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PLAN ESPECIAL DE DOTACIONES —

0. Justificacion del documento.

El presente documento Modificado IV del “PLAN DE DOTACIONES PARA LA
IMPLANTACION DE ACTIVIDAD INDUSTRIAL EN ELPAGO “LOS CANAONES”
EN BENAJARAFE, VELEZ-MALAGA se redacta con el objeto de actualizacion del
presupuesto.

Dichas modificaciones no suponen ninguna alteracién sustancial respecto a la
actuacién planteada en el documento aprobado.

1. Promotor de la actuacion y redactor del documento.

El promotor de la actuacién es la empresa Panaderia Confiteria Salvador S.L.,
con domicilio fiscal en Ctra. Almeria-Malaga n° 150, 29790, Benajarafe, Vélez-
Malaga (Malaga) y C.L.F.: B-92.214.063, y el redactor del documento es el
arquitecto D. Miguel Angel Lorenzo Peinado, colegiado con el numero 408 en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.

2. Objeto del documento.

El objeto del presente documento es la redaccién de un Plan Especial para la
implantacion de una actividad industrial en suelos clasificados por el Plan General
de Ordenacién Urbana de Vélez-Méalaga como No urbanizables. Segun dicho
documento en su articulo 364, referente al desarrollo y condiciones de
planeamiento en el Suelo No Urbanizable, se establece que las determinaciones
del Plan General en dicho suelo son inmediatamente ejecutivas , teniéndose que
redactar Planes Especiales en los siguientes casos:

d) “Establecimiento de usos que, autorizados por el Plan General, supongan un
cambio sustancial del territorio o de parte de él. En particular, los campamentos
turisticos, las industrias, de gran tamario y las grandes dotaciones como
complejos deportivos o hipermercados, estén sujetos a este precepto. La
necesidad de una ordenacion en detalle, que comprenda accesos,
aparcamientos, urbanizacion, etc., exige la redaccion de un Plan Especial.”

3. Descripcion de la actividad:

3.1 Situacién y emplazamiento.

El area objeto del presente Plan Especial se encuentra situado al sur de la

provincia de Malaga en el término municipal de Vélez-Malaga. Dentro de este, se situa
en la zona suroeste, muy proximo al limite con el Termino municipal del Rincon de la
Victoria.

El acceso a la finca se realiza desde la pedania de Benajarafe por la carretera

"Camino de Benajarafe Alto”, en direccion norte desde la Carretera Nacional 340.
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Situacién en el Término Municipal.

Asi, los suelos sobre los que se pretende la actuaciéon se encuentran situados en
la barriada de Benajarafe, en el denominado pago de “Los Cafiaones” o “Los Ruices” y
se corresponden con las parcelas catastrales n® 187, 202, 203, 204, y 754 del
poligono 32, que suman una superficie total de 46.395 m2.
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Fotografia aérea
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3.2 Caracteristicas fisicas de los terrenos.

La parcela resultante de la union de las parcelas catastrales mencionadas tiene
una superficie de 46.395 m2., y es de forma irregular, con una topografia accidentada
con pendiente en la direccion sur y una diferencia de cotas entre el punto norte y sur
de 28 m.

El relieve original del suelo se encuentra muy transformado ya que hace al
menos diez afios se realizaron unos movimientos de tierra en las fincas situadas en la
zona norte que dieron lugar a dos bancales de grandes dimensiones.

La parcela linda al norte con la autovia A-7, al este con la parcela catastral 205
en la que esta incluido un camino de direccion sur-norte por el que se da acceso a la
parcela, al sur con la via pecuaria “\/ereda del camino de Benajarafe” o vereda del
“Camino Viejo de Malaga por Chilches” y al oeste con fincas privadas.

En la actualidad los suelos se encuentran completamente desprovistos de
arbolado asi como vegetacién en general, excepto algun tipo de matorral que han
aparecido de forma espontanea en el bancal superior, no habiéndose realizado ningin
tipo actividad agricola.

3.3 Situacion en el Planeamiento.

3.3.1 Situacion en el planeamiento a nivel supramunicipal (Plan de Ordenacién
Territorial de la Axarquia)

Los suelos objeto del Plan Especial se encuentran clasificados en el Plan de
Ordenacion Territorial de la Axarquia como Suelo No Urbanizable Comun, no
encontrandose afectados por ningun Espacio Protegido o Lugar de Importancia
Comunitaria, ninguna proteccién de Recursos o Riesgos ni Espacios Libres de interés
Comarcal.
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Plan de Ordenacién del Territorio

3.3.2 Situacion en el planeamiento municipal ( Plan General de Ordenacion)

El Plan General de Ordenacion vigente clasifica la parcela como Suelo No
Urbanizable Natural o Rural, Simple. En dichos suelos estan permitidos como Uso
Compatible el de Gran Industria segun el articulo 368 en su punto 5, definiéendose
ésta como “complejos industriales que, aun siendo compatibles con los poligonos
industriales, no pudieran ubicarse en los mismos por razén de su dimension, una vez
conseguida la declaracién de interés social”.

También se definen en dicho articulo en su punto 7 como usos compatibles: “las
grandes instalaciones e infraestructuras. Con declaracién expresa de su utilidad
publica y Evaluacién de Impacto Ambiental, cuyo contenido se ajustara a la Normativa
Medioambiental.”
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Situacion en la adaptacion del Plan General Vigente a la L.O.U.A.

3.4 Descripcion de la actuacion.

Las actuaciones que comprende presente documento de Plan Especial se
integran dentro de las categorias definidas en el articulo 368 del Plan general de
Ordenacion Urbana y que son las siguientes:

1)

2)

3)

Implantacién de una actividad industrial clasificada como de “Gran
Industria” por superar los 3.000 m2 de ocupacién sobre una parcela
de 46.395 m2.

Creacién de las infraestructuras necesarias para el desarrollo de la
actividad industrial.

Estas actuaciones de infraestructura no se desarrollan sobre las fincas
catastrales que quedaran afectadas por la implantacién de la actividad
industrial, pero se trata igualmente de fincas propiedad de la promotora de
la actuacion.
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3.5 Caracteristicas juridicas de los terrenos.

