dotacion de servicios urbanos, y urbanisticos,
conexion con los sistemas generales de infraestructuras, integracion plena en la malla urbana de
la ciudad, por su fachada a la Avenida Juan Carlos |, principal arteria urbana del municipio, e
integracion en la vida cotidiana de la ciudad, donde se ha convertido en uno de los principales
lugares de afluencia, asi como por haberse ejecutado integramente las determinaciones del
planeamiento que la desarrolla, como Suelo Urbano Consolidado.

La conveniencia y oportunidad de dicho reconocimiento, mediante la presente
Modificacion de Elementos, viene demandada por la necesidad de ampliar las instalaciones del
Centro Comercial, reforzando el mismo y asegurando no solo la permanencia de sus actuales
puestos de trabajo, sino aumentar los mismos.

Con la aprobacion definitiva de todos los tramites urbanisticos y ambientales, se podra
desarrollar de manera inmediata los objetivos de la Modificacion, ejectudos en una sola
fase.

ELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

APROBADO DEFINITIVAMENTE

CON SUJECION A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024
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1.0)LOS POTENCIALES IMPACTOS AMBIENTALES TOMANDO EN CONSIDERACION
EL CAMBIO CLIMATICO

Los gases de efecto invemadero (GEI) se generan practicamente por casi todas las actividades

humanas y, por tanto, todos los sectores son responsables de su emision.

Cuando hablamos de gases de efecto invemadero (GEI) nos referimos a CO 2 equivalente (CO>
eq), que incluye los seis gases de efecto invemadero recogidos en el Protocolo de Kioto: dioxido
de carbono (CO2), metano (CH4), Oxido de nittdgeno (N20), hidrofluorocarburos (HFC),

perfluorocarburos (PFC) y hexafluoruro de azufre (SFe).

Sector Fuente de emision GEl

Residencial Consumas de combustibles y electricidad o

Servicios Consumas de combustibles y electricidad co
Industria Consumos de combustibles y emisiones de proceso 0, EIE HE
Agtaris Utilization de 'rertilizantt_:_s sintéticos, fE'rmentar.'._it'mlentér!:a del ganado, gestian €0, N0y CH
de estiercoles y uso de maguinaria agricala. I i

Transporte Consumas de combustible Co

: Descomposicion de materia organica en vertederos, incinéracion de residuos y o

Residuos i

transporte. yCH

Sumideros Cambios de usa en el suelo. o

i e
e g
5 g La modificacion se encuadra en el sector servicios y el gas emitido sera, mayoritariamente de
:E
i £ tipo CO2 y en menor medida, SH2 y N20 (vehiculos).
2
3 |
o
g il No obstante se resenan los potenciales impactos ambientales en relacion con el cambio
climético:
“ Energia

Emisiones derivadas de materiales y recursos diferentes de los combustibles fosiles y eléctricos.

Implantacion de luminarias de bajo consumo.

Transporte
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A e

El mayor impacto lo provocara el aumento de trafico de vehiculos a la zona dada la mayor oferta
de servicios. Las medidas de reduccion de emisiones iran ligadas a la disminucion de velocidad y
una mayor oferta de lineas de transporte urbano al centro junto con un plan de movilidad que
facilite los carriles bici desde las periferias urbanas, asumiendo la realidad de un centro
comercial que da servicio a un marco teritorial que excede al propio municipio donde se

incardian.

Residuos

Seleccion y acopio en origen de residuos organicos, vegetales, cartonaje, etc. Clasificacion
mediante los codigos que aparecen en la lista europea de residuos.

Ejecucion de un punto limpio de propio centro comercial y posterior traslado a vertedero
comarcal ¢ recogida por gestor autorizado.

