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0.- RESUMEN EJECUTIVO
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1. DATOS PRELIMINARES

a. Objeto, justificacion y alcance de la innovacion

Concurren en este ambito varias circunstancias que hacen que la ordenacion prevista en el PGOU vigente
resulte inadecuada e inviable, siendo que las modificaciones necesarias precisan de la tramitacién de un

instrumento de ordenacién con mayor habilitacién que la asignada por ley a la figura del estudio de detalle.

Asi, se esta tramitando una Innovacion del Plan Parcial del sector UR TB-11 “Alique” para uso residencial,
al norte de la UE TB-43. Este sector, con una superficie de algo méas de 580.000 m2 y en el que se prevé
la construccion de 1.739 viviendas, cuenta con su “acceso principal e indispensable” mediante el vial
previsto por el PGOU en la UE TB-43. La Innovacion del Plan Parcial plantea un aumento de seccion de
este vial, no sélo en el interior de su ambito sino también fuera de este, afectando a la ordenacion prevista

para la UE TB-43, y ello justificado a partir del estudio de trafico que acompana la Innovacion.

Por otra parte, en la ficha de desarrollo de la UE TB-43 se prevé una edificabilidad de 8.500 m2 de la que
8.000 m2 se destinarian a uso comercial. Teniendo en cuenta que la parcela resultante para este uso no
llega a los 2.000 m2 se precisarian no menos de 6 plantas para materializar dicha edificabilidad
(considerando retranqueos, etc...), muy por encima de los parametros de la ordenanza CO-2 prevista,
tratdndose de un uso cuya implantacién debe darse, por razones de viabilidad comercial, en planta baja

y, como mucho, primera.

Por todo lo anterior se plantea la necesidad de modificar la ordenacién y condiciones urbanisticas
previstas para la UE TB-43. Segun la DT 12.2 de la LISTA, al tratarse de un suelo urbano no consolidado
en el PGOU vigente, regira para el mismo el régimen establecido para las actuaciones de transformacion

urbanistica en suelo urbano.

Las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano definen su ordenacion detallada mediante
el instrumento del Plan de Reforma Interior (art.60 LISTA). Segun el articulo 29.2 LISTA, “se deberan
promover actuaciones de reforma interior en los vacios de suelo urbano que no cuenten con ordenacion

detallada, o teniéndola, se considere necesaria su revision”.

b. Situacién y emplazamiento

La unidad de ejecucion UE TB-43 esta situada en el extremo oriental del término municipal de Rincén de
la Victoria, en la zona de Torre de Benagalbén, junto al Arroyo Santillan, que marca la separacion entre
este y el término municipal de Chilches. Da frente a la Avenida de la Axarquia, antigua carretera nacional

N-340, situandose en lo que serfa segunda linea de la Playa de Rincén de la Victoria.
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c. Delimitacion

La delimitacion de la unidad de ejecucion del PGOU queda definida por los siguientes limites:

Al norte, por el deslinde sur de la realenga “Camino viejo de Vélez”,

Al sur, por el dominio publico de la antigua Ctra N-340, hoy Avenida de la Axarquia,

Al este, por el dominio publico hidraulico del Arroyo Santillan, y

Al oeste, por parcela integrada en la UE TB-42.

d. Planeamiento general vigente
1. Plan General de Ordenacién Urbana y Adaptacion parcial a la LOUA

El Plan General de Ordenacion Urbana de Rincédn de la Victoria, aprobado definitivamente con fecha 30
de abril de 1992 y publicado en el BOP de Malaga de 18 de mayo de 1992 y Adaptacion del PGOU a la
LOUA fue aprobada el 31 de julio de 2008 y publicada en el BOP de Méalaga n® 71, de 15 de abril de 2009.

2. Modificacién de Elementos

Con anterioridad a la Adaptacién parcial del PGOU a la LOUA, la unidad de ejecucion UE TB-43 fue objeto
de una Modificacién de Elementos, aprobada definitivamente con fecha 29/10/2002 y publicada en el BOP
de Mélaga de 30/01/2003.
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Las nuevas determinaciones quedaron recogidas en la Adaptacién parcial del PGOU a la LOUA, ANEXO

3- Disposiciones urbanisticas, actualmente vigentes:

SUELO URBANO

UNIDAD DE EJECUCION TB-43

- Superficie total de suelo: 9.277 m?
- Superficie edificable de suelo: 4.800 m?
- Cesiones: zonas verdes: 2.010 m?

equipamientos: 1.000 m?

viales: 2.467 m?
- Ordenanza de aplicacion: CO-2y UAS-2
- Techo maximo edificable: 8.500 m3t

- Otros Compromisos:

— Presentara estudio de detalle que fije alineaciones y ordene los volumenes junto con un
proyecto de dotacion de infraestructuras.

— Cedera los viales, zonas verdes y equipamientos que existieren en la Unidad de Ejecucion.

—  El Estudio de Detalle podra proponer una tnica actuacion en las parcelas CO-2 y E, realizando
un unico volumen edificatorio.

— Urbanizara la totalidad de la unidad incluyendo las zonas verdes hasta las acometidas a
accesos generales, asi como también urbanizara el frente sur hasta la linea blanca de la

carretera N-340, parcela denominada como TB-RV-42.

