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1. MEMORIA EXPOSITIVA.

1.- AUTOR DEL ENCARGO.

! ] “asquet
ORDENACION URBANA de Vélez Mélaga se realiza por encargo de la sooedgd
mercantil CARRERA RUIZ FORT, S.L., representada por Dofia Marfa Luisa CARRERA RUIZ,

con D.N.I. ndmero 24.936.598-K y domicilio a efectos de nofificaciones en calle José
Tellez Macias 16 de la localidad de Vélez Mélaga.

El presente documento ha sido redactado por los arquitectos Don Miguel GARCIA DEL
CORRAL, colegiado con el nimero 513 y Don José Luis TORRES GARCIA, colegiado con
el nimero 488 del Colegio Oficial de Arquitectos de Mélaga.

1.2.- OBJETO DEL TRABAJO,

Se pretenden modificar la Ordenanza de aplicacién a un solar en esquina situado entre
los calles Alcalde José Herrera y calle Pilarillo, de acuerdo a documentacién gréfica.

1.3.- DATOS DEL SOLAR. SITUACION Y CARACTERISTICAS.

El solar tiene forma poligonal y con una superficie de 557,09 m?. Forma parte de una
manzana delimitada por las calles Alcalde José Herrera, Pilarillo y calle Canalejas.

Linda; al Norte con la calle Alcalde José Herrera; al Oeste y Sur, presenta medianeras
con las fincas colindantes y al Este con la calle Pilarillo.

La parcela tiene una plataforma con una orografia sensiblemente horizontal. Desde el
punto de vista del medio fisico no existen limitaciones ni friesgos fmportantes (no hay
problemas graves de inundacién o encharcamiento...). Geofecmccment’e ‘dstos’ j)errenos i

b4

no presentan problemas para la construccién. X e

2 hacer constar nue o -k
I 3 sido apr..ozado, = % ]
INICIALMENTE con esta fcch i (o8 WP iy

o ML'E SZCZH%KQO 31993 o & .1'\‘\:‘}

> I —

slipe Jiménez-Casgyuet

MIGUEL GARCIA DEL CORRAL, ARQUITECTO / JOSE LUIS TORRES GARCIA, ARQUITECTO
TALLER DE ARQUITECTURA / UTRERA 2, 2 B. 29.700-VELEZ MALAGA, MALAGA / T. 952 508250 y FAX 952 55972



ENCIA: Para hacer constar que
gng;ggente documento ha sido aprobado,

DEFINITWA%/I NTE cc:n esia f fecha

; (Uil
Malaga 3 Stl, MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

SECRETARIO G . ADAPTACION A ORDENANZA MC EN SOLAR
CALLE ALCALDE JOSE HERRERA ESQUINA CALLE PILARILLO
VELEZ MALAGA, MALAGA

Véle?

DILIGENCIA: Para hacer consear que
c)l presente documenie ha '\.du aprobado!
2. MEMORIA URBANISTICA. PROVISIONALMENTE con esta fecha.

Vé]ez—Maiaga3 0 LH. ZBGB

EL SFCRETARIO GRAL.

2.1.- NORMATIVA URBANISTICA.

Jm e 7= (:lnu'-{

Segin el Plan General de Ordenacién Urbana ap’t’é‘ dél}ﬂ‘“ B |\}<‘:hﬁ’enfe (B o'p
26/12/96), el solar posee clasificacién de Suelo Urbano, y serd de aplicacién |0
normativa correspondiente a Ordenacién en Zona Centro, normativa de aplicacién a
todos los edificios comprendidos en el drea Centro y que no hayan sido incluidos en el
capitulo de Edificios de Proteccién Integral. Son edificios incluidos en tramas
correspondientes a procesos de urbanizacidn histérica, de las que se pretende conservar
y proteger la relacién de su arquitectura con el espacio urbano, permitiendo y regulando
la renovacién de la edificacién.

Las condiciones de ordenacién y edificacién especifica para esta zona son:

- las alineaciones y rasantes son las consolidadas por la edificacién existente.

- la parcela minima se fija en 120 m?, con una dimensién minima en fachadas de
6,00 m.