Agua

La vegetacion y el arbolado habran de ser obligatoriamente xeéricas, autoctonas y de bajo

z
k]
2
H
H
H
H
H
H
3
3
2
H

consumo de agua. Se prohiben las superficies cespitosas y el riego por aspersion. La limpieza y

baldeo se realizara con aguas residuales

APROBADO DEFINITIVAMENTE

_ CONSUJECIGN A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024
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1.E) LA INCIDENCIA PREVISIBLE SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y
TERRITORIALES CONCURRENTES

o SOBRE EL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA COSTA DEL SOL
ORIENTAL

En cumplimiento de las determinaciones del POTA se redacto, tramito y aprobo definiivamente,
con fecha 18 de Julio de 2006, el Plan de Ordenacion del Territorio del Litoral Oriental-
Axarquia, el cual en su capitulo 32- La articulacion intema del ambito y su integracion con el

exterior, en el apartado sobre las dotaciones para actividades logisticas e industriales, establece:

“«

La localizacién de las actividades logisticas, comerciales e industriales de cardcter
comarcal contribuyen a la articulacién interna del dmbito. La disposicién de la red
viaria y del sistema de asentamientos permite considerar el entorno del eje de la A-356,

en su tramo entre Torre del Mar y Trapiche, como el espacio mds adecuado para la

localizacidn de actividades logisticas, comerciales e industriales.

i, e g
' A "..":'....-.\..

z
k]
2
H
H
H
H
H
g
3
2
3
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.
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o SOBRE EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VELEZ-MALAGA

El expediente se presenta tras la aprobacion definitiva del E xpediente de Adaptacion del PGOU
de Vélez-Malaga a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) regulado por el
Decreto 11/2008 de 22 de Enero, el pasado 29 de Octubre de 2009, por parte del Ayuntamiento

Pleno tras el informe favorable de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio.

El Ayuntamiento acometio la Revision del Plan General y su adaptacion a la LOUA, y, tras su
aprobacion inicial, el 7 de Agosto de 2006, fue remitido a la Delegacion Provincial de Malaga de
la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio, con fecha 21 de Diciembre de 2006,
siendo desestimado con fecha 15 de Enero de 2007, basicamente: "por no ajustarse a los limites
de crecimiento en suelo y poblacion admitidos en el articulo 45 4 del POTA'; siendo por ello por
lo que el Ayuntamiento ha decidido la tramitacion del Expediente de Adaptacion a que nos

referiamos en el parrafo anterior.

En dicha Revision del Plan General se establecen los objetivos del Plan al decir.

a) En el capitulo 6.2 - Objetivos y estrategias de caracter Territorial:

“«

- La Capitalidad.

- La Diversificacion.
Al sector agricola como foco de desarrollo que ha de poner en valor todas sus
potencialidades habrd de dotarse de los cauces necesarios para la transformacion y
comercializacion de sus productos que permitan consolidar sus mercados y retener sus
plusvalias, debiendo transformarse los suelos necesarios para la implantacion de las

infraestructuras necesarias.

Igualmente, en el papel de centro subregional de distribucién de productos y servicios
diversos a los suelos destinados a actividades comerciales y empresariales, se deberd

disponer de suelo industrial que permita dar salida a los productos del, cada vez mds

considerable, tejido industrial.

- La Cualificacién.

”
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b) En el capitulo 7.- Criterios generales que determinan la concepcion del nuevo Plan

General, Subcapitulo 7.2.- La Organizacion Territorial:

«

Se mantiene el objetivo de disefiar un municipio compacto con un niicleo central fuerte
y una adecuada vertebracion de su territorio a través de sus infraestructuras, para ello

se proponen, entre otras actuaciones:

e Completar el modelo de ciudad y el diseiio del nicleo central del municipio del

actual PGOU, con la incorporacién del niicleo de Almayate (a través del proyecto

Playa Fenicia) y del espacio conformado entre Caleta, Torre del Mar y Vélez-

Mdlaga.

