DECRETO
2023 04177

EXCMO. AYUNTAMIENTO

DE

RINCON DE LA VICTORIA

(MALAGA)

Area: Urbanismo, Vivienda, Patrimonio Histérico, Plan Estratégico (Edusi) y Grandes Proyectos
Expediente: 12858/2022-CVN/CRC/DFC
Asunto: Admision a tramite de Actuacion de Transformacion Urbanistica de Reforma Interior de la UE TB-43

RESOLUCION

Visto el expediente que se tramita en este Ayuntamiento para la Actuacion de
Transformacion Urbanistica de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion TB-43 del
PGOU Municipal.

Atendida la solicitud presentada por D. Alberto Jiménez Moreno e/r Sociedad de
Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria S.A., solicitando la tramitacién de
Plan de Reforma Interior de la UE TB-43, asi como escritos posteriores aportando documentacion
requerida.

Visto el informe juridico emitido en fecha 22 de septiembre de 2023, que a su vez
contiene el informe técnico, y cuyo tenor literal es el siguiente:

“INFORME JURIDICO

ANTECEDENTES

El 30 de junio de 2022, registro n°® 17635, se presenta por D. Alberto Jiménez Moreno, en
representacion de Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria
S.A., Borrador de Actuacion de Transformacion Urbanistica de Reforma Interior de la Unidad de
Ejecucion TB-43, asi como documento ambiental para su tramitacion por esta Administracion.

Posteriormente, con fecha 21 de julio de 2022, registro nimero 19437, se vuelve a
presentar nuevo documento ambiental estratégico.

Con fecha 2 de diciembre de 2022, se emite informe técnico para la remisiéon de la
documentacioén presentada en julio de 2022 al 6rgano competente autondémico para la emision del
Informe de Evaluacion Ambiental.

Diligenciada la documentacion para su remision en fecha 20 de diciembre de 2022 registro
de entrada 31057, como anexo al Estudio Ambiental ya presentado, borrador de la propuesta de
ordenacion. Dicha documentacion, junto con la presentada en julio de 2022 se diligencia para su
remision a la Delegacion Territorial de Malaga de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente
y Economia Azul con registro de salida el 26 de enero de 2023, n° de registro 1148. Mientras tanto
y al objeto de completar el expediente urbanistico a efecto de su admision a tramite, se requiere
por el técnico municipal la presentacién del Avance conforme al articulo 77 de la Ley 7/2021 de 1
de diciembre de Impulso para la Sostenibilidad Territorial de Andalucia.

Con fecha 9 de marzo de 2023 se recibe informe desfavorable de la Delegacion Territorial
de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia azul, requiriendo la subsanacion
de diferente documentacion.
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El 21 de marzo de 2023, registro n° 7776 en contestacion tanto al informe técnico
municipal como al informe de la Delegacion Territorial, se presenta Plan de reforma interior,
Documento Ambiental, Estudio Acustico y Estudio de Valoracién de Impacto en la Salud.

El 22 de marzo de 2023, registro 7968, presenta documentacion para completar el anterior
registro correspondiente a anexos y planos y poderes de representacion.

En fecha 18 de mayo de 2023, por registro de entrada 13328 se presenta Avance del Plan
de reforma anterior, documento ambiental estratégico, valoracion de impacto en la salud y estudio

acustico.

Con fecha 7 de julio de 2023 se emite informe técnico con el siguiente literal:

“2. OBJETO Y ALCANCE

Mediante el presente informe se analiza el documento de delimitacion de ATU en suelo urbano,
aportado el pasado 18 de mayo de 2023, de conformidad al art. 29 de la LISTA, correspondiendo a los
municipios la potestad de cualquier delimitacion de ATU en suelo urbano, al igual que con lo dispuesto
en la Disposiciéon Transitoria 2%, punto 3, sobre la delimitacion de ATUs en suelo urbano en planes
anteriores a la entrada en vigor de la LISTA, asi como a los particulares y propietarios la posibilidad de la
formulacion del instrumento de ordenacion urbanistica detallada y solicitudes de inicio. En este sentido,
la D.T.3° del Reglamento de la LISTA establece que:

“3. En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de las
determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podran realizarse
mediante el correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada.”

El objeto del Plan de Reforma Interior (PRI) es 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
transformacién urbanistica en suelo urbano (ATU RI).

Las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano definen su ordenaciéon detallada
mediante el instrumento del Plan de Reforma Interior conforme al art. 68 LISTA. Segun el art. 29.2 de la
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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”.

En este caso, nos encontramos ante un vacio de la ciudad, clasificado como suelo urbano no
consolidado, con una ordenacién detallada modificada con fecha 29/10/2002 y publicada en el BOPMA
de 30/01/2003, sobre la cual es necesaria su nueva revision por lo descrito mas adelante.

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.

