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e—lDENTES Y JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD.

AL - SECRETARIO

i El presente documento tiene por objeto tramitar la INNOVACION mediante la
b‘,ré\senTe Modificacion Puntual del PGOU/96 consistente en adecuar la incorporacion
de-nuevas unidades residenciales de vivienda al suelo urbano, del PGOU/96 vigente.

/
«,// La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, LOUA 7/2002, con referencia
las ordenanzas municipales de edificacion y de urbanizacion, define en su art. 23
que tienen por concepto completar la ordenacidon urbanistica establecida por los
insfrumentos de planeamiento en contenidos que no deban formar parte
necesariamente de ellos.

El art. 24 de la LOUA también define que las ordenanzas municipales de
edificacién podrdn tener por objeto regular aspectos morfoldgicos, incluidos los
estéticos y cuantas otras condiciones, no definitorias directamente de la edificabilidad,
sean exigibles para la autorizacion de los actos de construccién, edificacion y usos
susceptibles de realizacién en los inmuebles.

APROBADO POR EL PLENO
DE LA CORPORACI@oLtodo ello, la innovacion planteada lo hace para posibilitar  una
racionalizacion del suelo urbano del municipio en relacién con la densidad
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JgE&stén dando situaciones de “densificacién” por transformacion de espacios de
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lé{@%ﬁ‘fércmle& oficinas y otros, que proponen su incorporacién a las unidades
enciales del municipio, desequilibrando las previsiones infraestructurales de las

dor ello, que esta ordenanza pretende incorporar una visién ambiental
racionalizadora de recursos de suelo y de infraestructuras para mantener un estandar
de calidad tanto para la poblacion existente como para la futura, todo ello basado en
un estandar de densidad residencial méxima para las unidades de viviendas en 1os
suelos urbanos ya existentes. Asi como procurar unas condiciones minimas de
habitabilidad en programas de viviendas de caracteristicas reducidas, y no por ello
menos dignas.

2. AMBITO DE APLICACION

El dmbito de aplicacion, donde seria susceptible la aplicacion de la presente
Modificacion de Elementos se circunscribe a todo el término municipal. Para los
aspectos de la densidad edificatoria se circunscribe a aquellas zonas de suelo urbano
que no proceden de una ordenacién pormenorizada a través de su correspondiente
instrumento, asi como de la ejecucién del mismo a través del documento de
equidistribucién correspondiente. (En ese caso se mantienen los derechos y
obligaciones procedentes de dichos documentos)

3! REDACCION ACTUAL DEL ART. 62 DEL PGOU/96.
Art. 62. Superficies Utiles de las viviendas.

Las diversas dependencias de la vivienda habrédn de cumplir las siguientes
condiciones minimas de superficie Util:

1. Salén mds comedor: 18 m? para viviendas de tres dormitorios, y 20 m?
para viviendas de mds de tres dormitorios. Para viviendas de menos de tres dormitorios
14 m?,

2. Cocina: 5 m? para viviendas de menos de tres dormitorios podrd
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integrarse con la superficie del salén, sumdandose ambas superficies.
3. Lavadero con tendedero: 2 m El tendedero podrd ser moncomunodo
(en cubiertas, plantas libres o azoteas) debiéndose disponer a tal fin de una superficie
minima de 2 m?/vivienda.
4. Dormitorios: 10 m? para dormitorios dobles y 6 m? para dormitorios
simples. Cualquier dependencia con dimensién de 6 m? serd considerada como
dormitorio.
5. Bano: 3 m? APPARARN DOD 1A JINTA DE GORIERNO
6. Aseo o retrete: 1,10 m2. LOCAL EN SES!OM DE
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4. REDACCION MODIFICADA DEL ART. 62 DEL PGOU/96 Y/“J{JWRT %SBBV- 201

Art. 62. Superficies Utiles de las viviendas y programa m o dq@rﬂl@@ﬂw: IAL - SECRETARIO
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Las diversas dependencias de la vivienda habrdn %ﬂg,
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condiciones minimas de superficie Util: K_%@ NS
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1. Salén mdés comedor: 20 m? para viviendas de mas- -de tres ml orios ,
18 m? para viviendas de tres dormitorios, y 16 m? para viviendas de menos de fres
dormitorios. En todos los casos el didmetro inscribible en la estancia serd de 3 m.

2. Cocina: 5 m? pudiendo integrarse con la superficie del saldén para
viviendas de menos de tres dormitorios , sumdandose ambas superficies.