¢) EnelSubcapitulo 7.3.- Los Equipamientos Turisticos:

En los suelos con usos turisticos, superada la tendencia actual que prima los usos

residenciales, seria _conveniente plantearse otras actuaciones mds acordes con los
equipamientos turisticos y de ocio, que complementen y diversifiquen la oferta.

e Prevision de equipamientos hoteleros, obligando a la reserva de suelos para estos

usos en todos los sectores de cardcter turistico.

d) EnelSubcapitulo 7.4.- Los Equipamientos Comerciales y de Ocio:

Para reforzar el papel de Vélez-Mdlaga como centro subregional de intercambio de
productos y de actividades diversificadas es necesario la previsién, a través del Plan, de
suelos que faciliten este tipo de relaciones comerciales, profesionales y de ocio.

Apuntamos algunas propuestas al respecto:

e  Ampliar la ordenacion de usos recreativos y de ocio en los terrenos delimitados por
la Avenida Juan Carlos I, la Autovia del Mediterrdneo y la carretera de servicio que

une ambas vias.
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e Potenciar los usos comerciales y empresariales en los actuales poligonos
industriales situados entre Vélez y Torre del Mar, de modo que, siendo conscientes
de las dificultades de su traslado a otra ubicacion, se procure su conversion en
parques empresariales y comerciales con actividades mds adecuadas al entorno, y

compatibles con las zonas residenciales cercanas.

Tras las ultimas incorporaciones a la LOUA, Ley 2/2012 de 30 de Enero, e instrucciones de
la Secretaria General de Ordenacion del Territorio y Cambio Climatico en relacion a la
incidencia territorial de los instumentos de planeamiento urbanistico, el Ayuntamiento
acordo, con fecha 30 de Mayo de 2014, la aprobacion del "Avance del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Vélez-Mdlaga.

En dicho documento el Ayuntamiento considera que el antiguo ambito del SG.T-22 "Area de
Servicio”, del PGOU actual, ha de ser considerado como “ciudad existente”, asimilando dicho
concepto al de suelo urbano consolidado.

La conveniencia de asegurar el buen funcionamiento del actual Centro Comercial requiere
de su ampliacion, siendo una necesidad que se deriva de los propios estudios de las
necesidades comerciales de suelos para actividades econdmicas (se acompana como
Anexo n° 7) donde se evaltian las mismas, manifestandose:

z
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“ADECUACION TERRITORIAL Y COMERCIAL DE LA MODIFICACION DE ELEMENTOS
PROPUESTA

i Vélez-Mdlaga estd ubicado en la zona oriental de la provincia malagueria, a unos 30
i kilometros de distancia al Este de la capital, con la que se comunica por medio de la A-7.
Se trata del tercer municipio de la provincia en cuanto a nimero de efectivos y es el

APROBADO DEFINITIVAMENTE

_ CONSUJECIGN A LA ORDEN CFATV DE 16/09/2024

municipio mds poblado de los 29 que componen el dmbito territorial en el que se inserta,
con un total de 72.842 habitantes (el 454% del drea de influencia), es decir, casi la
mitad de los efectivos de la Costa Oriental-Axarquia se concentran en un sélo municipio.

En lo referente a la evolucion de la poblacién, el entorno que estudiamos muestra
signos inequivocos de un progresivo aumento de efectivos desde mediados de los afios
ochenta. Asi, en 1.986 se registré en este dmbito un total de 115.396 efectivos, que se
transforman en 162.937 en el afio 2009. Esto supone un incremento del 42,2% (47.541
efectivos mds), valor por encima del registrado para la provincia malaguefia y
Andalucia, mostrando asf este territorio un dinamismo demogrdfico superior a los otros
dos dmbitos.
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T

El turismo es, junto con la agricultura y otros servicios, la actividad econémica mds
importante de la comarca. Podemos afirmar que ha sido y sigue siendo el motor de su
desarrollo econémico, no sélo por la propia importancia del sector turistico, sino
también por su importante incidencia en otros sectores econdémicos, como la
construccion, el comercio, los transportesy otras actividades del sector servicios.