Los terrenos sobre los que se proyectan las actuaciones son propiedad de Dia
Mercedes Montosa Ruiz, la cual los cede a la sociedad “Panaderia Confiteria
Salvador S.L.” promotora de la actuacion.

Asi, la finca sobre la que se proyecta la actuacién industrial se corresponde con
las fincas catastrales n° 202, 203, 204, y 754 del poligono 32, quedando todas
ellas unificadas en una unica parcela. (Escritura de agrupacién de fincas rusticas,
protocolo 1.062 del Notario de Vélez-Malaga D. Juan Deus Valencia, de fecha 16 de
julio de 2010).

Dicha parcela quedara recogida como inedificable tras la Licencia de Obras para
futuras parcelaciones y segregaciones segun se establece en el articulo 377 del Plan
general de Ordenacion.

Cuadro de parcelas Catastrales afectadas por la actuacién industrial:

POLIGONO | N° PARCELA SUPERFICIE

202 13.489 m2.
203 7.024 m2.
32 204 6.633 m2.
754 7.031 m2.

Situacion en el Catastro
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3.6 Afecciones -y

La finca resultante sobre la que se plantea la actuacion esta afectada por la Ley de
Carreteras (25/1988) y la Ley de Vias Pecuarias (3/1995).

La afeccién de carreteras es consecuencia de la proximidad de la autovia A-7, con
la que linda la finca en su limite norte, afectando unicamente a la finca catastral
numero 202. Esta afeccion se corresponde con la franja de 50 metros de anchura que
ha de estar libre de edificacion desde la denominada arista exterior ( interseccion del
talud formado por la carretera y el terreno natural ) y que supone una superficie sobre
la finca de 1.818,50 m2.

La afeccion de Vias Pecuarias se produce en la zona sur de la actuacion, como
consecuencia de la proximidad de via pecuaria vereda del “Camino Viejo de Malaga
por Chilches”, con una anchura de 20,89 m. (articulo 167 del Plan General). Dicha
afeccion se produce sobre la parcela catastral nimero 187, con la que linda y que
afecta Unicamente en una superficie de 28,72 m2. '

La superficie afectada por la via pecuaria no se tendra en cuenta a efectos del
calculo de la ocupacion de la parcela resultante, por lo que la superficie neta de la
finca a efectos de ocupacién es de 46.366,28 m2.

Asi mismo, la superficie afectada por la via pecuaria se mantendran fuera de los
limites de la actuacion.

3.7 Caracteristicas socioeconémicas de la actividad.
3.7.1 Caracteristicas socioeconémicas

La actividad a la que se destina la actuacion es la de fabrica de pan y
productos de reposteria. Dicha actividad se enmarca en la Categoria 10.5 del
Anexo | de la Ley Integrada de la Calidad Ambiental correspondiente a las
instalaciones de las Categorias 10.3 y 10.4 que se mantienen por debajo de los
umbrales senalados en ellas.

Asi, las Categorias 10.3 y 10.4 quedan definidas de la siguiente manera:

- Categoria 10.3: Instalaciones para el tratamiento y transformacién de las
siguientes materias primas con destino a la fabricacion de los
siguientes productos alimenticios:

a) Animal
b) Vegetal: De una capacidad de produccion de productos

acabados superior a 300 Toneladas/dia (valor medio
trimestral)
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- Categoria 10.4: Instalaciones para el envasado de productos procedentes de
las siguientes materias primas:

a) Animal

c) Vegetal: Con una capacidad de produccion de productos
acabados superior a 300 Toneladas/dia (valor medio
trimestral)

Segun la Ley Integrada de la Calidad Ambiental la Categoria 10.5 del Anexo |
estara sometida a la obtencion de la correspondiente “Calificacion Ambiental”, cuya
tramitacion y resolucion del procedimiento corresponde al Ayuntamiento.

3.7.2 Descripcion de la actividad.

Como ya se ha mencionado, la actividad que se pretende llevar a cabo en la
parcela es la de fabricacion de pan y productos de reposteria, dos producciones
que aunque pertenecen al mismo ramo de alimentaciéon, sin embargo siguen dos
cadenas de produccion independientes, aunque con procesos de produccion
similares.

Asi, en el proceso de fabricaciéon del pan se precisa de los siguientes fases de
forma continuada: Amasado, fermentacion, corte, horneado, enfriamiento,
envasado y expedicion. Todo este proceso se puede realizar de forma manual, lo
que permite la fabricacién de diferentes modalidades de pan o de forma
mecanizada mediante lineas de bandejas para la fabricacién de pan convencional.

Respecto a la fabricacion de productos de bolleria y reposteria se necesitara
igualmente una primera fase de amasado y preparacion, para pasar a las fases de
fermentacién, horneado, congelacion y envasado.

Es muy importante el almacenamiento en camaras frigorificas de parte de los
articulos elaborados, por lo que la funcién de refrigeracion final sera fundamental,
ocupando una gran superficie de la actuacion.

Respecto a las actividades a desarrollar en el exterior hay que tener en cuenta
el transporte de los productos mediante camiones de mediano tamafo que
deberan poder circular, maniobrar y aparcar en el interior de la finca.

Por otro lado, los aparcamientos minimos para la actividad segun la normativa
municipal son de 75, a razén de 1 plaza cada 50 m2 construidos y se localizaran
repartidos en el bancal superior, bajo una masa de arboles continua que evite su
visualizacién, asi como en la parte posterior de la edificacion en una zona de nula
visibilidad.
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3.8 Caracteristi?:as de las edificaciones
3.8.1 Descripcion y emplazamiento.

Para el desarrollo de la actividad se plantea la construccion de una nave
principal en la que se llevaran a cabo las labores de almacenaje, amasado,
coccion refrigeracion y envasado. A este edificio principal se le adosa otro edificio
secundario de menores dimensiones en el que se localizan las dependencias
destinadas a administracién y personal.