- el patio constituye uno de los elementos estructurales fundamentales, definiendo
profundamente la morfologia de esta trama. El patio deberd mantener, pues, esa
funcién estructurante, sin quedar reducido al mero con§&pfc de pafio_de Tuces
para iluminacién y ventilacién de las viviendas. & ARGy ‘p

- el nimero de plantas sobre rasantes y la altura méxima| de |Q,,ed|f|cochn, wen"‘aﬂ
dadas en la “Catalogacién de calles del Centro”, tomandp paia las cﬁres:.zslcolde G
José Herrera y Pilarillo un grado I, lo que significa PB+2/} 0,80 m. !p s "

- en general, la altura libre de planta baja tendré un >P%no d&#SfSQ m‘f un o
minimo de 3 m. No obstante, sobre esta condicién prevale cera-[ﬁ, da- qve'|cs i
alturas libres de plantas bajas y altas deberdn adaptarsé- al Srdnile log s
edificaciones colindantes para lograr una regularidad de fcotas eh el conjunto. de”

la fachada de calle. En todo caso la altura libre de las plantas alts’serd cbmo
minimo de 2,50 metros. r i

- sobre la dltima planta podrd disponerse una planfa | atic@ ﬁJMARec@ﬂﬂk

delimitada dentro del diedro real formado por los digtintes_planos. con .wn
inclinacién mdxima del 75%, trazados respectivamente desde as

cornisas de las fachadas, no debiendo superar las intersed W@%O
los 3,50 metros de altura.
- se prohibe todo fipo de retranqueos en plantas altas y bdfae=.
- se prohibe fodo tipo de cuerpos salientes en fachadas y pcmos, a excepcidn de
balcones y miradores acristalados con un vuelo méximo de 0,75 m y una longitud
mdaxima de 2,00 m )
- se permite el uso de vivienda, siendo compatible con@ﬁtg y
propias: oficinas, hotelero, comercial, pequenas industias artesanal,. s servicios,

efc. , o ) Vélez-Mailags 27 E,,.. g?
_ EL SEE

- no serd necesario disponer plazas de aparcamient RETARIO GRAL.
I
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L RETARIO GRAL.

En toda la manzana donde se ubica el solar, las condidio

correspondientes a Manzana Cerrada (MC), zona co?%ﬁ‘iu' Ta RO ?”m ensgnchesquet
histéricos sobre los que las intervenciones posterioreg hian: m’@rl ; 1|561|scn|e urbcno, y
por los suelos de nuevo desarrolle a los que, formados por edificaciones alineadas para
alojamientos de propiedad horizontal, se les asigna una densidad media o alta...” (segin

las precedentes Normas Subsidiarias, zonas N4 y N5).

.

Los solares que conforman la manzana (excepto el que corresponde a este expediente),
se encuentran localizados dentro de la Sub-zona MC-1, aplicable con cardcter general a
las primeras zonas de ensanche y extensién de la ciudad, cuya altura se regula en funcién
del ancho de la calle. Serdn, por tanto, de aplicacién las condiciones de ordenacién y
edificacién especifica para esta Sub-zona:

- se fija una parcela minima edificcsb!e que habréd de cumplir las siguientes
condiciones; superficie minima 120 m?, longitud minima de fachada a vial 4m,
fondo minimo de parcela ¢ m.
- no se fija edificabilidad neta, de forma que la superficie de techo edificable serd
la resultante de la aplicacién de las Normas de composicién del edificio
expresadas en el Plan General de Ordenacién Urbana.
- la fachada de la edificacién deberd coincidir con la alineacién del vial. Se
permitirdn retranqueos en los casos contemplados en las Normas, por motivos de
composicién estética de las fachadas y sin que ello dé lugar en ningin caso
aumento de altura en la edificacién.
- no se establece porcentaje de ocupacién, debiendo aplicarse el criterio
establecido en la zona Centro para este pardmetro. i
- la altura edificable viene regulada por la anchura dellos viales a ql?el.ebgd,ﬁao t
de fachada; para viales de anchura desde mds de 6,50 m hasfa 9,50 m la alﬁgc
mdxima edificable serd de PB+2/10,00 m. < §Yen
- se permitird un dtico sobre la Ultima planta reguladg; que, ;S‘ lratarse,,,
mediante el refranqueo desde todas las fachadas del pdfficio ¢ g yﬁ digtancia,,
minima de 3,00 m para la formacién de terrazas, pérgelas; etc. }ldbleoﬁg'pionta‘:
dtico quedard delimitada dentro del diedro real formado por |oswﬁ_ “planas.
de inclinacién méxima del 50% trazados respectivamente desde, los Bordes de fas
cornisas de todas las fachadas no debiendo superar la mtersecé@n,es‘d.e ‘dichos
planos los 3,50 m de altura. e
Estos planocs se podran interrumpir para conseguir hu cosczl
ventilacién, siempre que su longitud no exceda de 1,50 suﬁwwﬁ'l
anchura de los huecos no sea superior a un medio He Tas Tongifudes de ]os
fachadas respectivas, se separe un minimo de 2,00 m dg ichSd e
la altura del mismo no supere un tercio de la altura de cdmb
- el vuelo mdximo de cuerpos salientes medido normolmlmcl plano de fachatgeset
. en-cualguier punto, no podrd exceder de la décima parte del ancho del vial, con
el presente dncu siun toiEHidximo en cualquier caso de 1,50 m. En los viales de menos de 7 m de
INICIALMENTE con “"“ah‘éﬂ" | limite mdximo del vuelo es de 40 cm.
Vélez- Mahu 2 7 DiL- O, sUpddran proyectar viviendas interiores, es decir, aquellas cuyas estancias y
Ej CRETARIO @&8ddndencias se abren a patios de luces siempre que éstos cumplan la condicién
de paties'tipo A de Zona Centro.
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3.1.- ANTECEDENTES.