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

3. INFORME:

3.1.- Marco normativo y legal en aplicacién en el Municipio de Rincén de la Victoria:

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSyRU).

e Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA).

e Decreto-ley 11/2022, de 29 de noviembre, por el que se modifica la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA).

e Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

e Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).

e Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia.

e Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

e Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion
del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia (D. 169/2014).

e Con caracter supletorio, el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
reglamento de Planeamiento (RP), Disposicion Transitoria Séptima de la LISTA.

e Decreto 206/2006, de 28 de noviembre, por el que se adapta el Plan de Ordenacién del Territorio
de Andalucia a las resoluciones aprobadas por el Parlamento de Andalucia en sesién celebrada los
dias 25 y 26 de3 octubre de 2006 y se acuerda su publicacion (POTA).

e Decreto 308/2009, de 21 de julio, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeracion Urbana de Malaga y se crea su Comisién de Seguimiento (POTAUM)

e Plan general de Ordenacién urbana (PGOU) de Rincén de la Victoria, aprobado definitivamente
mediante acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de fecha 30/10/1991. Reiteracion de la
aprobacioén definitiva por resolucion del vicepresidente de la Comision provincial de Urbanismo de
fecha 30/04/1992, una vez tramitado el correspondiente Expediente de Cumplimiento (BOP de
18/05/1992).

e Texto Refundido del PGOU de Rincén de la Victoria, aprobado definitivamente con fecha
22/06/2001 (BOP n°668 de 09/04/2003).

e Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Rincén de la Victoria, aprobada definitivamente
mediante acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de fecha 31/07/2008 (BOP n°71 de 15/04/2009).

3.2.- Planeamiento urbanistico de referencia.

Segun el Texto refundido del P.G.O.U vigente, la parcela sobre la que se localiza la actuacion
objeto de este informe se encuentra clasificado como Suelo Urbano no Consolidado (SUNC), con una
Unidad de Ejecucion delimitada, la UE TB-43.

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 Benagalbdn, junto al Arroyo Santillan, que marca la
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separacion entre este y el término municipal de Vélez-Malaga. Da frente a la Avenida de la Axarquia,
antigua CN-340, situandose en lo que seria segunda linea de la playa de Rincon de la Victoria.

Con anterioridad a la Adaptacion parcial del PGOU a la LOUA, la unidad de ejecucion UE TB-43
fue objeto de una Modificacion de Elementos, aprobada definitivamente con fecha 29/10/2002 y
publicada en el BOPMA de 30/01/2003. Las nuevas determinaciones quedaron recogidas en la
Adaptacion parcial del PGOU a la LOUA, ANEXO 3 - Disposiciones urbanisticas, actualmente vigentes.

Con fecha 31/07/2008 (BOP n° 71 de 15/04/2009), se incorpora la modificacién de elementos a
la Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU, incorporandose por error la ficha original de la UE TB-36.
Con fecha 09/04/2015 se aprueba definitivamente la correccién de error de la ficha de la UE TB-43
incorporada a la Adaptaciéon Parcial de la LOUA y texto refundido del PGOU municipal, en el expte.
230/2015, incorporando la ficha modificada en la modificacion de elementos de 2002.

En nuestro caso, nos encontramos ante una parcela clasificada como Suelo Urbano No
Consolidado por el PGOU, Suelo Urbano con “régimen que se establece en esta ley para la promocion
de actuaciones de transformacién urbanistica delimitadas sobre suelo urbano” segun la D.T.14 de la
LISTA, en la que se pretende realizar una nueva ordenacién y condiciones urbanisticas previstas para la
UE TB-43, por ser necesario revisar su ordenacion propuesta por lo anteriormente descrito, siendo
necesario la renovacion de la urbanizacion del ambito, en este caso inexistente.

Segun se indica en el PRI presentado, se esta tramitando una Innovacién del Plan Parcial del
sector UR TB-11 ‘Alique” para uso residencial, al norte de la UE TB-43, en el expediente
GEST00797/2017. Este sector, con una superficie de mas de 580.000 m? 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 secciéon 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.

La siguiente ficha de la unidad de ejecucion TB-43 nos indica que la UE tiene un techo maximo
edificable de 8.500 m?t, sobre una superficie edificable de suelo de 4.800 m? estableciendo unas
cesiones obligatorias de 2.010 m? de zona verde, 1.000 m? de equipamiento y 2.467 m? de vial. Sobre la
superficie edificable de 4.800 m?, se permite segun la ficha las ordenanzas de aplicacion de CO-2 y UAS-
2, sobre los que habria que repartir el techo maximo de 8.500 m2.

Esta ficha fue aprobada con la modificacién de la Unidad de Ejecucién TB-43 con fecha
29/10/2002, siendo su ordenacion vigente a dia de hoy.
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2.8.- Ficha modificada de la UE-TB-43.-

Ll constar qua
aprebado Provisio-

do alegaciones
piiblica seglin se
| ce fscha.

SUELO URBANO )
UNIDAD DE EJECUCION (TB-43)

- Superficie total del suelo: 9.277 m2
- Superficie edificable de suelo: 4.800 m2
- Cesiones:
* zonas verdes: 2.010 m2
# equipamientos: 1.000 m2 equipamiento
* viales 2.467 m2.
- Ordenanza de aplicacion: CO-2. UAS-2
- Techo maximo edificable: 8.500 m2/t
- Otros compromisos:

Presentard estudio de detalle que fije alineaciones y ordene los volimenes
junto con un proyecto de dotacion de infraestructuras. Cederd los viales, zonas verdes y
equipamientos que existieren en la Unidad de Ejecucion.