El desarrollo turistico ha provocado una importante terciarizacién de la economia que
se refleja claramente en el aumento continuado del porcentaje de la poblacién activa
ocupada en el sector terciario.

La demanda turistica de La Axarquia estd dominada por el turismo extranjero, aunque
la demanda nacional ocupa también un lugar importante. Por nacionalidades
predominan los britdnicos, sequidos muy de cerca por los alemanes, les siguen los
procedentes de diversas zonas de Espafia y entre estos son mayoritarios los andaluces. A
la vista de estos datos, podemos afirmar que el grueso de la demanda turistica de la zona
procede de Europa, en sequndo lugar se encuentran los turistas nacionales y, ya con una
participacion mucho menor, los del resto del mundo, encabezados por los
estadounidenses.

Una parte importante de la demanda corresponde al turismo de sol y playa, lo que
redunda en una acusada estacionalidad. Como es l6gico, es en verano cuando la
afluencia turistica es masiva. No obstante, hay también una importante demanda de
turismo residencial, llegando a registrarse abundantes estancias de mds de diez afios, asi
como de tres a diez anos. Este turismo residencial corresponde, en su mayor parte, a
jubilados de la Unién Europea. El principal niicleo de atraccién de este turismo
residencial es Nerja, sequido de Torroxy Vélez-Mdlaga.

A causa del crecimiento de la poblacién y del desarrollo urbanistico de los niicleos de Vélez-
Mdlaga, Torre del Mar y Caleta de Vélez, la distancia entre ellos es cada dia mds corta, con lo cual
los limites se difuminan con gran facilidad. Respecto a los dos primeros, la carretera nacional 340
(A-7/E-15), desde su puesta en funcionamiento, se ha convertido en el principal eje vertebrador
del municipio, asi como una “linea divisoria” entre lo que es el niicleo de Vélez-Mdlaga y Torre del
Mar. Sin embargo, el eje que supone la Avenida Juan Carlos I, perpendicular a la A-7, se ha
convertido en el principal referente en cuanto al crecimiento urbano, pues ademds de ser la
via principal de comunicacién entre ambos nticleos, en sus orillas es donde se han llevado a cabo

importantes ejecuciones urbanisticas de tipo residencial, comercial, de ocio, industrial, etcétera.

El municipio queda integrado, como hemos venido exponiendo, en el dmbito denominado
por el Area de Ordenacién del Territorio de la Junta de Andalucia como Costa del Sol
Oriental-Axarquia, junto con otros 28 municipios. Este amplio espacio cuenta con el
Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa del Sol Oriental-Axarquia, cuya aprobacién
definitiva se realizé por medio del Decreto 147/2.006, de 18 de julio, publicado en el
BOJA niimero 192, de 13 de octubre de 2.006.
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A pesar de que la suma de todos los planes urbanisticos reafirman la capitalidad de
Vélez-Mdlaga, la ejecucion de la autovia y la carretera del arco A-356 suponen, por una
parte, un estrechamiento de los vinculos de Vélez con los pueblos del interior y con sus
diseminados pero, por otra parte, también abren posibilidades a todo el litoral y a los
mismos nticleos del hinterland de Vélez que tradicionalmente han gravitado sobre el
nticleo principal, de forma tal que pueden Illegar a obviarse las relaciones con Vélez-
Mdlaga recurriéndose directamente a la capital provincial. Asimismo, se produce poco a
poco la incorporacién de la parte mds occidental de La Axarquia al drea de influencia de
Mdlaga lo que ocasiona la transformacién de los suelos dedicados a segunda residencia
en residencia habitual.

En relacién con la modificacién de elementos propuesta, el Plan destaca la necesidad de
la incorporaciéon de elementos estructurantes al proceso de configuracion de la
ciudad, con la presencia de zonas de centralidad, estructura viarias, espacios libres y
equipamientos que actiien como factores de organizacion territorial a nivel
supramunicipal.