3, Lavadero con tendedero: 2 m? El tendedero podrd ser mancomunado
(en cubiertas, plantas libres o azoteas) debiéndose disponer a tal fin de una superficie
minima de 2 m?/vivienda, pudiendo integrarse con la superficie de la cocina para
viviendas de menos de tres dormitorios , sumdéndose ambas superficies. (7 m?)

4. Dormitorios: 10 m? para dormitorios dobles y 8 m? para dormitorios
simples. Cualquier dependencia con dimension de 8 m? serd considerada como
dormitorio : PRO OBADO POR EL PLENQ
’ DE LA CORPORAC "ION_El
= . 2 i
5. Bafo: 3 m2 »‘g 2 9 MAYD 7620 ‘(

6. Aseo o refrete: 1,50 m>. K ' J;NICIALMF\ITE
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Ademds nos encontramos cada vez mds con unad *l@ologlo de \éiv;lend
minima, dadas las nuevas situaciones parentales actuales, dondetlés d
las mismas se ven reducidas al maximo, de forma que se hace N;cesdrlo regular u
programa minimo de vivienda tal y como se conforma a continuacion:- Fdo.: Maria J,

Salén comedor-cocina-lavadero: 16 +5 +2 m? (en espacios separados o Unico)
Dormitorio: 10 m?
Bafo: 3 m2

Se infroduce un nuevo articulo en el Capitulo 2: Regulacién del Uso de Vivienda
del PGOU/96 y su Expediente de Adaptaciéon a la LOUA:

Art. 65bis. Densidad mdaxima de viviendas.

Se establece una densidad mdéxima de viviendas en cada parcela residencial
de suelo urbano, a excepcidén de las procedentes de los correspondientes instrumentos
de ordenacion y gestion (que mantendrdn sus derechos y obligaciones), que se
calculard como se especifica a continuacion:
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edificios de nueva planta, rehabilitacion y reforma o cambio de uso, la
e dividir la superficie construida sobre rasante de uso residencial y USOS
EJ/-\Min&Ef&?&éré\R"GI mismo  (excluyendo superficie construida destinada a  locales
comerciales, oficinas no vinculadas a viviendas, aparcamientos etc.) por 70 metros
cuadrados. El nimero total se determinard por el cociente entero gue se redondeard

. En parcelas de Suelo Urbano de superficie inferior a la minima, encajadas entre dos
edificios medianeros que por sus caracteristicas y grado de consolidaciéon imposibilitan
de hecho cualquier trédmite reparcelatorio que permita alcanzar dicha superficie
minima, siempre que se tenga constancia catastral de la existencia de dicha parcela
con anterioridad a la aprobacién definitiva del Plan General de Ordenacién Urbana

de 1996; podrd permitirse una vivienda por planta aungue se supere la densidad
maxima establecida en este articulo.

En cualquier caso serdn de aplicacion las superficies Gtiles minimas y condiciones de
distribucion, superficies, ventilacion etc... establecidas en los articulos correspondientes
del presente PGOU/96.

5. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

in lo dispuesto en el art. 22.4 del RDL 7/2015 de 30 de octubre, por el que se
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5{55\}4[’\ {éORPOEEEf@K.GbS Texto Refundido de la Ley del Suelo y rehabilitaciéon urbana, se observa

. 2 novacion pretendida no afecta ni altera las previsiones de manera que no se
9 g MAYD rgg@@ necesaria una evaluacion econémica adicional al PGOU/96.

TE RESUMEN EJECUTIVO. (ART. 25.3 RDL 7/2015)
AL ASE

2. Alcance de la alteracién:

Se trata de racionalizar las condiciones de implantacién en las parcelas del
suelo urbano indeterminado nimero de viviendas. Todo ello con el objeto de fijar una
densidad de viviendas equilibrada y consecuente con las infraestructuras existentes en
el municipio y con las dimensiones minimas que la vivienda precisa para el desarrollo

de un programa residencial digno con dimensiones de estancias mds adecuadas a la
realidad presente.

Todo ello, sin menoscabar evidentemente que las condiciones ambientales del
entorno deben mantenerse o mejorarse con la incorporacién de las nuevas viviendas y
no suponer un desequilibrio funcional tanto de las infraestructuras como de las
dotaciones.

Vélez-Mdlaga a 16 de septiembre de 2019

LA JEFE DEL SERVICIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO. ARQUITECTA MUNICIPAL
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