Plano de calificacion
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2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

a. Estructura viaria

Atendiendo a estos condicionantes, la nueva estructura viaria que se propone incorpora el acceso norte-
sur propuesto por el sector UR TB-11 y proyecta un segundo vial, dando continuidad a la calle “Camino
viejo de Vélez”, pero sdélo hasta su encuentro con el referido vial de acceso norte-sur. Su continuidad hasta

el arroyo Santillan se mantiene en fondo de saco para aparcamiento en superficie y acceso al bajo rasante.
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Esta propuesta ha sido contrastada con los servicios técnicos de la oficina municipal para la revision del
PGOU, de resultas de lo cual se ha modificado el disefo viario previsto en este primer tramo del acceso
al sector Alique por la Innovacion del Plan Parcial UR TB-11, en el sentido de aumentar la anchura de la
mediana central de forma que pueda habilitarse, en caso necesario, un carril de giro a la izquierda para
tomar la calle “Camino viejo de Vélez”, ya que se pretende que esta calle constituya un recorrido paralelo

alternativo a la Avenida de la Axarquia.

Por tanto, la solucién viaria del acceso al sector UR TB-11 “Alique”, a ejecutar por esta actuacién, deberé

modificarse en este primer tramo interior a la UE TB-43 de acuerdo con la solucion prevista en este Plan

de Reforma Interior.

La anterior estructura viaria se considera suficiente para conectar adecuadamente la actuacién con su

entorno.
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b. Espacios libres y dotaciones

Las cesiones minimas establecidas en la ficha de desarrollo del PGOU vigente, cuya ordenacion se
modifica mediante este Plan de Reforma Interior, son superiores a las reservas exigibles conforme a los
estandares reglamentarios, por lo que la nueva ordenacion mantiene las superficies minimas de la ficha

antecedente.
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En cuanto a su localizacion, se prevé ceder los terrenos que restan entre el nuevo eje de acceso y la UE
TB-42 colindante, calificandose 576,4 m2 para espacios libres en continuidad con los previstos en la UE

TB-42, y una parcela de 1.099,1 m2 para equipamiento con la que queda cubierta la reserva prevista para

este uso.

Se califican adicionalmente 1.747,1 m2 de espacios libres, por lo que el total de espacios libres asciende
a2.323,5 m2 (>2.010 m2 de la ficha de MPGOU).

Se preve la continuidad del carril bici previsto en la innovacion del PP UR TB-11.

c. Usos lucrativos

Con esta propuesta queda una zona, con una superficie de 2.426,7,6 m2, disponible para los usos
lucrativos, susceptible de parcelacién al disponer de posibilidad de acceso desde la via publica del vial
de aparcamiento y acceso proyectado. Sobre esta parcela se materializara el techo de 8.500 m2 previsto
en la ficha de la UE TB-43.
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Plan de Reforma Interior ,
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Si bien se mantiene el uso comercial, ya que se considera que se trata de una buena localizaciéon para

este uso en la entrada oriental al municipio, bien conectado con la autopista A-7 y en la puerta de acceso

al futuro sector UR TB-11 (1.739 viviendas), se prevé limitar este uso a la planta baja, por debajo por tanto

de los 2.500 m2, y destinar el resto de la edificabilidad a uso turistico, preferentemente en sus categorias

de establecimiento hotelero o apartamento turistico, que de esta forma pasa a ser el uso caracteristico de

la nueva ordenacion.

El resto de los parametros urbanisticos y condiciones de edificacion se define por remision a la ordenanza
H-2 “ORDENACION HOTELERA" del PGOU vigente, con tipologia de la edificacién alineada a vial, sin

limitacién de la ocupacién (se admite el 100% en todas las plantas) y nimero maximo de plantas

PB-+4+atico, condiciones suficientes para materializar con flexibilidad los 8.500 m2 de techo previstos.
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A.- MEMORIA DE INFORMACION
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1. ANTECEDENTES

Sareb es la propietaria mayoritaria del suelo en la unidad de ejecucion UE TB-43, delimitada en el PGOU
de Rincon de la Victoria, a desarrollar mediante estudio de detalle, segin determinaciones de su ficha de

desarrollo.

Por iniciativa de Sareb, se ha intentado tramitar dicho Estudio de Detalle, con resultado desestimatorio por

parte del Ayuntamiento.

Concurren en este ambito distintas circunstancias que hacen que la ordenacion prevista en el
planeamiento vigente resulte inadecuada o inviable, siendo que las modificaciones necesarias precisarian
de la tramitacién de un instrumento de ordenacién de mayor habilitacion que la que se establece para los

estudios de detalle.

Asi, se esta tramitando una Innovacioén del Plan Parcial del sector UR TB-11 “ALIQUE” para uso residencial,
al norte de la UE TB-43. Este sector, con una superficie de algo mas de 580.000 m2 y en el que se prevé
la construccion de 1.739 viviendas, cuenta con su “acceso principal e indispensable” mediante el vial
previsto por el PGOU en la UE TB-43. La Innovacién del Plan Parcial plantea un aumento de seccién de
este vial, no sélo en el interior de su ambito sino también fuera de este, afectando a la ordenacion prevista

para la UE TB-43, y ello justificado a partir del estudio de trafico que acompana la Innovacion.

Parece que tales modificaciones hubieran requerido la Innovaciéon de la ordenacion también en el ambito

de los suelos afectados de la UE TB-43 y UE TB-44.

Por otra parte, en la ficha de desarrollo de la UE TB-43 se prevé una edificabilidad de 8.500 m2 de la que
8.000 m2 se destinarian a uso comercial. Teniendo en cuenta que la parcela resultante para este uso no
llega a los 2.000 m2 se precisarian no menos de 6 plantas para materializar dicha edificabilidad
(considerando retranqueos, aparcamientos, etc...), muy por encima de los parametros de la ordenanza
CO-2 prevista, tratandose de un uso cuya implantaciéon debe darse, por razones de viabilidad comercial,

en planta baja y, como mucho, primera.

Por todo lo anterior se plantea la necesidad de modificar la ordenacién y condiciones urbanisticas

previstas para la UE TB-43 en el PGOU vigente.