En la zona central de La Axarquia, los ejes centrales A-335 (antigua carretera Mdlaga-
Granada) y A-356 (arco que conecta la comarca con el resto de la provincia de Mdlaga
por el Norte) cuya unién conforma una estructura con forma de Y griega, son
considerandos por el Plan como ejes de gran potencial para convertirse en alternativas
reales de la mejora de la articulacién de La Axarquia con el exterior. Asi, la mejora de la
conexion de la A-335 con la autovia A-92 supone una alternativa de articulacién con la
zona oriental de la regién (Granada y Jaén), mientras que la A-356 es una opcién de
acceso al dmbito desde el Oeste (Cérdoba y Sevilla). Para ello, ambas requieren mejoras.

En lo referente a las dotaciones para actividades comerciales, el Plan sefiala que este
tipo de actividades contribuyen a la articulacién interna del dmbito y que la disposicién
de la red viaria y del sistema de asentamientos permiten considerar el entorno de la A-
335 en su tramo entre Torre del Mar y Trapiche como el espacio mds adecuado
para la localizacién de estas actividades. Los motivos que llevan a esta afirmacién es
que este espacio sefialado estd bien conectado con la autovia, y por tanto, con el
corredor costero, asi como con el principal eje colector interno del dmbito y de
articulacién con el interior regional. Esto lo completa su proximidad a la cabecera

MODIFICACION DEL PGOU DE VELEZ-MALAGA PARA AMPLIACION

CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO™
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comarcal, Vélez-Mdlaga, al ser éste el niicleo mds importante de La Axarquia y principal
aglutinante de poblacién y dotaciones de bienes y servicios tanto ptblicos como
privados.

Cualquier nueva implantacion comercial y de servicios en esta zona, ademds de la
accesibilidad propia al eje costero y al interior comarcal tendrd garantizada, a partir del
eje de la A-7 (Autovia del Mediterrdneo) la captura de clientes y usuarios de
municipios incluidos en otros subsistemas comerciales y territoriales, en este caso
la Aglomeracién Urbana de Mdlaga (Mdlaga capital, sobre todo zona Este, Rincon de la
Victoria, etcétera) y en la Costa Tropical Granadina o Litoral de Granada (Motril,
Salobrerfia, Almufiécar, etcétera).

Asimismo, sefiala que la localizacion especifica de las actividades comerciales debe
tener una posicién central en relacion a la poblacion, por lo que la proximidad a la
autovia es totalmente necesaria.
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El texto del propio Plan indica que “El triangulo formado por Torre del Mar-Vélez
Malaga-Trapiche constituye el espacio de mayor accesibilidad futura de toda La
Axarquia, por lo que constituye una extraordinaria area de oportunidad para la
ubicaciéon de las actividades logisticas y comerciales de la comarca, lo que
requiere desde el Plan su reserva para este fin. Adicionalmente el plan prevé en el
litoral otras dos zonas para estas actividades, ubicadas respectivamente en Torrox
y Nerja, lo que permite dotar de estos servicios a todo el eje costero en unas
condiciones optimas de

accesibilidad. En el interior, y fundamentalmente relacionado con la creciente
influencia metropolitana de Colmenar, se propone ofra area para actividades
logisticas y comerciales, a la vez que puede acoger actividades industriales, que
dé cabida a las demandas crecientes de suelo para estas actividades en el
municipio.”

Seriala igualmente dentro del escenario tendencial que “El sector que debe
protagonizar el gran aporte de empleo es el de los servicios. Especialmente en las
actividades relacionadas con el ocio, el alojamiento y el comercio.”

En la actualidad, en el drea de estudio existen tuinicamente dos grandes superficies
minoristas, ambas localizadas en Vélez- Mdlaga. La primera es un establecimiento
especializado en equipamiento del hogar-muebles, de la ensefia Bifalo, con una
Superficie Util de Exposicion y Venta de 6.000 metros cuadrados. La otra gran superficie
es el C.C. El Ingenio, compuesto por un hipermercado de la ensefia Eroski (9.866 metros
cuadrados) y una galeria comercial (18.782 metros cuadrados).