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

Urbanizaré la totalidad de la unidad incluyendo las zonas verdes hasta las
acometidas a accesos generales, asi como también urbanizard el frente Sur hasta la
linea blanca de la carretera N-340, %\arcela denominada como TB-RV-42.

h

Sin embargo, en el documento de la modificacién de elementos aprobada definitivamente, no se
hace mencién a una distribucion del techo edificable en su memoria justificativa, pero si lo hace en el
plano de calificacion modificada, al igual que en el dictamen de aprobacién de dicha modificacion,
constando en sus informes técnicos y juridicos. En esta modificacion por tanto, se aprobé el aumento de
aprovechamiento asignado en su ficha anterior, pasando de 3.600 m?t de residencial UAD-2 a 8.500 m?t,
de los cuales 7.230 m?t se le asignan al Comercial, 500 m?t permanecen como residenciales en UAS-2 y
770 m?t corresponden al equipamiento ptblico.
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De lo anterior se deduce que, de los 8.500 m?t que establece la ficha urbanistica, 770 m2t
corresponden a equipamiento privado independiente a los 1000 m?s que se le atribuyen a equipamiento

publico por cesion obligatoria y gratuita al municipio, donde no se le aplica un aprovechamiento lucrativo,
limitando el techo comercial maximo en 7.230 m2t.

En el documento propuesto en el borrador se precisa “la necesidad de modificar la ordenacién y
condiciones urbanisticas previstas para la UE TB-43. Segun la DT 122 de la LISTA” en base a la
imposibilidad de materializacién del techo edificable propuesto en la ficha de la TB-43 sobre la parcela
fisica, ya que considerando los 2.674 m? de supefficie edificable CO-2 y aplicandole la edificabilidad
maéxima de 2,70 m?t / m?s, nos daria un total de techo edificable de 7.219,80 m2t, inferior a los 7.230 m?t

de su ficha, aunque al aplicar el porcentaje de ocupacién maximo de 90 %, nos da un total méaximo real
de 6.507 m?t.

Por otro lado, debemos tener en cuenta los 770 m?t que corresponden a equipamiento publico
privado, no se pueden materializar sobre la parcela de dotacién de equipamiento publico sobre la cual no
se le puede atribuir un aprovechamiento lucrativo, y la zonificacién aprobada en la modificacion de
elementos no le atribuye una parcela edificable.

| REALEMGA CAMING VIEJO DEVELEZ

+ + | | |+ + +
—
.

o >
e //

Bl
ARROYO SANTILLAY +

4 UE-TB42

- uso SUPERICIE ER

ZOMAS VERDES 20270

FQUIPAMIENTD 10900
VAL E=a
PARCELA CO2 19483 0000

PARCELA UAS-R 12416 5300
TOTAL 5.038,1 45000 + +

PGOU: Ordenacién vigente

Segun la D.T.2° de la LISTA, “3. Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento
deberan ajustarse a los contenidos, disposiciones y procedimientos de esta Ley, no pudiendo delimitar
actuaciones de transformaciones urbanisticas en suelo no urbanizable hasta que se proceda a su
sustitucion conforme a lo previsto en el parrafo anterior. Podran delimitarse actuaciones de
transformacién urbanistica o actuaciones urbanisticas en suelo urbano aunque no se encuentre
aprobado el Plan de Ordenacién Urbana previsto en el articulo 66.”
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3.3.- Ordenacién propuesta de la ATU de reforma interior.

3.3.1.- Estructura viaria.

Se propone la incorporaciéon del acceso norte — sur propuesto por el sector UR TB-11 y se
proyecto la continuidad del la calle “Camino Viejo de Vélez” hasta su interseccion hasta el vial descrito
anteriormente, manteniendo la continuidad peatonal y ciclista hasta el arroyo Santillan.

UE-TB-42

Se incorpora un carril de giro hacia el oeste para tomar la calle “Camino Viejo de Vélez’

RERLENGA CAMING VILSO OF VILEZ

| beTas | . - |

o0y 4 42

— U u

4

ampliando la anchura de la mediana, para su incorporacion al recorrido que se propondra tras el
desarrollo de esta calle en las Unidades de ejecucion colindantes y tras su confirmacion de las
propuestas de movilidad en el nuevo POU del municipio, actualmente en tramitacion.

Se consideran adecuadas las propuestas en cuanto a los viales propuestos y su conexiéon con
los sistemas generales de comunicaciones colindantes. Se considera adecuada la franja de separacion
de 25 m mantenida con respecto a la antigua carretera N-340, actual Avenida de la Axarquia, dejando
ese espacio libre de edificacion como ya lo hacia la actual ordenacién vigente en el ambito.

3.3.2.- Usos lucrativos

Se propone la materializacion del techo asignado actual de su ficha urbanistica de 8.500 m?t
pero cambiando su calificacién a Hotelero (H-2) manteniendo el uso comercial como uso compatible. Se
prevé limitar el uso Comercial a un maximo de 2.500 m? en planta baja, destinando el resto a turistico
hotelero. Se modifica el uso caracteristico de la UE de Comercial a Hotelero.
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Se definen los parametros urbanisticos y las condiciones de edificacion de la nueva ordenacion
acogiéndose a la ordenanza H-2 del PGOU vigente, pudiendo materializarse los 8.500 m? de techo

previstos en su ficha mediante una planta baja de locales comerciales y el resto de sus plantas altas
permitidas de Hotelero, permitiéndose un total de PB + 4 + Atico.