Como ya se ha mencionado en la descripciéon de la finca, ésta est compuesta
por dos bancales de grandes dimensiones consecuencia de movimientos de tierra
realizados con anterioridad; es por ello que la edificacién se localiza en el bancal
superior, en las zonas en las que se prevé que el terreno natural se encuentra
proximo a la rasante del terreno, dejando el resto del bancal como zona de
circulacion de vehiculos y aparcamientos.

Puesto que las zonas no afectadas por la actuacion han de arbolarse, el bancal
inferior se destinara a la plantacion de una gran masa arbérea dedicada a la
explotacion de arboles frutales, lo cual ayudara a la reduccion del imparto visual de
los movimientos de tierra realizados.

La edificacion se plantea como un cuerpo principal compuesto por tres naves
longitudinales de 12 metros de ancho por 48 m de largo y 8.50 metros de alto que
constituira el médulo de producciéon. Cada una de las naves se destinara de forma
independiente a la fabricacion de pan de forma manual, mediante lineas de
bandejas y a bolleria-reposteria. A continuaciéon como continuacion de dichas
naves se colocaran las zonas de envasado y camaras frigorificas.

Esta edificacién principal estara arropada por unos volimenes de edificacion de
menor altura que daran servicio al médulo de producciéon. Asi, en el extremo
occidental de las naves se colocaran los almacenes de materias primas y en el
extremo oriental los muelles de carga y administraciéon, que de cara al acceso de la
finca controlara la salida de mercancias.

Rematando el edificio en su extremo oriental a continuacion del moédulo de
camaras frigorificas se colocaran los muelles de carga de camiones con suficiente
espacio en el exterior para la maniobrabilidad de estos.

El resto de la parcela no ocupada por la edificacion que son suelos inestables
como consecuencia del relleno con los movimientos de tierras, se destinara a
aparcamiento de vehiculos.

En el bancal superior la zona exterior situada al este del edificio principal estara
destinada a movimiento y aparcamiento de camiones de transporte de mercancias.
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3.8.2 Esquema de funcionamiento y superficies.

- Esquema de funcionamiento:

Respecto al funcionamiento del edificio se pueden distinguir tres bloque
claramente diferenciados que son; la zona de produccién, la zona de
administracién y personal y la zona de camaras frigorificas.

En el modulo de produccién que es el de mayores dimensiones se elaboraran
productos de panaderia y reposteria que seguiran cadenas de fabricacion
independientes. Este médulo se formalizara en tres naves rectangulares de
dimensiones 12 m. x 48 m., que permita de forma lineal la ubicacién de todo el
proceso productivo.

Asi, dicha cadena de produccién en el caso de los articulos de panaderia
estard compuesta por las siguientes areas dispuestas de forma continuada:
Almaceén de materias primas, zona de amasado, zona de fermentacién y parado de
fermentacioén, zona de corte, horno, cédmara de enfriamiento zona de envasado,
zona de expedicion, tunel de congelacién, zona de envasado climatizado, almacén
de congelacion y ya en el exterior muelles de carga.

En el caso de reposteria la cadena de producciéon se compone de las
siguientes dreas: amasado, fermentacién, horneado, congelacion, envasado y
camara frigorifica.

El modulo de personal se dispondré de forma independiente del resto del
edificio aunque conectada con este. La prevision de personal en cada una de las
areas es la siguiente:
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AREA N° de
trabajadores
Zona de instalaciones y mantenimiento
Taller de mantenimiento 3p.
Zona de materias primas
Almacén de Materias Primas 1 1ip.
Almacén de Materias Primas 2 1p.
Almacén de Materias Primas 3 1p.
Almacén de Materias Primas 4 1p.
Zona de producciéon de pan
Cadera de pan convencional 4p
Laboreo de pan 4p
Fermentacionpan1 | e
Fermentacionpan2 | e
Fermentacibnpand | e
Femrmentacibnpand | e
Horneado de pan 3p.
Zona de produccion de bolleria y pasteleria
Laboreo de pasteleria y bolleria 4 p.
Fermentacion de bolleria il {ox
Congelaciéonde bolleria 1 e
Descongelacién de bolleria | ceeeee
Lavado 1p.
Horneado de pasteleria y bolleria 4 p.
Zona de envasado y pedidos
Envasado de pasteleria 4 p.
Envasado de pan 4 p.
Lavado de bandejas 1p.
Preparacion de pedidos 8 p.
Control de pedidos 2p.
Cartonaje 1ip:
Zona de camaras y muelles de salida
Mantenimiento y Limpieza 3p.
Camara frigorifica 1 2 p.
Camara frigorifica 2 2p.
Camara frigorifica 3 2p.
Camara frigorifica 4 2p.
Muelle de salida 1 2p.
Zona de administraciéon y personal
Administracién 10 p.
Transporte
Reparto de mercancias 20 p.
Total personal: 90 p.

Las superficies construidas por areas y total de la intervencién seria la

siguiente:
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Las superficies Utiles en cada una de las areas o departamentos son

las siguientes:

SALAS Superficie Util.

Zona de instalaciones y mantenimiento
Instalaciones 12,00 m2.
Taller de mantenimiento 15,00 m2.
Fluidos 15,00 m2.
Zona de materias primas
Almacén de Materias Primas 1 33,00 m2.
Almacén de Materias Primas 2 33,00 m2.
Almacén de Materias Primas 3 33,00 m2.
Almacén de Materias Primas 4 33,00 m2.
Distribuidor de Materias Primas 104,50 m2.
Zona de produccién de pan
Cadena de pan convencional 593,75 m2.
Laboreo de pan 223,15 m2.
Fermentacién pan 1 15,15 m2.
Fermentacién pan 2 15,15 m2.
Fermentacién pan 3 15,15 m2.
Fermentacién pan 4 15,15 m2.
Horneado de pan 223,15 m2,
Zona de produccién de bolleria y pasteleria
Laboreo de pasteleria y bolleria 223,15 m2.
Fermentacién de bolleria 15,15 m2.
Congelacién de bolleria 15,15 m2.
Descongelacién de bolleria 15,156 m2.
Lavado 48,00 m2.
Horneado de pasteleria y bolleria 186,00 m2.
Zona de envasado y pedidos
Envasado de pasteleria 109,60 m2.
Envasado de pan 200,40 m2.
Lavado de bandejas 14,50 m2.
Distribuidor 51,40 m2.
Cartonaje 106,00 m2.
Zona de camaras y muelles de salida
Cémara frigorifica 1 105,00 m2.
Céamara frigorifica 2 105,00 m2.
Camara frigorifica 3 105,00 m2.
Muelle de salida 168,30 m2.
Zona de administracién y personal
Sala de personal m2.
Administracién 40,35 m2.