De esta forma, el tinico municipio con oferta instalada en grandes superficies minoristas
es Vélez-Mdlaga, con un potencial de ventas de 91,5 millones de euros.

Comparando la oferta instalada de grandes establecimientos comerciales (grandes
superficies minoristas) en las diferentes Unidades Territoriales delimitadas por el Plan
de Ordenacién del Territorio de Andalucia, destaca que la unidad “Vélez-Mdlaga y
Axarquia” es la que menor representacion posee entre los dmbitos de mayor
tamariio (ratio de 112,6 m? de grandes superficies minoristas por cada 1.000
habitantes), estando incluso por debajo de unidades con menor peso demogrdfico.

LAORDEN CFATV DE 16/09/2024

APROBADO DEFINITIVAMENTE

EIl conjunto de la oferta comercial total instalada en el drea de estudio, en términos
monetarios, asciende a 438,33 millones de euros. Los pequefios y medianos
u establecimientos aportan el 79,1% de dicha oferta, mientras que el resto la representa la
instalada en grandes superficies minoristas. Vélez-Mdlaga aporta la mayor parte de la
oferta instalada (63,1%) seguido por Nerja y Torrox (14,3% y 8,7% respectivamente).

De otro lado, el gasto generado por la poblacién censada, entre los distintos
sectores comerciales, se sitiia por encima de los 602,1 millones de euros. El sector
alimentacién y bebidas es el que representa la mayor parte de dicho gasto (50,1%),
seguido del equipamiento de la persona (21,0%). A continuacién se sittian equipamiento
del hogar, con un 82% para electrodomésticos y un 6,9% para muebles. En lo que se
refiere a la distribucidon por municipios, Vélez-Mdlaga es el que ocupa la primera
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posicion (46,7%), mientras que Nerja (13,5%) y Torrox (10,3%) ocupan el segundo y
tercer puesto.

De otro lado, se estima que en el drea de estudio existe una poblacion flotante
superior a los 75.000 habitantes. Este volumen de poblacién genera un gasto en
comercio minorista de 280,1 millones de euros, siendo Vélez-Mdlaga el municipio que
mds aporta (53,7%), sequido de lejos por Nerja (17,9%]) y Torrox (11,9%).

Ademds, en el drea analizada se contabilizan 14.632 actividades empresariales. De
dicho conjunto, 6.834 se localizan en el municipio de Vélez-Mdlaga, lo que supone el
46,7%. Muy de lejos se sitian Nerja y Torrox (18,1% y 10,8% respectivamente). El total
de empresas instaladas generan un gasto en establecimientos comerciales
minoristas cercano a los 34,8 millones de euros. El sector que mds aporta es
equipamiento de la persona (28,5%) y el que menos deportes y juguetes (4,1%).

Una vez cuantificado el gasto generado por la poblacién residente empadronada, por la
poblacion flotante no empadronada y por las actividades empresariales instaladas en el
drea de estudio, la demanda asciende a 917,2 millones de euros. Vélez-Mdlaga es el
municipio que mds aporta a dicha demanda (48,8%). Detrds de la capital se sitiian Nerja
(15,0%) y Torrox (10,8%). El resto de localidades presenta porcentajes por debajo del
4% en todos los casos.

A modo de sintesis, el drea de estudio posee una oferta comercial instalada cercana
a los 438,3 millones de euros. Por otra parte, la demanda generada, por la poblacién
residente empadronada y por las actividades empresariales instaladas, asciende a
917,2 millones de euros.

Como resultado de dicha relacién, podemos afirmar que el drea de estudio posee un
déficit de dotaciones comerciales cifrable en 478,9 millones de euros, lo que se
traduce en una desviacién porcentual de la demanda respecto a la oferta de un 75,2%.
Ademds se detecta este amplio hueco de mercado en prdcticamente todas las
categorias de consumo y todos los municipios analizados.