En el siguiente cuadro puede apreciarse el cumplimiento de la Normativa Urbanistica establecida
en la Seccion X bis del la Pare 4 del Plan General de Ordenacion Urbana de Rincon de la Victoria para la

parcela objeto del PRI cuya califica

cion es:

CUADRO JUSTIFICATIVO DE PARAMETROS URBANISTICOS

Parametro urbanistico

Ordenanza de aplicaciéon
PGOU

Plan Reforma Interior
“UE TB-43”

Ordenanza municipal

12.1.2. Condiciones de la ordenacién

Hotelero H-2
Equipamiento Publico X Bis

Hotelero H-2
Equipamiento Publico X Bis

12.1.2.1. Parcela minima

H-2

500 m?

2.426,70 m?

12.1.2.2. Edificabilidad max.

12.1.2.3. Alineaciones

La resultante de la aplicacién del resto
de normativa. Dispone de un techo
méximo de 8.500 m?.

Edificabilidad méaxima de 8.500 m?
con un maximo de 2.500 m? para uso
compatible comercial.

Alineacion a vial o espacio libre

12.1.2.4. Ocupacién max.

No se fija, siendo del 100 %
Normas de patios

Alineacion a vial o espacio libre
No se fija, siendo del 100 %
Normas de patios

12.1.2. Condiciones de la ordenacién

12.1.3.1. Altura max. y n° de plantas
12.1.3.2. Altura libre

PB + 4 + Atico

PB + 4 + Atico

Planta Baja de 3,50 m y méx. de 5 m

12.1.3.3. Vuelo cuerpos salientes

a) 1/10 ancho vial con 1,50 m max.

b) 0,40 m en vial <7m ancho

c) Frente a vias de dif. Ancho, la de
menor anchura

d) 1/20 diametro con max. de 1,50 m
en interior de patios de manzana

Planta Baja de 3,50 m y max. de 5 m
a) 1/10 ancho vial con 1,50 m max.
b) 0,40 m en vial <7m ancho
c) Frente a vias de dif. Ancho, la de
menor anchura
d) 1/20 diametro con méax. de 1,50 m
en interior de patios de manzana
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12.1.4. Condiciones de uso
Como uso predominante el Hotelero, admitiéndose cualquiera de las tipologias de
establecimiento contempladas por la normativa sectorial de establecimientos Si
turisticos.
Como usos compatibles aparcamientos, oficinas, comercial, hostelero, alojamiento
comunitario, recreativo, asistencial, educativo, cultural, religioso, deportivo, con las Si
limitaciones marcadas en la Normativa de Usos.
10 Bis. | Equipamiento Piiblico (X bis)
Se regulara por lo dispuesto en la Adaptacién parcial del PGOU a la LOUA:
- Parte 2% Seccion VIl “Regulacion de los usos Espacios Libres y Equipamiento Comunitario”
- Parte 4%, Seccién Xbis “ZONA DE EQUIPAMIENTO PUBLICO”

En base a lo anteriormente dispuesto, se propone una ordenacion volumétrica no vinculante de
la edificacioén hotelera:
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3.3.3.- Espacios libres y dotaciones.

Este apartado, se ha de justificar conforme a los criterios de ordenacion urbanistica del art. 61 de
la LISTA y de los articulos 79 a 82 del Reglamento. En este sentido, cabe recordar lo establecido en la
D.T.2% punto 1, b) y c) del Reglamento de la LISTA, en cuanto a que “Los estandares de suelo para
dotaciones seran los establecidos en el instrumento de planeamiento general y, en el caso de que los
mismos no hubieran sido determinados, los que resulten de aplicar los criterios establecidos en el
articulo 82 del Reglamento”.

En cuanto a las dotaciones totales, establece un minimo del 14 % de la superficie del ambito
para usos distintos al residencial debiendo superar en todos los casos “la reserva de sistema local de
espacios libres y zonas verdes no sera inferior a 10 m? por habitante y la reserva de sistema local de
equipamientos comunitarios basicos no sera inferior a 2,5 m? por habitante, debiendo destinarse al
menos el cuatro por ciento de la superficie de la actuacion a equipamientos comunitarios basicos”.
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Este articulo establece un ratio de 10 m? de superficie de Zona verde y Espacios libres por cada
habitante, debiendo superar el 10 % minimo establecido por la ley. En cuanto a los equipamientos
comunitarios basicos, debe mantener un minimo de 2,5 m? por habitante, debiendo mantener un minimo
del 4 % del ambito. La ficha de la unidad de ejecucion TB-43 establece unas cesiones obligatorias de
2.010 m? de zona verde, 1.000 m? de equipamiento y 2.467 m? de vial. Teniendo en cuenta que la UE
dispone de 9.093,40 m? de superficie, la superficie de Zonas Verdes y Areas Libres deberia ser superior
a 903,94 m?, y la de Equipamientos comunitarios basicos a 361,57 m? como minimo.