11
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2. INFORMACION SOBRE EL AMBITO

a. Situacion y emplazamiento

La unidad de ejecucion UE TB-43 esta situada en el extremo oriental del término municipal de Rincon de
la Victoria, en la zona de Torre de Benagalbdn, junto al Arroyo Santillan, que marca la separacion entre
este y el término municipal de Chilches. Da frente a la Avenida de la Axarquia, antigua carretera nacional

N-340, situandose en lo que serfa segunda linea de la Playa de Rincén de la Victoria.

W 2 A
) i

b. Delimitacién
La delimitacion de la unidad de ejecucion del PGOU queda definida por los siguientes limites:
— Al norte, por el deslinde sur de la realenga “Camino viejo de Vélez”,

— Al sur, por el dominio publico de la antigua Ctra N-340, hoy Avenida de la Axarquia,

Al este, por el dominio publico hidraulico del Arroyo Santillan, y

Al oceste, por parcela integrada en la UE TB-42.

12
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c. Usos existentes

Se trata de terrenos sin uso en la actualidad, vallados y sin cultivar. La vegetacion existente es escasa y
de poco valor ambiental, estando ocupado el suelo mayoritariamente por pasto, algun ejemplar arbéreo

disperso y alguna que otra agrupacion de juncos en las proximidades del Arroyo Santillan.

Existe un conjunto de edificaciones en la zona mas occidental, sin uso, aunque protegidas contra

ocupaciones.

Por su limite norte discurre el denominado Camino viejo de Vélez, en el borde sur de la Realenga del

mismo nombre.
d. Estructura de la propiedad. Superficies

Dentro del ambito de actuacion se encuentran dos fincas valladas y una porcién al norte, no vallada, de

camino publico. Las superficies, segun medicion sobre topogréfico, serian las siguientes:

SUP. UE TB-43: 9.039,46 m2

FINCA 1 (SAREB): 6.307,02 m2
FINCA 2: 2.112,00 m2
Camino publico: 620,44 m2

Segun lo anterior, una vez descontado el camino publico, corresponderia a SAREB un 74,9% de porcentaje

de participacion en el ambito y el 25,1% restante a la propiedad de la FINCA 2.

UVE-TE-43

UE-TB-42

13
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e. Planeamiento general vigente
3. Plan General de Ordenacion Urbana y Adaptacion parcial a la LOUA

El Plan General de Ordenacion Urbana de Rincén de la Victoria, aprobado definitivamente con fecha 30
de abril de 1992 y publicado en el BOP de Malaga de 18 de mayo de 1992,

La Adaptacion del PGOU a la LOUA fue aprobada el 31 de julio de 2008 y publicada en el BOP de Malaga
n° 71, de 15 de abril de 2009.

4. Modificacién de Elementos

Con anterioridad a la Adaptacion parcial del PGOU a la LOUA, la unidad de ejecucion UE TB-43 fue objeto
de una Modificacién de Elementos, aprobada definitivamente con fecha 29/10/2002 y publicada en el BOP
de Malaga de 30/01/2003.

Las nuevas determinaciones quedaron recogidas en la Adaptacion parcial del PGOU a la LOUA, ANEXO

3- Disposiciones urbanisticas, actualmente vigentes:

SUELO URBANO

UNIDAD DE EJECUCION TB-43

- Superficie total de suelo: 9.277 m?
- Supefficie edificable de suelo: 4.800 m?
- Cesiones: zonas verdes: 2.010 m?

equipamientos: 1.000 m?

viales: 2.467 m?
- Ordenanza de aplicacion: CO-2y UAS-2
- Techo maximo edificable: 8.500 mat

- Otros Compromisos:
— Presentara estudio de detalle que fije alineaciones y érdene los volumenes junto con un
proyecto de dotacién de infraestructuras.
—  Cedera los viales, zonas verdes y equipamientos que existieren en la Unidad de Ejecucion.
—  El Estudio de Detalle podra proponer una tnica actuacion en las parcelas CO-2 y E, realizando
un unico volumen edlificatorio.
— Urbanizara la totalidad de la unidad incluyendo las zonas verdes hasta las acometidas a

accesos generales, asi como también urbanizara el frente sur hasta la linea blanca de la

carretera N-340, parcela denominada como TB-RV-42.

14
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Plano de clasificacion

Plano de calificacion
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GESTION TECNICA ¥ BERVICION. B.A.

f. Planeamiento y proyectos en tramitacién
1. Innovacién del Plan Parcial del sector UR TB-11 “Alique”

Aprobada inicialmente mediante Decreto de Alcaldia de fecha 24/08/2021, de manera CONDICIONADA a

que “con caracter previo a la aprobacion definitiva, el vial que atraviesa la TB-43 de norte a sur y que

conectaria el sector UR TB-11 con la Avda. de la Axarquia debera contar con la anchura prevista en el

Estudio de Tréfico aportado para hacer viable la conexién, puesto que de lo contrario dicho vial no se

corresponderia con lo que se pretende desarrollar, siendo invalido el Estudio de Trafico presentado.”

16
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VIAL LRBANIZACON

Seccion 1 viAL-1

Segun la memoria de la Innovacion:

“Este vial se desarrolla fuera del sector UR TB-11 y ocupa suelo de los sectores colindantes UE TB-43 y UE
TB-44. La conexién de este vial es el acceso principal e indispensable para el desarrollo del sector ya que
facilita el acceso a la Avenida de la Axarquia y desde esta avenida permite la conexién con el enlace de
Chilches a la A7. La obtencién de este suelo que discurre por la UE TB-43 y 44 es imprescindible para el

funcionamiento de toda la actuacién del Plan Parcial. Este suelo debera ser cedido por los propietarios de

los sectores UE TB-43 y 44, en caso de que no fuera posible debera ser obtenido por el Ayuntamientop de

Rincdn de la Victoria mediante expropiacion. En este caso los costes que se originen para la obtencion de

este suelo serian a cargo de la Junta de Compensaciéon del UR TB-11.”