Total Util : 2.875,50 m2.

Las superficies construidas por areas y total de la intervencion seria la siguiente:

Plan de Dotaciones para la implantacion de actividad industrial
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AREA Superficie

Construida
Zona de instalaciones y mantenimiento 42,71 m2.
Zona de materias primas 332,29 m2.
Zona de produccion de pan 1.180,55 m2.
Zona de produccion de bolleria y pasteleria 558,24 m2.
Zona de personal 217,11 m2.
Zona de envasado y pedidos 354,50 m2.
Zona de camaras y muelles de salida 716,37 m2.
Zona de administracién 50,00 m2.
TOTAL : 3.451,77 m2.

3.8.3 Estudio de trafico y movilidad :

La actividad que se proyecta consiste en la elaboracion de articulos de
panaderia y bolleria para la distribucién al por menor a pequefios establecimientos que
es como funciona actualmente la empresa. Es por este motivo, por lo que el tipo de
vehiculos utilizados es el de furgones isotérmicos o no, de pequenas y medianas

dimensiones que no superan en ningun caso una tara maxima admitida de 3.500, y
unas dimensiones de 6 metros de largo y 2,40 metros de ancho (en el anexo 6 se
aportan las fichas de caracteristicas técnicas de los vehiculos de que dispone la

C {
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empresa en la actualidad).

Tipo de vehiculo usado para el reparto de mercancias al pormenor

CECLCCCCH

/

Segun el programa de funcionamiento expuesto anteriormente y en base a la
experiencia de funcionamiento actual de la empresa se hace una estimacion maxima
en cuanto al funcionamiento de vehiculos de veinte tipo furgbn de las mismas
especificaciones técnicas indicadas en las fichas aportadas.

Plan de Dotaciones para la implantacion de actividad industrial
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Respecto a los vehiculos particulares correspondientes al personal que trabaje
en la empresa y que seran principalmente del tipo turismo, se hace la prevision de
una plaza de aparcamientos cada 50 m2 construidos, que es lo estipulado por la
normativa del Plan General, lo que hace un total de 75 plazas ( 3.737,55 m2./ 50
plz./m2.= 74,75 plz.). No obstante, las dimensiones de la finca y del area destinada a
la movilidad de vehiculos permitiria el incremento de dicha reserva hasta llegar a las
100 plazas si fuese preciso, aunque hay que tener en cuenta que el namero de
trabajadores estimado ha de repartirse en varios turnos de trabajo por lo que el total de
vehiculos estimados por nimero de trabajadores no coincidiran en el tiempo.

3.9 Infraestructuras y servicios publicos.

3.9.1 Red viaria:

El acceso a la finca se produce desde la carretera Camino de Benajarafe Alto
en direccion norte, que tiene su origen en la Carretera Nacional 340 desde barriada de
Benajarafe. En esta carretera al llegar al arroyo “Adelfas” a unos dos kilémetros,
aparece a la izquierda la desviaciéon de un camino privado que lo cruza para llegar a
la via pecuaria “Camino Viejo de Malaga por Chilches”. Este camino no tiene
continuidad por lo que da servicio Unicamente a las fincas colindantes, terminando en
la finca de la actuacién y en una vivienda situada por encima de esta que tiene
servidumbre.

El camino desde la bifurcacion de la carretera “Camino de Benajarafe Alto” se
encuentra asfaltado hasta la finca, con tres tramos claramente diferenciados.

El primer tramo hasta el arroyo “Adelfas” se ha ejecutado recientemente y se
encuentra en unas condiciones de ejecucion muy buenas con un trazado suave y con
una anchura de vial de 6 metros. El segundo tramo desde el arroyo presenta las
mismas condiciones de pavimentacion pero en su comienzo desde el arroyo se hace
algo mas sinuoso con un incremento de la pendiente, aunque a continuacion se
suaviza tanto en su pendiente como en su trazado. El tercer tramo desde la via
pecuaria hasta la entrada de la finca en su zona noreste, el vial empeora y aunque
también esta asfaltado se hace algo mas estrecho.

Plan de Dotaciones para la implantacion de actividad industrial
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Vista hacia el sur del tramo desde la carretera “Camino de Benajarafe Alto”
hasta el arroyo “Adelfas”

Vista hacia el norte del vial desde la carretera “Camino de Benajarafe Alto”
hasta el arroyo “Adelfas”
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Vista del trazado curvo del camino desde el arroyo “Adelfas”

Vial desde el cruce de la via pecuaria hasta la finca

El tipo de vehiculos que se utilizaran en el desarrollo de la actividad seran del tipo
furgoneta de tamafio mediano y pequefio, asi como los turismos particulares
pertenecientes a los trabajadores de la empresa, por lo que las condiciones del vial
existente podrian considerarse adecuadas para el transito de vehiculos previsto. No
obstante, se proponen las siguientes actuaciones sobre el vial existente:

Plan de Dotaciones para la implantacion de actividad industrial
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1. Tramo desde la dgrretera de Benajarafe Alto hasta el arroyo “Adelfas”:

Refuerzo de la pavimentacion mediante la colocacion sobre el firme existente
de una capa de 6 cm. de mezcla bituminosa.

2. Paso por el arroyo “Adelfas”

Construccion de un cajéon de hormigén de seccion libre 5,00 metros de ancho
por 2,50 metros de alto, que permita el paso por encima de un vial de 6,00 metros
de anchura, de forma que se garantice el paso a través del arroyo en caso de
riadas.

3. Tramo desde el arroyo “Adelfas” hasta la via pecuaria:

Eliminaciéon de las dos curvas existentes en el vial actual mediante la
construccion de un tramo recto que iria desde el arroyo “Adelfas” hasta el edificio de
la antigua tahona.