En cuanto a las Zonas Verdes, segtn lo establecido en la LISTA no daria un estandar del 10 %
de la superficie de la UE, dando un total de 903,94 m2. Sin embargo, teniendo en cuenta el principio de
no regresion referido en numerosa jurisprudencia y conforme al Dictamen del Consejo de Estado
3297/2002, que establecia “que si bien referido a modificaciéon de zonas verdes, de que la modificacion
no puede comportar disminucién de las superficies totales destinadas a zonas verdes, salvo existencia
acreditada de un interés publico prevalente. En otros términos, la superficie de zona verde en un
municipio se configura como un minimo sin retorno, a modo de clausula stand still propia del derecho
comunitario, que debe respetar la Administracion. Soélo es dable minorar dicha superficie cuando existe
un interés publico especialmente prevalente, acreditado y general; no cabe cuando dicho interés es
particular o privado, por gran relevancia social que tenga”.

Conforme a lo establecido en el art. 86.3 de la LISTA, “Toda modificacién que afecte a
dotaciones publicas de espacios libres y zonas verdes requerira el dictamen favorable del Consejo
Consultivo de Andalucia”, siendo necesario en este caso, pero teniendo en cuenta que conforme a lo
anteriormente mencionado no se admitiran reducciones de la superficie de zona verde establecida en su
ordenacién detallada, siendo de 2.010 m?, siendo la ordenacion propuesta en el PRI superior, de
2.025,40 m2. En ese sentido el art. 82.3 del Reglamento indica que “los instrumentos de ordenacion
urbanistica deberan, al menos, mantener el estandar existente en el municipio”.

En cuanto a los aparcamientos, deberan disponer de una plaza de aparcamiento por cada 100
m? de edificabilidad lucrativa debiendo tener al menos el 50 % un caracter publico, conforme al art.
82.6.b), dando un total de 85 plazas de aparcamiento. En el PRI se justifica que al menos el 50 % de
estas plazas, 43 plazas, se prevén con caracter publico ubicandose el resto en el sétano a ejecutar en la
parcela edificable. Esto ultimo debera justificarse con la Al de este documento en base a la reserva de
aparcamientos de uso Hotelero en el art. 3.2. de la Seccion Il del PGOU.

En cuanto a la plantaciéon de arboles, se debera plantar un arbol por cada 100 m? edificables,
dando un total de 85 arboles como minimo, proponiendo en el PRI un total de 50 ejemplares, a concretar
sus especies en el anexo de jardineria del proyecto de urbanizacion.

Esta propuesta de arbolado se considera adecuada al disponer de arbolado en la totalidad de
espacios libres y zonas verdes de la UE, quedando acreditado que en el ambito de actuacion existen una
densidad adecuada de arboleda. Se ha de tener en cuenta ademas que la UE colinda con el arroyo
Santillan y que al tratarse de una ATU en suelo urbano, cabria aplicar el punto 5 del art. 82 en cuanto al
nivel dotacional objetivo de la zona (el PP UR.TB-11 “Alique” presenta grandes zonas verdes al sur de su
ambito, colindante con la UE TB-43).

En todo caso, estos criterios de sostenibilidad que se establecen en el Titulo IV del Reglamento
deberan quedar detalladamente justificados y desarrollados en la documentacion grafica y escrita del
documento del PRI que se lleve a aprobacion inicial.

3.3.4.- Alternativas

Por todo lo anterior se plantea la necesidad de modificar la ordenacion y condiciones
urbanisticas previstas para la UE TB-43. Se analizan las distintas alternativas de ordenacién propuestas.

- Alternativa 0

Conforme al art. 35.1. b) de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, junto
con la exposicion de las alternativas de la propuestas de ordenacion estudiadas, incluye la alternativa
cero o de no modificacién de la ordenacion detallada y su justificacion.
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- Alternativa 1

Esta propuesta mantiene la continuidad de los espacios libres con frente a la Avenida de la
Axarquia segun la ordenacion propuesta por el PGOU vigente, incorporando el carril bici propuesto en el
sector UR TB-11 y la servidumbre de protecciéon de 5m del arroyo. Establece un vial de separacion entre
la via pecuaria y la superficie lucrativa. Sin embargo no resuelve la dotacién de aparcamientos minimos.

Establece 1.099,1 m? de Equipamiento publico, 3.148 m? de Comercial (CO-2) con un techo
edificable de 8.500 m?t/ m?s y 2.054,90 m? de Zonas Verdes, siendo el resto de viario y aparcamientos.

- Alternativa 2

Esta propuesta dispone los espacios libres con frente al arroyo junto a la servidumbre de
proteccion de 5m del arroyo, incorporando el carril bici propuesto en el sector UR TB-11 junto a la via
pecuaria. Esta opcién reduce el frente de la fachada del edificio lucrativo con respecto a la avenida al
igual que rompe con la alineacién establecida en todo la avenida de 25 m, no obligatoria a dia de hoy,
pero sin embargo adecuada para asegurar una mayor integracion paisajistica de la avenida y del edificio
propuesto.

Establece 1.099,1 m? de Equipamiento publico, 3.404,50 m? de Parcela lucrativa con un techo
edificable de 8.500 m?t / m?s y 2.026,90 m? de Zonas Verdes, siendo el resto de viario y aparcamientos.

Esta propuesta presenta la zona de aparcamientos junto a la Avenida de la Axarquia eliminando
la zona verde original, lo cual no es adecuado tratandose de una entrada principal al municipio. Ademas,
presenta una separacion muy reducida con la zona de proteccion del arroyo.