Debemos resaltar que a través de dicho acceso no solo se prevé realizar la conexién viaria sino también

conexiones con todos los servicios urbanos para dar servicio al sector.

17
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Conexion con Viales existentes

Cableado subterraneo.de MT
Eliminacion de Linea Aerea exist.

- ‘Acomeétida de abastamiento Rotonda.y Conexion con N-340a

Tuberia ©250 FD. Enganche de infraestructuras

Red de Saneamiento aguas negras
Red de aguas pluviales y drenaje
Red de Telecomunicaciones

Red de Gas Ciudad futura

g. Afecciones sectoriales

A. Vias pecuarias: Realenga “Camino viejo de Vélez"

Se trata de una via pecuaria incluida y clasificada en el Proyecto de Clasificacion de Vias Pecuarias del

término municipal de El Rincén de la Victoria, aprobado mediante O.M. de 30 de noviembre de 1968.

El deslinde de esta via, segun datos geograficos aportados por los servicios técnicos municipales,
constituye el limite norte de esta unidad de ejecucion, quedando asi sus terrenos fuera del ambito de

transformacion urbanistica.
B. Dominio Publico Hidraulico: Arroyo Santillan

Se ha tenido en cuenta la delimitacion del Dominio Publico Hidraulico y su zona de servidumbre conforme
a su definicion en el Estudio Hidroldgico e Hidraulico del Término municipal de Rincén de la Victoria, de
marzo de 2008, realizado para la Adaptacion del PGOU a la LOUA.

Se prevé la adopcion de medidas de defensa frente a la inundabilidad en el tramo final de este arroyo, a
ejecutar por el sector UR TB-11 “Alique”, segun las medidas preventivas y correctoras establecidas para
este sector urbanistico en su Informe Ambiental Estratégico, de fecha 19 de marzo de 2018y en el “Estudio
Hidrologico e Hidraulico del tramo final del Arroyo Santillan, Actuacién prevista en las obras de
urbanizacion de Alique (TR junio 2021)” anexo al documento de aprobacion inicial de la Innovacion del

Plan Parcial, evitandose con ellas la inundabilidad de la UE TB-43.
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C. Dominio PUblico Maritimo Terrestre: Zona de influencia

El ambito UE TB-43 se encuentra dentro de la franja de 500 metros de Zona de influencia maritimo-
terrestre, si bien no esta afectada por la franja de servidumbre de protecciéon de 20 metros desde el

Deslinde del Dominio Publico Maritimo Terrestre (suelo urbano).
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3. DATOS PRELIMINARES

a. Objeto, justificacion y alcance de la innovacion

Concurren en este ambito varias circunstancias que hacen que la ordenacion prevista en el PGOU vigente
resulte inadecuada e inviable, siendo que las modificaciones necesarias precisan de la tramitacién de un

instrumento de ordenacién con mayor habilitacién que la asignada por ley a la figura del estudio de detalle.

Asi, se esta tramitando una Innovacion del Plan Parcial del sector UR TB-11 “Alique” para uso residencial,
al norte de la UE TB-43. Este sector, con una superficie de algo méas de 580.000 m2 y en el que se prevé
la construccion de 1.739 viviendas, cuenta con su “acceso principal e indispensable” mediante el vial
previsto por el PGOU en la UE TB-43. La Innovacion del Plan Parcial plantea un aumento de seccion de
este vial, no sélo en el interior de su ambito sino también fuera de este, afectando a la ordenacion prevista

para la UE TB-43, y ello justificado a partir del estudio de trafico que acompana la Innovacion.

Por otra parte, en la ficha de desarrollo de la UE TB-43 se prevé una edificabilidad de 8.500 m2 de la que
8.000 m2 se destinarian a uso comercial. Teniendo en cuenta que la parcela resultante para este uso no
llega a los 2.000 m2 se precisarian no menos de 6 plantas para materializar dicha edificabilidad
(considerando retranqueos, etc...), muy por encima de los parametros de la ordenanza CO-2 prevista,
tratdndose de un uso cuya implantacién debe darse, por razones de viabilidad comercial, en planta baja

y, como mucho, primera.

Por todo lo anterior se plantea la necesidad de modificar la ordenacién y condiciones urbanisticas
previstas para la UE TB-43. Segun la DT 12.2 de la LISTA, al tratarse de un suelo urbano no consolidado
en el PGOU vigente, regira para el mismo el régimen establecido para las actuaciones de transformacion

urbanistica en suelo urbano.

Las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano definen su ordenacion detallada mediante
el instrumento del Plan de Reforma Interior (art.60 LISTA). Segun el articulo 29.2 LISTA, “se deberan
promover actuaciones de reforma interior en los vacios de suelo urbano que no cuenten con ordenacion

detallada, o teniéndola, se considere necesaria su revision”.

Queda asf justificada tanto la necesidad de la formulacion como la procedencia del instrumento.

b. Promotores de la iniciativa de planeamiento. Legitimacion.

Se formula a iniciativa de la “SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REES-
TRUCTURACION BANCARIA, SOCIEDAD ANONIMA” (en adelante, SAREB), con CIF n° A-86602158, en

su condicion de propietaria mayoritaria de los terrenos delimitados (més del 50% de la superficie).