Este vial tendria una anchura de 6,00 metros y estara disefiado para el paso de
trafico pesado.

La finca por las que transcurrira el trazado del nuevo vial es propiedad de Dia
Mercedes Montosa Ruiz, la cual cede el correspondiente uso y servidumbres a la
sociedad “Panaderia Confiteria Salvador S.L.” promotora de la actuacion.

4. Tramo desde la via pecuaria hasta la entrada de la finca:

Mejora de las condiciones del vial dandole una anchura de 6 metros y
mejorando las condiciones del firme.

3.9.2 Saneamiento :
Drenaje de aguas superficiales:

El drenaje superficial de las aguas pluviales se realiza de forma natural por
filtracion hacia la vaguada en la que se encuentra la finca aunque su topografia
original se encuentre enormemente transformada por los movimientos de tierra
realizados.

Es importante destacar la existencia de un gran colector de drenaje de aguas
superficiales de diametro 1,80 m., situado en el extremo norte de la finca y que
atraviesa la autovia A-7, evacuando las aguas superficiales recogidas en los suelos
situados al norte de esta. Dicho colector vierte las aguas directamente sobre la finca
en lo que era originalmente la vaguada.

Plan de Dotaciones para la implantacién de actividad industrial
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Colector de drenaje por debajo de la autovia

Igualmente por debajo de la via pecuaria existe un colector que recoge las aguas
superficiales por encima de esta y las vierte por debajo hasta llegar al arroyo “Adelfas”.

Colector de drenaje bajo la via pecuaria

Plan de Dotaciones para la implantacién de actividad industrial
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No obstante, la propuesta dejara libre de edificacion el espacio de evacuacion
del colector y por lo tanto el espacio correspondiente a la antigua vaguada y se
ejecutard una canalizacién que atraviese de norte a sur toda la finca, hasta conectar el
punto de vertido del colector de la autovia con el sumidero existente en el punto sur de
la parcela junto a la via pecuaria.

Dicha canalizacion tendra la misma superficie en seccién que el colector
existente y se realizaré de forma abierta en los tramos norte y sur que son zonas
destinadas a la plantacion de arbolado, mientras que en la zona intermedia ira
mediante canalizacion enterrada por tratarse de zonas pavimentadas destinadas al
movimiento de vehiculos.

Saneamiento de aguas residuales:

El proceso de produccién de pan no genera vertidos de aguas residuales, por
lo que estas seran las producidas principalmente por las dependencias destinadas a
aseos y duchas de personal, que se estima que tengan un caudal medio de servicio de
10 litros trabajador/dia, por lo que la generacién de aguas residuales sera de 1.000
litros dia.

Por tratarse de suelo no urbanizable la finca carece de servicio de
saneamiento. No obstante, se prevé la instalacion de dos equipos de depuracién, uno
para el tratamiento de aguas grises procedentes de lavabos y duchas y otro de
oxidacion total para el tratamiento de los residuos procedentes de los inodoros.

Las aguas grises recuperadas se reutilizaran para las cisternas de los inodoros
o riego, lo que supondra un ahorro de agua. El sistema de recuperaciéon de aguas
grises llevara incorporado un depésito para la acumulacién de las aguas tratadas
conectado a una bomba que permitira la distribucién de las aguas limpias.

Este sistema requerira la comprobacion perioddica de los filtros, la evacuacion
de los fangos acumulados en exceso y la revision de los niveles de cloro.

Las caracteristicas de la instalaciéon seran:

Volumen del Tuberia Diédmetro Longitud
depésito (I.) (mm.) (mm.) (mm.)
4.000 90 1.500 2.750

Las aguas procedentes de los inodoros se trataran de forma independiente
mediante un sistema de oxidacion total, con decantador mediante sedimentacion de
fangos y aireacion prolongada, con un rendimiento minimo de:

Reduccion DBOS 90%
Reduccion M.E.S. 93%

Plan de Dotaciones para la implantaciéon de actividad industrial
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El sistema estara realizado en poliéster reforzado con fibra de vidrio y con
bocas de hombre de polipropileno, que mantenga una alta resistencia quimica vy
mecanica, asi como a la corrosioén.

El mantenimiento requerira la evacuaciéon anual de las % partes de los fangos y
las caracteristicas del sistema seran:

Caudal Diametro Longitud Altura Tuberia
(m3/d) (mm.) (mm.) (mm.) (mm.)
20 2.500 5.600 2.600 200

El sistema estara equipado con una reja de desbaste manual, soplante, bomba
recirculadora y cuadro eléctrico de proteccion y maniobra.

La depuradora de aguas residuales se tramitarda junto con Ila
correspondiente autorizacion de vertidos ante la Agencia Andaluza del Agua.

3.9.3 Abastecimiento de agua:

El servicio de agua potable se encuentra a pie de parcela, justo en la
interseccion del camino que transcurre por la via pecuaria con el camino de acceso a
la finca por lo que solo sera necesaria la acometida directa a esta. No obstante, se
realizaran dos depositos de 12.000 litros de agua en el interior de la parcela, que de
forma independiente suministraran agua tanto para el consumo como para la extincion

de incendios.
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Armario de acometida de agua.
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En el caso enel que no esté garantizado por la empresa suministradora tanto el
caudal como la presion necesarios para la actividad, se realizaria una conexién con
una tuberia de polipropileno de alta densidad de seccion la indicada por la empresa
suministradora desde la carretera de Benajarafe Alto, desde la cual si esta
garantizado.

Para el riego de la plantacién de arboles se usara agua procedente de un pozo
existente en la parcela catastral n°344 del poligono 27, junto al la via pecuaria
“Camino Viejo de Malaga por Chilches”.

Actualmente dicho pozo abastece de agua una alberca situada en la parcela
catastral n® 344, de 1.000.000 m3. destinada al riego agricola.

El riego de la plantacion se realizara mediante una instalacion de riego por goteo
bombeada desde la citada alberca.

Tanto el pozo, la alberca como las fincas en las que se encuentran, asi como las
fincas por las que transcurrird el trazado de tuberias que suministraran agua a la
plantaciéon son propiedad de Dfia Mercedes Montosa Ruiz, la cual cede el
correspondiente uso y servidumbres a la sociedad “Panaderia Confiteria Salvador
S.L.” promotora de la actuacion.