- Alternativa 3

Esta propuesta opta por disponer los espacios de Zona Verde y areas libres junto a la Avenida
de la Axarquia y da continuidad al carril bici a través de la servidumbre de proteccion de 5 m del arroyo.
Se amplia la separacion de la zona edificable con respecto al arroyo en 10 m, ampliando ademas la
superficie de zonas verdes en esa franja. Por otro lado se establece una zona de aparcamiento al norte
de la parcela.

Establece 1.099,1 m? de Equipamiento publico, 2.426,70 m? de Parcela lucrativa con un techo
edificable de 8.500 m?t / m?s, 2.323,50 m? de Zonas verdes, 1.000,20 m? de aparcamientos y 2.189,90
m? de viario.

3.3.5.- Aprovechamiento urbanistico

Conforme al art. 30 de la LISTA, art. 49 del Reglamento de la LISTA, debera entregarse el 10 %
del aprovechamiento urbanistico de la UE pudiendo sustituirse por su valor en metalico al no poder
materializarse por las condiciones urbanisticas del ambito. En el PRI se justifica que el 10 % del
aprovechamiento no puede materializarse en la parcela edificable.

Volviendo a la ficha aprobada con la modificacion de la Unidad de Ejecucion TB-43 con fecha
29/10/2002, La UE dispone de 8.500 m?t de CO-2 y UAS-1, de los cuales 7.230 m?t se le asignan al
Comercial, 500 m?t permanecen como residenciales en UAS-2 y 770 m?t corresponden al equipamiento
publico. El PRI propone el cambio de calificacion de la parcela edificable pasando a 8.500 m?t de
Hotelero H-2 con una supefficie edificable de 2.426,70 m?, dando un coeficiente de edificabilidad, aunque
no establecido por su ordenanza de aplicacion, de 3,50 m?t/ m?s.

En cuanto al aprovechamiento resultante, la Ponencia de Valores local del afio 2013 establece
un valor de repercusion por metro cuadrado para el uso de Vivienda, Comercial y Turistico igual de 635
euros / m?, por lo que en este caso el cambio de calificaciéon producido obtendria un valor igual de techo
edificable resultante de 8.500 m?t de Turistico — Hotelero. Sin embargo, esto ultimo debera justificarse en
el documento para su aprobacion inicial del PRI, estableciendo el coeficiente de ponderacién adecuado
para el cambio de calificacién producido.
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Dicho esto, corresponderia la cesion del 10 % del aprovechamiento atribuido al ambito, siendo
del 10 % de 8.500 m?t, dando un total de 850 m? de cesion gratuita y obligatoria. Si obtenemos la
superficie correspondiente de la cesion gratuita del 10 % con respecto a la edificabilidad asignada,
obtenemos una parcela de 242,85 m? de suelo, inferior a la parcela minima de 500 m? establecida por la
ordenanza.

Teniendo en cuenta el art. 173.1.e) y 174 del Reglamento de la LISTA, este aprovechamiento
podra ser entregado en metalico mediante su correspondiente procediendo de valoracion conforme a la
legislacién estatal, pudiéndose establecer en la tramitacion de la correspondiente ATU RI o en el
posterior proyecto de reparcelacion de la Unidad de Ejecucion. Dicho esto, debera justificarse su
valoracion en el documento para su aprobacion inicial del PRI, pudiendo también valorarse en entrega de
aprovechamiento de uso Comercial en planta baja.

3.3.6.- Gestion del sistema

El PRI propone una gestion mediante la eleccion del sistema de actuaciéon por compensacion,
siendo este viable al disponer de un porcentaje de propietario que representen mas del 50 % de la
superficie de la UE, mediante la constitucion de una Junta de Compensacion.

La gestién de este sistema debera coordinarse con la Junta de Compensacion del Plan Parcial
del sector UR TB-11 “Alique” y con el propietario de la TB-44 al sur, para la ejecucion de la avenida de
acceso a este sector y de la rotonda en su unién con la Avenida de la Axarquia.

3.4.- Justificacién y cumplimiento normativo.

3.4.1.- Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Comercio Interior de Andalucia.

Se justifica la no implantacién de una superficie minorista al no superar los 5000 m? de superficie
construida de uso comercial.

3.4.2.- Evaluacién ambiental estratégica simplificada.

Respecto a la D.F.5° de la LISTA, que maodifica el art. 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental:

“4. Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada:
a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 2,
conforme a la definicién que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacién ambiental.
b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacion, asi como sus revisiones y
modificaciones.”

De conformidad con el art. 39 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, debera remitirse al 6rgano
ambiental una solicitud de inicio de la EAE simplificada para la emision del informe ambiental estratégico,
de igual forma con lo especificado en el art. 29, de la Seccion 22, del Cap. 1° de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Por ello, se presenta el Documento Ambiental Estratégico al PRI, junto con un anexo del estudio
acustico, acompanada por el Avance del Plan de Reforma Interior completo, procediendo a su remision
al érgano ambiental.