La presente propuesta de innovacion del planeamiento se formula, al amparo de lo dispuesto en los

articulos 80 de la Ley 7/2001 de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante
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LISTA) y 8 y 9 del RDL 7/2015 texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante
TRLSRU).
c. Equipo redactor

El presente documento se ha redactado por la empresa Gestion Técnica y de Servicios S.A. (GETSA),
bajo la direccion técnica de Fernando Benito Pey, arquitecto colegiado n® 10.029 del Colegio Oficial de

Arquitectos de Madrid, con domicilio, a efecto de notificaciones:

GETSA, Gestion Técnica y de Servicios S.A.
Cl. Basauri, 10
28023- MADRID
d. Delimitacion del ambito del Plan de Reforma Interior. Superficie.
Se mantiene la delimitacion de la UE TB-43 definida en el PGOU, con los siguientes limites:
— Al norte, por el deslinde sur de la realenga “Camino viejo de Vélez”,
— Al'sur, por el dominio publico de la antigua Ctra N-340, hoy Avenida de la Axarquia,
— Al este, por el dominio publico hidraulico del Arroyo Santillan, y
— Al oeste, por parcela integrada en la UE TB-42.

Su superficie, segiin medicién topogréfica es de 9.039,4 m2.

AEALENGA CAMING VIEJO DE VELEZ

3
s
£
&
a
B
g
|
|
U

& UE-TB42
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4. ANALISIS DE ALTERNATIVAS Y CRITERIOS DE ORDENACION

Partiendo de la base de la necesidad de acometer el desarrollo urbanistico de estos terrenos, clasificados
como urbanos por el PGOU, y de la necesidad de modificar la ordenacion establecida por el PGOU en
orden a viabilizar tanto la actuacion tanto del sector UR TB-11 “Alique” (que cuenta con informe ambiental
estratégico favorable, de fecha 19/03/2018), como los propios usos previstos en la unidad de ejecucion,

se adoptaron a inicio los siguientes criterios y alternativas de ordenacion.

a) Criterios

- Incorporar en la ordenacion la estructura viaria proyecta por la Innovacion del PP UR TB-11 “Alique” y
su estudio de tréfico, con el fin de hacer viable el acceso a dicho desarrollo.

- Mantener la parte de vial correspondiente a la calle Camino viejo de Vélez hasta este eje de acceso.

- Situar la reserva dotacional en colindancia con la UE TB-42, en la que se prevén viviendas unifamiliares,
mejorando asf la integracién de los usos previstos y posibilitando la agrupacion de los usos lucrativos
en una Unica parcela o manzana al otro lado del eje de acceso.

- Mantener despejada de edificacion la franja de 25 metros paralela a la Avda. de la Axarquia, bien con
espacios libres bien con aparcamientos, pues si bien ya no es aplicable la legislacion de carreteras en
este vial se ha considerado conveniente a efectos de integracion con lo previsto en el PGOU.

- Limitar el uso comercial a un maximo de 2.500 m2 edificables, destinando el resto de la edificacion a

uso turistico.
b) Analisis de alternativas

Partiendo de los anteriores criterios, las alternativas de ordenacion se han limitado a la ordenacion de la
zona derecha de la unidad de ejecucion vy, particularmente, a las posibles disposiciones de los espacios
libres, la parcela lucrativa y 1os accesos y aparcamientos, respetando la zona de servidumbre del dominio
publico hidraulico, la franja de 25 metros que se ha decidido mantener libre de edificacion y atendiendo a

la colindancia con la “Realenga Camino viejo de Vélez” por el norte.
Alternativa 1

En esta propuesta se mantiene la continuidad de espacios libres con frente a la Avenida de la Axarquia,

de acuerdo con lo previsto en la ordenacién del PGOU.

Con el fin de respetar la zona de servidumbre del dominio publico hidraulico se da continuidad a los
espacios libres por la zona de servidumbre del dominio publico hidraulico, por el cual se prolonga el carril

bici proveniente del sector Alique.

Se prevé un vial publico de ancho estricto para separacion entre la parcela edificable y el dominio publico

de la realenga.
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En esta opcién se maximiza la superficie de parcela lucrativa, pero la separaciéon con el arroyo resulta

demasiado estricta y el viario proyectado es insuficiente para acoger las plazas de aparcamiento

obligatorias en via publica.

I| I| REALENGA CAMING VIEID DE VELEZ

o
¥
o
k=
i
=

]

Alternativa 2

En esta alternativa se opta por disponer los espacios libres como transicién y proteccion de la via pecuaria,
manteniendo ademas la continuidad de espacios libres y del carril bici por la zona de servidumbre del
dominio publico del arroyo.
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Se dispone el maximo frente posible de parcela lucrativa a la avenida, optimizando asi sus posibilidades
comerciales. En la franja de retranqueo de 25 metros libre de edificacidon se proyecta una zona de
aparcamiento publico con frente a la Avenida de la Axarquia, habilitdndose una capacidad de
aparcamiento en via publica incluso por encima del estandar obligatorio, si bien a costa de sacrificar la

continuidad de zonas verdes prevista en el PGOU.

La interposicion de los espacios libres entre la zona urbanizada y la realenga permitiré incorporar en ellos
usos recreativos y estanciales, mas urbanos, estableciendo asi una zona de transicién. Se reduce
sensiblemente la superficie de parcela lucrativa, al tener que cubrir el minimo de cesién para espacios

libres.

En la valoracion de esta propuesta se sigue estimando demasiado estricta la separacion al Arroyo
Santillan. Tampoco se valora positivamente por el Ayuntamiento la pérdida de continuidad de espacios

libres a la Avenida de la Axarquia.
Alternativa 3

En esta alternativa se retoma la continuidad de las zonas verdes con frente a la avenida y se amplia la
separacion con el cauce del arroyo, por encima del respeto estricto de la zona de servidumbre, con

sustancial incremento de la cesién para espacios libres sobre el minimo obligatorio.