3.9.4 Energia eléctrica:

La prevision de potencia estimada para la actuacion es de 467kw., a razon de
125w/m2 construido segun estipula el Reglamento electrotécnico de Baja tension.

Plan de Dotaciones para la implantacién de actividad industrial
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Realizada consulta a la empresa suministradora de energia eléctrica “Sevillana
Endesa” respecto a la capacidad de suministro y punto de conexion, esta ha
contestado de forma favorable, indicando que la conexion ha de ser entrada/salida en
la Linea de Media Tensidén Aforeta, de la subestacion Rincon de la Victoria (se aporta
documentaciéon en anexo).

Puestos en contacto con los técnicos de zona de Endesa, estos han indicado
que la conexién se ha de realizar con entrada/salida desde la linea que atraviesa de
norte a sur la finca catastral n109, situada al otro lado del arroyo “Adelfas”.

Desde ese punto se sustituiria la linea que actualmente suministra al centro de
transformacién n® 3428 situado en la parcela catastral n°186, convirtiéndola en
entrada/salida y desviandola hacia la finca de la actuacion desde su cruce con el
camino de acceso en direccion norte.

Poste desde el que se ha de hacer la conexién y linea a sustituir

Poste junto al camino donde se realizara la bifurcacion a la finca
y al centro de transformacién existente.

Plan de Dotaciones para la implantacion de actividad industrial
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Centro de transformacioén en la parcela catastral n°186

La conexion a la parcela se realizaria por lo tanto en alta tensién, mediante red
aérea con postes de doble brazo, colocandose un centro de transformacion en el
bancal superior de la finca en su lindero, de forma que tenga acceso desde el exterior.

La conexién desde el centro de transformacion hasta el edificio se realizaria
mediante red enterrada.

Las fincas por las que transcurre el trazado de la linea que suministra al centro
de transformacion n°3428, asi como las afectadas por el nuevo trazado son propiedad
de Dia Mercedes Montosa Ruiz, la cual los cede el correspondiente uso y

servidumbres a la sociedad “Panaderia Confiteria Salvador S.L.” promotora de la
actuacion.

3.9.5 Telecomunicaciones:

La red de telecomunicaciones de la zona es un tendido aéreo de telefonia que
da servicio tanto a la urbanizacién Ladera del Mar como la barriada “Los Ruices” y a
las edificaciones que existen en el entorno. Desde dicha red se realizaria la conexion
de telefonia de la actuacion industrial.

3.9.6 Basuras:

Lindando con la finca en su extremo sur, en lo que es la via pecuaria, existe un
punto de recogida de basuras con un servicio diario por parte del Ayuntamiento,
debido a la proximidad de la barriada de “Los Ruices”, por lo que no existiria ningun
problema en la continuidad del servicio.

Plan de Dotaciones para la implantacion de actividad industrial
en el Pago “los Cafiaones”, “Los Ruices”, en Benajarafe, Vélez-Mélaga (Malaga)



L

w E U U K

C L <

ArRUBADOU POR ElL, PLENO
DE LA CORPORACION EL

3 0 ENE. 2018

~— DEEINITIVAMENTE.

Miguel Angel Lorenzo Peinado
arquitecto

C/ San José n° 19, 29787, Maro, Nerja (Méalaga)

D - %

Telf.: 617 444 98

Nq,obstaptef, jur_lto\ con el proyecto de ejecucion definitivo se redactara un Plan
de Gestién y Eliminacion de residuos sélidos generados por la actividad..

344, o-" ! E LAY
Punto de recogida de basu

cil bt
ras en el lindero sur

de la finca con la via pecuaria, .

Segun el articulo 397 de Plan General de Ordenacion Urbana de Vélez-
Malaga, las actividades que superen los 1.000 m2 construidos requeriran la redaccion
de un Plan Especial de Dotaciones que cuente con la evaluacién de impacto
Ambiental, cuyo contenido se ajuste al Capitulo Il, Secciéon Segunda del Reglamento
para la Ejecucion del R.D.L. 1.302/1.986, por lo que dichos documentos se adjuntan a

este.

Plan de Dotaciones para la implantacion de actividad industrial
en el Pago “los Cafiaones”, “Los Ruices”, en Benajarafe, Vélez-Malaga (Malaga)



APROBADO POR EL, PLENO

DE LA CORPORACION EL Miguel Angel Lorenzo Peinado

arquitecto
C/ San José n° 19, 29787, Maro, Nerja (Malaga)
Telf.: 617 444 98

— DEFEIN ITIVAMENTE .

Q

P 3
) St e ——
o

3.10 Actuaciones Fomplementarias.

A continuacion se definen una serie de actuaciones que tendran lugar en el
interior de la finca y que no afectan sobre las infraestructuras o dotaciones de la

Zona.

Asi, en cumplimiento del articulo 375 del plan General de Ordenacion

Urbana

referido a las condiciones generales de edificacién en Suelo No

Urbanizable, se realizaran las siguientes obras complementarias:

a)

b)

©)

d)

Se realizara un cerramiento total de la finca en la que la parte ciega de su
zona inferior no superara los 80 cm. De altura medido desde el exterior.

Por encima de esta altura se completara con un “cerramiento
transparente” consistente en una reja o malla metélica hasta una altura
total de tres metros.

La finca se arbolara perimetralmente para disminuir el impacto visual de la
actuacion.

No se realizaran movimientos de tierras importantes, ya que las
edificaciones se adaptaran a los ya realizados, sin embargo, puesto que
existen grandes terraplenes que se mantendran tras la actuacién, estos se
ajardinaran para disminuir su impacto visual.

El Proyecto de edificacién contendra el tratamiento integral de la parcela,
definiéndose la urbanizacion de las zonas exteriores del entorno de las
edificaciones y que se destinaran principalmente a la circulaciéon y
aparcamiento de vehiculos, asi como al ajardinamiento.

La dotacion de plazas de aparcamiento se realizara a razon de una plaza
de aparcamiento por cada 50 m2 construidos por lo que el nimero total
previsto sera de 75 plazas.