3.4.3.- Estudio acustico

Se presenta Estudio Acustico junto con la DAE presentada.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO

DE

RINCON DE LA VICTORIA

(MALAGA)

De acuerdo con el apartado 1 del articulo 43. Exigencia y contenido minimo de Estudios
Acusticos para los instrumentos de planeamiento urbanistico del Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el
que se aprueba el Reglamento de Proteccién contra la Contaminacién Acustica en Andalucia, y se
modifica el Decreto 357/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion
de la Calidad del Cielo Nocturno frente a la contaminacion luminica y el establecimiento de medidas de
ahorro y eficiencia energética, “los instrumentos de planeamiento urbanistico sometidos a evaluacién
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’.

3.4.4.- Evaluacion del Impacto en la salud.

Respecto a la D.F.4° de la LISTA, que modifica el art. 56 de Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de
Salud Publica de Andalucia se sometera a informe de evaluacién del impacto en la salud: “2. Los planes
parciales de ordenacion y los planes especiales de reforma interior cuando éstos delimiten actuaciones
de transformacion urbanistica, asi como los planes especiales de adecuacion ambiental y territorial de
agrupaciones de edificaciones irregulares.”

Con fecha 18/05/2023 se presenta la documentacion necesaria segun los Modelos recogidos en
los Anexos Il y Il del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de
la Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia, con objeto de realizar la
solicitud de informe a la Delegacién Territorial de la Consejeria de Salud y Familias para que se
pronuncie sobre la afeccion del Plan de reforma Interior a la Evaluacion de Impacto en la Salud,
conforme al art. 14 del Decreto 169/2014, tras la aprobacién inicial de este documento.

3.4.5.- Afecciéon a normativa de Costas.

A lo largo de la documentacion aportada en el Plan de Reforma interior no se hace mencioén
alguna a la afeccion por la normativa de Costas y de manera especifica al cumplimiento de las
determinaciones en la zona de influencia. Por ello de acuerdo a lo regulado en los articulos 30 de la Ley
de Costas y 59 de su Reglamento:

“Art. 30.1.a) En tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de suelo para
aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de
servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica. Se deberé evitar la
formacién de pantallas arquitectdnicas o acumulacion de volumenes, sin que, a estos efectos, la densidad de
edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el
término municipal respectivo.”

Tras la aprobacion inicial del presente Plan, se solicitara informe preceptivo a la Direccion
General, a través de la Demarcacion de Costas Andalucia — Mediterraneo.

3.4.5.- Memoria econdémica.

Conforme al articulo 62.4 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia (LISTA), la Memoria del Plan de Reforma Interior debera constar de una
Memoria econémica, que contendra un estudio econémico financiero y, conforme a lo establecido en la
legislaciéon basica estatal, un informe de sostenibilidad econémica y una memoria de viabilidad
economica.

En cuanto a la exigencia de Estudio econdmico financiero se incorpora en el punto 8.d) un
Anadlisis de Viabilidad y Estudio Econémico y Financiero de la propuesta. En cuanto al Estudio de
Sostenibilidad Econémica planteado se aporta en el punto 9 del documento.

4. PROPUESTA:

Por ello, se informa favorablemente el Avance del PRI propuesto, para su aprobacién como
Avance y la realizacion de las Consultas publicas preceptivas conforme al art. 77 de la LISTA, remitiendo
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la nueva DAE presentada al érgano ambiental. Como se indica en el art. 101.3 del Reglamento de la
LISTA, el Avance tiene efectos administrativos internos, preparatorios de la elaboracion del instrumento
de ordenacion urbanistica.

Lo que informo, a los efectos oportunos, segun mi buen saber y entender, sometiéndolo a
cualquier otro mejor fundamento.

Y para que conste a los efectos oportunos se firma el presente en Rincén de la Victoria, a fecha
de firma digital. Arquitecto Municipal (firmado electronicamente), Carlos Valero Nuevo.”

DOCUMENTACION TECNICA

Avance de Ordenacién que incluye:
MEMORIA

1.- MEMORIA INFORMATIVA.-
1.1. Antecedentes.

1.2.- Informacioén sobre el ambito

2.- MEMORIA DE ORDENACION.-

2.1.- Datos preliminares.

2.2.- Analisis de alternativas y criterios de ordenacion.
2.3.- Descripcion de la ordenacion propuesta.

2.4.- Justificacién y cumplimiento normativo.

2.5.- Redes de Infraestructuras

2.6.- Programacion y Ejecucion

2.7.- Sostenibilidad Econémica
3.- AVANCE DE NORMAS URBANISTICAS
4.- PLANOS

El contenido documental resulta adecuado e idéneo en funcién de su alcance y naturaleza,
ajustandose al contenido minimo que se establece para el Avance en el articulo 77 de la LISTA y
101 del RLISTA.

FUNDAMENTOS DE DERECHO
a) Legislacion Aplicable

- Ley 7/1985 de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local
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- Ley 39/2015 de 2 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones
Publicas.

- RD Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA), que entr6 en vigor el 23 de diciembre de 2021,

- Ley 7/2007 de 9 de Julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental

- Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Rincon de la Victoria, aprobado definitivamente
mediante acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo (CPU) de Malaga de fecha 30/10/1991.
Reiteracion de la aprobacion definitiva por Resoluciéon del vicepresidente de la CPU de fecha
30/04/1992, una vez tramitado el correspondiente Expediente de Cumplimiento (Publicacion
acuerdo en el BOP de Malaga de fecha 18/05/1992).