Se retoma el vial posterior, si bien dimensionandolo para acoger estrictamente las plazas obligatorias en

via publica y dar acceso a las que se dispondran bajo rasante de la edificacion.

Como resultado de lo anterior quedan solucionados razonablemente los distintos condicionantes, si bien
a costa de reducir la superficie de la parcela lucrativa por debajo de los 2.500 m2 (sin pérdida de

edificabilidad). Esta es la opcién que finalmente se ha desarrollado.
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5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

a. Estructura viaria

Una de las razones que motivan la tramitacién del Plan de Reforma Interior es la necesidad de incorporar
a la misma un nuevo acceso al sector UR TB-11 “Alique”, dimensionado conforme a lo establecido en el
estudio de tréfico realizado para dicha actuacion, el cual precisa de un ancho viario de 28,40 metros entre

alineaciones.

En el PGOU se prevé la urbanizacion de la calle “Camino Viejo de Vélez”, la cual discurre por la linde norte
de la actuacion, previendo su prolongacion hasta terminar contra el Arroyo Santillan, sin continuidad
posible a su otro lado, donde se topa con una urbanizacion ya edificada en el término municipal de
Chilches.

Atendiendo a estos condicionantes, la nueva estructura viaria que se propone incorpora el acceso norte-
sur propuesto por el sector UR TB-11 y proyecta un segundo vial, dando continuidad a la calle “Camino
viejo de Vélez” hasta su encuentro con el referido vial de acceso norte-sur. Se complementa esta

estructura con un vial de aparcamiento y acceso a aparcamientos bajo rasante.
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Esta propuesta fue contrastada con los servicios técnicos de la oficina municipal para la revision del
PGOU, de resultas de lo cual se ha modificado el diseno viario previsto en este primer tramo del acceso
al sector Alique por la Innovacion del Plan Parcial UR TB-11, en el sentido de aumentar la anchura de la
mediana central de forma que pueda habilitarse, en caso necesario, un carril de giro a la izquierda para

tomar la calle “Camino viejo de Vélez”, ya que se pretende que esta calle constituya un recorrido paralelo
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alternativo a la Avenida de la Axarquia. Por tanto, la solucion viaria del acceso al sector UR TB-11 “Alique”,
a ejecutar por esta actuacion, debera modificarse en este primer tramo interior a la UE TB-43 de acuerdo

con la solucién prevista en este Plan de Reforma Interior.

La anterior estructura viaria se considera suficiente para conectar adecuadamente la actuacién con su

entorno y proporcionar acceso adecuado a las parcelas resultantes.

b. Espacios libres y dotaciones

Segun el articulo 82.5 del Reglamento de la LISTA “En los ambitos de actuaciones de transformacion

urbanistica en suelo urbano, los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada deberan, en el marco

de lo establecido en el Plan de Ordenacion Urbana o Plan Basico de Ordenacién Municipal, reservar las
dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes que
se demanden en base al incremento de poblacién, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la

zona donde se ubica y los deberes que par dichas actuaciones se establecen en el articulo 49.”

La ordenacion propuesta no implica incremento poblacional ni supone aumento de edificabilidad, por lo

que las cesiones establecidas en el PGOU vigente no necesitan ser suplementadas.

Las cesiones minimas dotacionales establecidas en la ficha de desarrollo del PGOU vigente y las

resultantes de la nueva ordenacion, son:

PGOU PERI % s/ sup UE
Zonas verdes 2.010 m2 2.323,5m2 25,7 %
Equipamiento 1.000 m2 1.099,1 m2 121 %
3.010 m2 3.422,6 m2 37,8 %

En cuanto a su localizacion, se prevé ceder los terrenos que quedan entre el nuevo eje de acceso y la UE
TB-42 colindante, donde se califican 576,4 m2 para espacios libres, en continuidad con los previstos en
la UE TB-42, y una parcela de 1.099,1 m2 para equipamiento con la que queda cubierta la reserva prevista

para este uso.

El resto de los espacios libres se dispone en el frente a la Avenida de la Axarquia y en una franja de 10

metros paralela al dominio publico hidraulico del arroyo.

Plazas de aparcamiento

El Reglamento no establece un estandar minimo en actuaciones de transformacion urbanistica en suelo
urbano no consolidado. Tomando como referencia orientativa el estandar para suelo urbanizable del
articulo 82.6.b, que establece “una plaza de aparcamiento para automoviles por cada 100 metros
cuadrados de edificabilidad lucrativa no residencial mas media plaza adicional por cada habitante

previsto, de las que al menos el cincuenta por ciento habran de tener caracter publico”, tendriamos:
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8.500 / 100 = 85 plazas; con caracter publico 85 x 50% = 43 plazas
En la ordenacién se prevén 43 plazas de caracter publico.
Arbolado

De acuerdo con los criterios de ordenacion del espacio publico urbano y el espacio verde urbano,
regulados en el articulo 80.1.c del Reglamento, se proyecta la plantacién intensiva de arbolado en todos
los espacios libres publicos, vias publicas y zonas de aparcamiento, resultando con un marco de
plantacion de aproximadamente 10 metros un minimo de 50 ejemplares. La concrecion de las especies

se realizara en el anexo de jardineria a incluir en el Proyecto de Urbanizacion.

c. Usos lucrativos

Con esta propuesta queda una zona disponible para los usos lucrativos de 2.426,7 m2 de superficie,
susceptible de parcelacion al disponer de un amplio frente de acceso desde via publica, a través de la
franja de aparcamiento proyectada. Sobre esta parcela se materializara el techo de 8.500 m2 previsto en
la ficha de la UE TB-43.