\D = iu;_“;i %
Entendemos existen unas condiciones particulares en ?i folaﬁwq{zb\de estudig nént

7-Casquet

En toda la manzana de la que forma parte el solar, la ordenonzo de aplicacién es la
correspondiente a Manzana Cerrada excepto en el solar que estudiamos, cuya ordenanza
de aplicacién es la correspondiente a zona Centro.

La altura de las edificaciones que existen en dicha manzana reguladas por la ordenanza
MC-1, vienen definidas por el ancho de calle al que el solar de fachada, siendo para
toda la calle Alcalde José Herrera PB+2+ATICO e igualmente para la calle Pilarillo.

Por tante, la altura edificable tanto en una ordenanza como en la ofra es la misma,
siendo diferente el tratamiento que se le da a la planta dtico, que mientras en la
ordenanza CENTRO no se permite el tratamiento de retranqueo desde todas las fachadas
del edificio, si se permite en la ordenanza de MANZANA CERRADA. Por otro lado,
también es diferente la inclinacién méxima de los planos de la cubierta, que para la
ordenanza de zona Centro serd del 75% y para la ordenanza de MC-1 serd del 50%.

;\ROU
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3.2.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA. ?\, A e,
o
Los EXPEDIENTES DE MODIFICACION DE ELEMENTOS de f|gufas de wFf )i mvehfo sé”
realizan para proponer cambios en las determinaciones de cqujell@s figu¥fs/ & \ esm =
cuentan con aprobacién definitiva. Segin la Lley de ﬁenpaon“ﬂﬁabﬁﬁhco de
Andalucia, la tramitacién que corresponde a dichos expedientes €. idénfica 8 la de: Ja
propia figura que modifican y en consecuencia la documentdcién m’ril{'nc que | hun de
incluir es en todo asimilable @ aquellas, si bien tan sélo a aque‘flos Gspecfos
concernientes a la modificacién propuesta. e
e 2 6 R 20
Puesto que el solar en cuestién no obedece a la parcelacién| estrecheryprofonda g
generalmente se manifiesta en el Casco Histérico de Vélez Mdlaga o q
propio equipo redactor del P.G.O.U. en su memoria), sino que|pokel i
superficie de 557,09 m? con dos fachadas en esquina de 30, 4E metros a calle Pilarillg y I
21,01 metros a calle Alcalde José Herrera, lo que hace a nuestra parcela ser un solar
DILIGENCIA i : ggp&p{q[’ en el limite de la ordenanza Centro y ordenanza MC-1. Y como tal entendemos

| nresente d nto ha sido
l{N‘;(ljtlﬁll_ftdi(;axL con esta m!ue se trata de una parcela de TRANSICION enire umbcls orclenanzc:s dentro de un

rdenanza de aplicacién Ordenanza Centro por la Ordenanza MC-1, eso si, sin que ello
produzco en ningdn momento aumento de edificabilidad o de volumen.
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Es decir, se pretende con la presente modificacién adaptorle:

edificacién enfre ofras cosas para que la linea de refranquéeds ‘efﬂds |0'n’rd§”éﬁ5t5's asquet
proveque al llegar a nuestro edificio un contraste abismal con un dtico abuhardillado y

un hastial a la vista.

Al tratarse de un solar urbano, debido a su configuracién por normativa, y teniendo en
cuenta que de no actuarse de esta manera la ejecucién de esta parcela seria gravosa
para su aprovechamiento urbanistico, es por lo que se plantea el ajuste de la ordenanza
MC-1 para posibilitar la solucién edificable que ocupe exactamente lo que la ordenanza
centro le confiere, pero conformando un dtico (tal y como el vecino medianero contigio
puede conformar). De no actuarse de ésta forma, obligaria en la planta dtico al
abuhardillamiento desde todas las fachadas lo que formalizaria una solucién diferente al
tratamiento que se da en la planta dtico del resto de solares de la manzana.

La relevancia de la ley urbanistica de Andalucia, no se ve afectada por lo solicitado en

esta Modificacién de Elementos. El régimen juridico y la calificacién del suelo no varia.
No hay aumento de edificabilidad.
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