Los espacios exteriores no destinados a circulacién, aparcamiento de
vehiculos o ajardinamiento se destinaran a la plantacion de arboles.

También se realizara el encauzamiento de las aguas vertidas en el punto
norte de la finca por el colector de que atraviesa la autovia. Dichas aguas se
reconduciran mediante una canalizacion hasta verterlas en el sumidero
existente en el lindero sur de la parcela junto a la via pecuaria.

El colector existente tiene un diametro de 1,80 m., con una seccién de
10,17m2, por lo que la nueva canalizacién mantendra dicha seccién en todo su
trazado.

En los tramos inicial y final la canalizacién sera abierta con seccion trapezoidal y
en su tramo intermedio sera enterrada mediante conducto de seccién circular.

Plan de Dotaciones para la implantacion de actividad industrial
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3.11 Plazos de ejecucion y fases.

Una vez aprobados los correspondientes documentos de Plan Especial y Plan
de Dotaciones el promotor se compromete a solicitar la correspondiente licencia de
obras en el plazo maximo de seis meses para la ejecucion de las infraestructuras
necesarias para el desarrollo de la actividad.

El proceso de ejecucion del proyecto de dotaciones se plantea en una Unica
fase en la cual se llevaran a cabo de forma continuada los siguientes trabajos:

a) Suministro de agua potable mediante tuberia de poliuretano, desde el punto de
acometida existente junto a la via pecuaria hasta la entrada a la finca. Si fuera
preciso desde la carretera de Benajarafe Alto.

b) Suministro de energia eléctrica en alta tensién, mediante red aérea con postes
de doble brazo desde la parcela catastral n°159, y colocacién de un centro de
transformacién en el bancal superior de la finca.

C) Ejecucion del marco de hormigén para solucionar el paso por el badén del
arroyo “Adelfas”

d) Ejecucion del nuevo tramo de vial entre el arroyo “Adelfas” y la antigua tahona.

e) Mejora del pavimento del tramo entre la antigua tahona y la via pecuaria
(tramo 2).

f) Mejora del pavimento desde la carretera de Benajarafe Alto hasta el arroyo

“‘Adelfas” (tramo 1) .

9) Mejora del vial en el tramo desde la via pecuaria hasta la entrada de la finca
(Tramo 3).
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Miguel Angel Lorenzo Peinado

arquitecto
C/ San José n° 19, 29787, Maro, Nerja (Malaga)

Telf.: 617 444 98

A continuacion se detallan las actuaciones en infraestructuras valorando el

Presupuesto de Ejecucién Material de cada una de ellas.

Descripcion Und | Medicién Precio Importe €.
CAPITULO 1: [ SUMINISTRO DE AGUA
-Excavacién mecdnica de zanjas, pozos en cualquier tipo de terreno m3. 15 6,28 471,00
-Relleno localizado en zanjas y pozos con material procedente de la traza m3. 67,00 312 209,04
-Colocacion tuberia de poliuretano de alta densidad de seccién 90mm. mi. 300 11,35 3.405,00
4.085,04
CAPITULO 2: | SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA
-Apoyo de celosia de M.T. Ud. 2,00 1.800,00 3.600,00
-Conductor desnudo aéreo de M.T. y A.T. m. 220 18,00 3.960,00
-Centro de transformacion ............ccc.cooiiuiiiinioniie e ceieee e ee e e s e e een e eeeeen. | UL 1 9.100,00 9.100,00
16.660,00
CAPITULO 3: | ACTUACION EN ARROYO
-Movimiento de tierras:
Excavacién con retro excavadora incluido transporte a vertedero ............................ | m3. 938 2,15 2.016,70
Terraplén con suelo seleccionado de la excavacion ................cceeeveeeieeeeieenneaenee.e. | M3, 75 1,07 80,25
-Marco rectangular de hormigén:
Hormigén de limpiezaHL-150 en cimiento y soleras M3. 9 48,79 439,11
Hormigén armado HA-25/P/25 elaboradoencentral ...............................c............. | M3. 51,83 83,13 4.308,63
Acero en barras corrugadas tipo B-400 ... e e | KL 4.929,38 1,10 5.422,32
Encofrado en cimentacion ................coiii i e | M2, 10,05 8,88 89,24
Encofrado en alzados .............cooeiiiiiii it i i e e e eeeeen e | M2, 87,90 14,32 1.258,73
Encofiadoisobre SOPaNAas ko s irnoimmn o o e e R Ear s s er e | ANIZ 37,50 11,81 442 88
- Proteccion del cauce:
Escollera colocada con retroexcavadora de 2.500 Kg de peso. ..........occooeveeeeceeen | L 1.500 13,45 | 20.175,00
- Pavimentacion:
MBC tipo AC16 SURF S (§-12 rodadura) incluso bet(n y polvo mineral t 75 37,86 283,95
Imposta prefabricada de hormigén .. : 5 ml. 13 39,35 511,55
35,028,36
CAPITULO 4. | TRAMO DE VIAL NUEVO
- Excavacién en desmonte con retroexcavadora incluido transporte a vertedero m3. 850 2,15 1.827,50
- Regularizacién, rasanteo y compactacion delterreno .............ccccovveveiiiiin e veene.. | M2, 850 2,05 1.742,50
- Zahorra artificial .. .| M83. 255 17,16 4.375,80
- MBC tipo AC16 SURF S (S 12 rodadura) |ncluso betun y polvo mmeral (1 38m ) & 124,20 41,55 5.160,51
- Canaletas triangulares de hormigén .. . e 300 14,88 4.464,00
17.570,31
CAPITULO 5: | MEJORA DE PAVIMENTO
-MBC tipo AC16 SURF S (S-12 rodadura), incluso betin y polvo mineral (178m.) t. 160,20 41,55 6.656,31
- MBC tipo AC16 SURF S (S-12 rodadura), incluso betln y polvo mineral (87 m.) {7 78,30 41,55 3.253,37
- MBC tipo AC16 SURF S (S-12 rodadura), incluso betin y polvo mineral (295m.) t. 265,50 41,55 11.031,53
20.941,21
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL: 94.284,92

Plan de Dotaciones para la implantacién de actividad industrial
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Resumen de presupuesto:
CAPITULO 1 SUMINISTRO DE AGUA 4.085,04 €.
CAPITULO 2 | SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA 16.660,00 €.
CAPITULO 3 | ACTUACION EN ARROYO 35.028,36 €.
CAPITULO 4 | TRAMO DE VIAL NUEVO 17.570,31 €.
CAPITULO 5 MEJORA DE PAVIMENTO 20.941,21 €.
TOTAL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL: 94.284,92 €.