Se mantiene el uso comercial, ya que se considera que se trata de una buena localizacién, en la entrada
oriental al municipio, bien conectado con la autopista A-7 y en la puerta de acceso al futuro sector UR TB-
11 (1.739 viviendas). Se prevé limitar este uso a la planta baja, con una superficie inferior a 2.500 m2, y
destinar el resto de la edificabilidad a uso turistico, preferentemente en sus categorias de establecimiento
hotelero o apartamento turistico, que de esta forma pasa a ser el uso caracteristico de la nueva

ordenacion.

Los usos turisticos quedan regulados por la correspondiente legislacion sectorial. Deben gestionarse bajo
el principio de unidad de explotacion. La unidad de explotacidn supone la afectacion a la prestacion del
servicio de alojamiento turistico de la totalidad de las unidades de alojamiento integrantes de la
edificacion, o parte independiente y homogénea de la misma, ocupada por cada establecimiento, siendo

ejercida la gestion del conjunto por una Unica empresa titular.

El resto de los parametros urbanisticos y condiciones de edificacion se define por remisién a la ordenanza
H-2 “ORDENACION HOTELERA” del PGOU vigente, con tipologfa de la edificacién alineada a vial, sin
limitacion de la ocupaciéon (se admite el 100% en todas las plantas) y nimero maximo de plantas

PB-+4+atico, condiciones suficientes para materializar con flexibilidad los 8.500 m2 de techo previstos.

Se ha dibujado una ordenacién de volimenes de comprobacién, no vinculante, constatandose que es

posible agotar la edificabilidad con el nimero de plantas permitido en la ordenanza.

La prevision de plazas de aparcamiento, considerando un solo sétano y a razéon de 24 m2/ plaza, seria de
aproximadamente 100 plazas, nimero que se estima suficiente para cubrir la dotacién obligatoria en

parcela privada.
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6. JUSTIFICACION Y CUMPLIMIENTO NORMATIVO

a. Procedencia de la formulacién del Plan de Reforma Interior

Segun la DT 12.2 de la LISTA, al tratarse de un suelo urbano no consolidado en el PGOU vigente, regira el

régimen establecido para las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano.

Las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano definen su ordenacion detallada mediante
el instrumento del Plan de Reforma Interior (art.60 LISTA). Segun el articulo 29.2 LISTA, “se deberan
promover actuaciones de reforma interior en los vacios de suelo urbano que no cuenten con ordenacion

detallada, o teniéndola, se considere necesaria su revision”.

La aprobacion definitiva de los Planes de Reforma Interior corresponde al Ayuntamiento, con informe

preceptivo y no vinculante de la Consejeria competente.

b. Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la

Ley del Comercio Interior de Andalucia

Segln su articulo 31.4 “El planeamiento urbanistico, ya sea general o de desarrollo, prevera el
emplazamiento de las grandes superficies minoristas en suelo calificado de uso pormenorizado de gran

superficie minorista, no pudiendo instalarse en ninguna otra calificacion de suelo”.

Se define como gran superficie minorista “todo establecimiento de caracter individual o colectivo, en el
que se ejerza la actividad comercial minorista y tenga una superficie Util para la exposicion y venta al publico

superior a 2.500 metros cuadrados”.

Art. 33.- Ambito de aplicacién y alcance del informe comercial

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general y sus innovaciones que prevean o permitan la

instalacion de una gran superficie minorista 0 dispongan de usos terciarios comerciales con una

superficie construida superior @ 5.000 metros cuadrados se someteran a informe comercial de la

Consejeria competente en materia de comercio interior.

2. Igualmente, se sometera a informe de la Consejeria competente en materia de comercio interior los
instrumentos de planeamiento general o de desarrollo que establezcan la ordenacién pormenorizada
de grandes superficies minoristas.

3. Este informe tendra caracter preceptivo y no vinculante.

La ordenacién propuesta establece una edificabilidad maxima para uso comercial de 2.500 m2 de techo,

por lo que no es posible la implantacion en dicha localizacion de una gran superficie minorista.
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c. Evaluacién ambiental estratégica simplificada

Segun la Disposicion final quinta de la LISTA, que modifica determinados articulos de la ley 7/2007, de 9
de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, los planes de reforma interior se someteran a
evaluacion ambiental estratégica simplificada (articulo 40.4.b).

d. Estudio acustico

Segun el Decreto 6/2012, Reglamento de Proteccién contra la Contaminaciéon Acustica en Andalucia, en

su articulo 43:

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico sometidos a evaluacion ambiental deben incluir entre la
documentacion comprensiva del estudio de impacto ambiental un estudio acustico para la
consecucion de los objetivos de calidad acustica previstos en este Reglamento.

2. El contenido minimo de los estudios acusticos para los instrumentos de planeamiento urbanistico sera

el establecido en la Instruccion Técnica 3.
7. PROGRAMACION Y EJECUCION

a. Aprovechamiento urbanistico
La unidad de ejecuciéon UE TB-43 no esté incluida en ninguna area de reparto.

Conforme a lo estipulado legalmente, corresponderia entregar al Ayuntamiento, con destino al patrimonio
municipal de suelo, una parcela libre de cargas en la que materializar el 10% del aprovechamiento

urbanistico de la actuacion, es decir 850 m2 de techo a materializar en una parcela de:
2.426,7x 10% = 243 m2 < 500 m2

Siendo 500 m2 el tamafio minimo de parcela establecido en la ordenanza de aplicacion, por lo que esta
entrega debera sustituirse por el abono a la Administracion de su valor en metalico o por otras formas de

cumplimiento del deber (articulo 30.a de la LISTA).

b. Delimitacion de la unidad de ejecucion. Sistema de actuacion.