LAORDEN CFATV DE 16/09/2024

En base a todo lo expuesto, entendemos que la modificacién de elementos propuesta es
posible y compatible, en términos de ordenacion territorial, y deseable y necesaria,

APROBADO DEFINITIVAMENTE

atendiendo a los aspectos de indole comercial. De un lado, territorialmente estd en
consonancia y cumplen los requerimientos positivos mds decisivos del Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia, asi como del desarrollo subregional de éste
(Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa del Sol Oriental y Axarquia). Del otro, en
relacién con el sector comercial es necesaria y deseable ya que se detecta un amplio
hueco (nicho) de mercado en el conjunto de municipios y grupos de consumo, que en
términos de superficie, se traduce en una capacidad para la instalacién de mds de
222.800 metros superficiales de nuevos establecimientos comerciales, que equivale
al déficit de oferta comercial instalada resultante del balance comercial.”

Malaga, 2 de noviembre de 2016
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P.G.0.U. ACTUAL g P.G.O.U. MODIFICADO (SUC) LEYENDA
5
APROVECHAMIENTOS ACTUALES DEL %G.T-QQ ALINEACION
QD e
, S INDICE , INDICE . R
USO [|siMBOLOGIA ORDENANZA| SUBERFICIE | epipcag | EDIFICAB. % UsO |lsmeoloia oroenanza| SUPERFICE | o ey | EDIFICAB. % AM.  ALINEACION MAXIMA
ng) (m2t/m2s) (m2t) (m2) (m2t/m2s) (m2t)
1o
Co (GSM) 522278,00 0,9361 48.939,14 49,28 Co (GSM)| 53.983,00 0,9966 53.800,00 50,89
CELAS ) 2 CELAS )
on. ZLPriv. | 26809,82 : : 25,27 i ZLPriv. | 24.930,82 : : 23,50
APROVECHAM. z APROVECHAM.
TOTAL Co(GSM)+ZLPriv. 79?087,82 0,6188 48.939,14 74,55 TOTAL Co(GSM)+ZLPriv| 78.913,82 0,6818 53.800,00 74,39
B ND | 285500 00587 | 150,00 | 2,41 B ND | 255500 | 00587 | 150,00 | 2,41
%
TOTAL 81§é42,82 49.089,14 | 76,96 TOTAL 81.468,82 53.950,00 | 76,80
Do | zP 11384,18 10,45 POTACIONES | |8 | ZLP-1 | 11.084,18 10,45
TOTAL D. PUBLICAS 11 2@84,1 8 - 10,45 TOTAL D. PUBLICAS 11.084,18 - 10,45
SE\;{l\;/\IL(éISOS VIALES | 1 3%353,00 12,59 SEle\/ilL(élsos VIALES | 13.527,00 12,75
TOTAL VIALES 1 3§353,00 — 12,59 TOTAL VIALES 13.527,00 12,75
b )
TOTAL 10%080,00 0,4628 49.089,14 | 100,00 TOTAL 106.080,00| 0,5086 53.950,00 | 100,00
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g V4 CARGA EXTERNA 678,37m?
g n
° MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL P.G.O.U. DE
= PROYECTO VELEZ-MALAGA PARA LA AMPLIACION
N DEL CENTRO COMERCIAL "EL INGENIO".
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o
D
N
: PROMOTOR Salsa
g Grupo Sociedad Azucarera Larios
" PLANO: FECHA: ARCHIVO: HOJA N=
JUNIO-2016 P e-oon
P.G.0.U. ACTUAL Y MODIFICADO. N PROYECTO: [ESCALA: P_1
305.0.8 1:2.000
/n /\
CONSULTORES: - ARQUI ECTOS:V
‘ P p ‘ \gwi '
A’A A A’A - 'J TRIS MARTINE. {ADEL
GARPUL 2. §.L .  EJECUCIONDELPLANEAMENTOZ SLP. HYCO FERNANDEZ LAURENZC
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