- Texto Refundido del PGOU de Rincén de la Victoria, aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento con fecha 22/06/2001 (Publicacién Normativa Urbanistica en el BOP de Malaga n°
68 de fecha 09/04/2003).

- Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de Rincon de la Victoria, aprobada definitivamente
mediante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de fecha 31/07/2008 (BOP de Malaga n° 71 de
fecha 15/04/2009).

b) Legitimacion

El articulo 98 del RLISTA posibilita la iniciacion del procedimiento a solicitud de interesado,
acompariada de un borrador del instrumento de ordenacion urbanistico, completo en su contenido
sustantivo y documental y del resto de documentos que resulten preceptivos.

En concreto establece que podran solicitar el inicio del procedimiento “En los instrumento
de ordenacion urbanistica detallada de las actuaciones de transformacion urbanistica de iniciativa
privada, los particulares que asumen su promociéon conforme a la propuesta de delimitacion
aprobada’.

En el presente caso la iniciativa se presenta por Sociedad de Gestion de Activos
Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, estableciendo el documento la participacion
mayoritaria de dicha mercantil en el ambito de la Unidad de Ejecucion TB-43.

c) Competencia

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 111 del RLISTA en relacién con el articulo
21.1 s) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, la
competencia para la admision a tramite le corresponde al Alcalde o Concejal Delegado.

d) Procedimiento

En cuanto a la especialidad de procedimientos solicitados a instancia privada, en virtud del
articulo 111 del RLISTA, la Administracion urbanistica debera decidir sobre la admisién a tramite
de la solicitud de iniciacion del procedimiento en el plazo maximo de dos meses, a contar desde
su entrada en el registro electrénico de la Administracion. No existe en el procedimiento
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Resolucién de admisién a tramite estrictamente, entendiendo que se subsana efectuandose
ahora, como consecuencia de la presentacion del documento del Avance exigido en el articulo 77
de la LISTA.

Por otro lado, el articulo 101.3 dispone que el Avance tiene efectos administrativos
internos, preparatorios de la elaboracion del instrumento de ordenacion urbanistica, y se publicara
en el portal web de la Administracién cuando sea preceptivo el tramite de consulta publica prevista
en el articulo 100, articulo éste que se remite a su vez al articulo 77 de la Ley, deduciéndose la
obligatoriedad tanto de redactar un Avance como de realizar la consulta publica, al estar sometida
la actuacién a evaluaciéon ambiental estratégica. El articulo 77.2 de la LISTA y 100.3 del RLISTA
establecen que la obligaciéon de realizacion de la consulta se entendera cumplida mediante la
publicacion del Avance en los supuestos en los que resulta preceptiva su elaboracion.

CONCLUSION

El expediente se encuentra completo a nivel procedimental para realizar la Admision a
tramite del Avance presentado sobre Plan de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucion TB-43.
En caso de que se admitiera a tramite, se debera proceder a la publicacion del Avance en la
pagina web municipal, asi como remitirse al la Delegacién Territorial de Malaga de la Consejeria
de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul para la emisién del Informe de Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada en virtud de lo establecido en el articulo 39.4 b) de la Ley
7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

La Asesora Juridica, Jefa del Servicio de Urbanismo. Celia Ramos Cabello.”

Considerando el interés en el desarrollo urbanistico de la Unidad de Ejecucién TB-
43, al tratarse de la entrada al término municipal desde el vecino municipio de Vélez-
Malaga.

Visto que con la ordenacion propuesta se pretende dar solucién a la conexién con
el sector UR TB-11, del que actualmente se esta tramitando la innovacion del Plan Parcial
de Ordenacion.

Considerando que las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano
definen su ordenacion detallada mediante el instrumento del Plan de Reforma Interior,
conforme al art. 68 de la LISTA.

Tomando en consideracion el articulo 98 del Reglamento de la LISTA, referido a la
iniciacion del procedimiento a instancia de parte interesada.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 21 de la Ley 7/1985 de 2 de abril,
reguladora de las bases de Régimen Local, asi como en el Decreto de Alcaldia de
delegaciones de servicio n° 2907/2023 de 19 de junio de 2023, vengo a RESOLVER:

PRIMERO.- Admitir a tramite el Avance presentado sobre Plan de Reforma Interior
de la Unidad de Ejecucion TB-43.
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SEGUNDO.- Someter dicho avance a informacion publica por plazo de un mes
mediante  su publicacion en el portal de  transparencia  municipal
(https://ga.rincondelavictoria.es/exposiciones-publicas), en cumplimiento de lo previsto en
el articulo 101.3 del Reglamento de la LISTA.

TERCERO.- Remitir el Avance a la Delegacion Territorial de Malaga de la
Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul para la emisién del
Informe de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada en virtud de lo establecido en el
articulo 39.4 b) de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental.

En Rincon de la Victoria, a fecha de firma electronica.

EL CONCEJAL DELEGADO DE URBANISMO, VIVIENDA, PATRIMONIO MUNICIPAL E
HISTORICO, PLANES ESTRATEGICOS, AGENDA 2030 Y GRANDES PROYECTOS

(por Delegacion segun Decreto de Alcaldia de fecha 19/06/23)
D. Miguel Angel Jiménez Navas.
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