Se delimita una Unica unidad de ejecucion. El sistema de actuacion serd por COMPENSACION.
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C.- AVANCE DE NORMAS URBANISTICAS

33

CSV: 07E70030DF6400R7C5S2E8H2V5



Ci=

1. DISPOSICIONES GENERALES

Seran de aplicacion, para todo lo no especificado en el presente Plan, los conceptos y terminologia que
se expresan en las Normas Urbanisticas de la Adaptacion parcial del PGOU a la LOUA (Acuerdo de
31.07.2008, publicado en el BOP de Malaga n° 71 de 15.04.2009).

2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

El régimen urbanistico del suelo y el desarrollo y ejecucién de este Plan se regularan en todos sus
extremos por lo dispuesto en el citado documento de Adaptacion parcial del PGOU a la LOUAy a cuantas

disposiciones se sefialan en las presentes Ordenanzas.
3. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION

Seran las contempladas en las Normas Urbanisticas de la Adaptacion parcial del PGOU a la LOUA
(Acuerdo de 31.07.2008, publicado en el BOP de Malaga n°® 71 de 15.04.2009), asf como la Modificacion
de Elementos del Texto Refundido del PGOU el 1/12/2011 (BOP n° 79 de 25/4/2012) relativa a condiciones
de cerramiento de parcelas, edificacion en terrenos con pendiente superior al 25%, tratamiento de espacio

libre de parcela y otras.

4. NORMAS DE LAS ZONAS DE USO

4.1.- ORDENACION HOTELERA (H-2 *)

4.1.1.- Definicion y objetivos.

Se corresponde con edificacion basicamente alineada con los viales circundantes, sin retranqueos, salvo

aquellos especificamente obligados por el planeamiento o regulados en la presente normativa.

4.1.2. Condiciones de la ordenacion.

4.1.2.1. Parcelacion.
La parcela minima sera de 500 m2.
4.1.2.2.- Edificabilidad neta.

Se establece una edificabilidad maxima de 8.500 m2, con un maximo de 2.500 m2 para uso compatible

comercial.

4.1.2.3.- Alineaciones.
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La fachada de la edificacion debera coincidir en planta baja con la alineacion del vial o espacio libre,

retranqueandose solo en el frente que se especifica en el plano de ordenacién (Avda. de la Axarquia).

La composicion en plantas altas sera libre, siempre que el proyecto garantice que no se formaran
medianerias. Se procurara evitar la formacion de frentes edificados continuos que obstaculicen el flujo de
las corrientes de aire entre la tierra y el mar. En caso contrario, se debera respetar la alineacion a vial de

la edificacion también en esta las plantas altas.
4.1.2.4.-Ocupacion méaxima de la parcela.

No se fija ocupacion méaxima por lo que podréa ser del 100% en todas las plantas, con las limitaciones que

en su caso se produzcan por la necesidad de disponer patios de parcela.

4 .1.3.-Condiciones de la edificacion.

4.1.3.1.- Altura méaxima y nimero de plantas.
PB + 4 + Atico
4.1.3.2.- Altura libre de la Planta Baja.
Se fija una altura libre minima de la Planta Baja de 3,50 mts. y en maximo de 5 mts.
4.1.3.3.- Vuelo de cuerpos salientes.

a) El vuelo maximo de los cuerpos salientes medido normalmente al plano de fachada en cualquier punto,

no podra exceder de 1,50 mts.

b) El vuelo maximo de los cuerpos salientes abiertos al espacio libre interior de manzana no podra exceder
de 1/20 del diametro de la circunferencia que pueda inscribirse en dicho espacio, con un vuelo maximo

en cualquier caso de 1,50 m.

4.1.4.- Condiciones de uso.

Sélo se admiten los siguientes usos:

— Como uso predominante el Hotelero, admitiéndose cualquiera de las tipologias de

establecimiento contempladas por la normativa sectorial de establecimientos turisticos.

— Como usos compatibles aparcamientos, oficinas, comercial, hostelero, alojamiento comunitario,
recreativo, asistencial, educativo, cultural, religioso, deportivo, con las limitaciones marcadas en

la Normativa de Usos.
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4.2.- EQUIPAMIENTO PUBLICO
Se regulara por lo dispuesto en la_Adaptacién parcial del PGOU a la LOUA:

- Parte 228, Seccion VIl “Regulacion de los usos Espacios Libres y Equipamiento Comunitario” y
- Parte 42, Seccion Xbis “ZONA DE EQUIPAMIENTO PUBLICO”

4.3.- RED VIARIA'Y APARCAMIENTOS

Quedan definidas estas zonas por las areas publicas ocupadas por las vias rodadas, mixtas o de

peatones.

Condiciones de uso

Solamente se permite el uso publico de circulaciéon y aparcamiento de vehiculos, asf como el acceso a

los garajes - aparcamientos de los edificios y la circulacién y la estancia de peatones.

4.4.- NORMAS PARA LOS ESPACIOS LIBRES (ZONAS VERDES Y JARDINES)

Se cumpliran las condiciones de uso y edificacion establecidos en la Adaptacion parcial del PGOU a la

LOUA, Parte 22, Seccion VIl “Regulacion de los usos Espacios Libres y Equipamiento Comunitario”.
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UE TB-43 RINCON DE LA VICTORIA, MALAGA
Plan de Reforma Interior )
1.1/ abril 2023 (AVANCE ORDENACION)

D.- PLANOS

37

CSV: 07E70030DF6400R7C5S2E8H2V5



PLANOS DE INFORMACION

l-00  SITUACION
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1-02  INNOVACION PP UR TB-11 EN TRAMITACION
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