Vélez-Malaga, marzo de 2016

a4

N %
- ) y P i

/

“Panaderia Confiteria Salvador” S.L .,
C.LF.: B-92.214.063,
promotor

Fdo.: D. Miguel Angel Lorenzo Peinado
arquitecto
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4. Anexo1 : Reportaje fotografico
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Foto 0:
Vista general de la zona de actuacién
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Foto 1: =
seesrrogadodenaincangtor. Canmiio do Acceso rodado desde la carretera “Camino de
Benajarafe Alto” hasta el arroyo “Adelfas”. Benajarafe Alto” hasta el arroyo “Adelfas”.

Foto 3: S TS Foto 4:
Paso de la carretera de acceso a la Antigua tahona
finca junto a la antigua tahona.

Foto 5.

Vista de la via pecuaria desde el cruce Ll bl e LT el

superficiales en la via pecuaria.
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“Foto 7:
Carretera de acceso a la parcela desde el cruce con ~ Zona alta de la carretera de acceso
la via pecuaria y caseta de acometida de agua. a la parcela.

Foto 8:

Foto 9: Foto 10:
Vista de la zona norte de la finca. Bancal superior  Vista de la zona norte de la finca. Bancal superior

Foto 11: Foto 12:
Vista de la zona norte de la finca. Bancal superior  Vista de la zona norte de la finca. Bancal superior
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“Foto 13: Foto 14:
Vista del bancal inferior Vista del bancal inferior

Foto 15:
Colector de drenaje superficial bajo la autovia Colector de drenaje superficial bajo la via
) pecuaria

“Foto 18:
Centro de transformacion en la parcela Servicio de limpieza en la via pecuaria
catastral n°186
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5. Anexo 2: Suministro Eléctrico.
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Encesa Distribucién Eléctrica S.L Uniporsonal R M.de Barcolona, Toma 36345, Falio 83, Hoja B 285819, Inscrpaién 32 - Domiciko Sosial Av.Paralelo 51, 08004 Barcolona C.LF. BE2845817

ATT/ D.Miguel Angel Lorenzo Peinado
c/San José n°19
29787, Maro, Nerja (Malaga)

Malaga, 30 de junio de 2010

ASUNTO: Solicitud punto conexion Caifiajones los Ruices (Benajarafe)
N° Expdte: MA0928

Muy Sr nuestro:

En relacién a su solicitud de punto de conexion y condiciones de suministro de una
potencia prevista de 1.000 kW en el pago Cafiajones los Ruices (Benajarafe), indicarles
que el punto de la red eléctrica mas cercano al suministro con capacidad suficiente a
partir del cual se podrian desarrollar las infraestructuras eléctricas necesarias cumpliendo
los criterios de seguridad y fiabilidad de red, es entrada/salida en la LMT Aforeta de
subestacion Rincon de la Victoria. Para la definicion y ejecucion de la actuacion, deberan
ponerse en contacto con el técnico de Endesa de la zona.

La nueva infraestructura debe ejecutarse en el marco de la legislacion vigente: Ley
7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, asi como la Ley
54/1997 del Sector Eléctrico desarrollada en Real Decreto 1955/2000 y Real Decreto
222/2008, en los que se regulan las actividades de transporte, distribucion,
comercializacidn y suministro de energia eléctrica y se establece el régimen retributivo de
dichas actividades. Dicha legislacion establece que el solicitante de energia debera
ejecutar a su cargo las instalaciones de nueva extension de red que sea necesario
realizar para la atencién de solicitudes de nuevos suministros o ampliacién de los
existentes, cumpliendo la normativa y condiciones técnicas de la empresa Distribuidora.

Las condiciones establecidas en esta comunicacion tendran una validez de seis meses,
periodo en el que serfa necesario que nos confirmen la aceptacién de las mismas y
suscriban con ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA un convenio que recoja los
compromisos adoptados por la sociedad a la que representan y Endesa en lo relativo a
las instalaciones a ejecutar..

Alternativamente a la construccién por parte de ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA
de las instalaciones, las mismas podrian ser ejecutadas a eleccion del solicitante
mediante cualquier empresa autorizada, debiendo ser cedidas a esta empresa
distribuidora, que se responsabilizard de su mantenimiento y operacién; en tal caso,
rogamos nos lo indique, dentro del periodo de validez de las condiciones tecnicas
emitidas, a fin de informarle de los tramites necesarios para su ejecucién y puesta en
servicio con arreglo a las Normas Técnicas de Endesa Distribucién, asi como del
presupuesto de aquellos trabajos que afectan a instalaciones de distribucién en servicio.

Plan de Dotaciones para la implantacién de actividad industrial
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La cesion de las instalaciones a desarrol
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sevillanaendesa Fax 952 226381

lar directamente por parte del solicitante se

materializara a través del correspondiente convenio en el que se definird entre otros
aspectos la informacion necesaria a entregar a Endesa Distribucion antes y después de

la realizacién de las instalaciones.

Quedamos a su disposicion para contestar

Endesa Distribucdn Elécinica S.L. Unpersonal R.M.de Barcolona, Tomo 38345, Folic 83, Hoa B 285819, Inseripedn 32 - Domxito Socal Av Paralelo 51, 08004 Barcelona C.1F. BB2846817

necesaria. f .
Atentamente, L & el
D.
Responsable de N
ENDESA D:g"f

a cuglquier aclaraciébn o consulta que resulte

ELECTRICA o
46317 CA, S.L.

na. lomo

i [ e —
Suministros y Servicios do Red.
RIBUCION ELECTRICA
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