a4

AYUNTAMIENTO
Rincon de la victoia

L

La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el cédigo
de la Entidad

07E80038CC3100S8W6F2E5B611

en la Sede

AN

A =

AYUNTAMIENTO

Rincon de la Victoria

FIRMANTE - FECHA

Digital,

- 01/08/2024
General de
ES - 01/08/2024 12:07:55

Sello de tiempo TS@ - @firma,OL

RAFAEL SANCHEZ GARCIA-SECRETARIO ACCTAL.

-Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

serialNumber=S2833002E,CN:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO 30/07/2024

EXPEDIENTE :: 2016GEST04561

Und. reg: REGISTRO GENERAL

Fecha: 26/05/2016

o
S
S
3
3
s
I

AN

Ay =

-
AYUNTAMENTO

MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DEL PGOU PARA LA CREACION
DE UN VIAL DE CONEXION ENTRE C/ LUXEMBURGO (SITUADA AL NORTE
DEL CAMPO DE FUTBOL) Y C/ ANTONIO DE HILARIA DEL CASTILLON.

PROMOTOR:

Ayuntamiento de Rincén de la Victoria
MIEMBROS DEL EQUIPO REDACTOR:

D. Manuel Hurtado Velasco. Ingeniero de Caminos
D. Francisco Marin Nieto. Arquitecto

D2. Josefa Palomino Molina. Arquitecta

D. Carlos Valero Nuevo. Arquitecto

FECHA:

Julio 2024

) Ayuntamiento de Rincén de la Victoria
Plaza Al-Andalus, 1, Rincon de la Victoria. 29730 Malaga. Tfno. 952402300. Fax: 952402900

1
La autenticidad de este documento EIRMANTE - EECHA EXPEDIENTE ::
- MANUEL HURTADO VELASCO-INGENIERO DE CAMINOS MUNICIPAL - 05/07/2024 2016GEST04561
se puede comprobar con el c6digo FRANCISCO MARIN NIETO - 05/07/2024 Fecha: 26/05/2016
07E8003864B000K7D2C0S2S8K9 JOSEFA MARIA PALOMINO MOLINA - 05/07/2024 )
CARLOS VALERO NUEVO - 05/07/2024 Hora: 00:00
en la Sede Electrénica de la Entidad serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administracion

Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 05/07/2024 13:06:43

Und. reg: REGISTRO
GENERAL




g

HE A -2 o
s § 8 AYUNTAMIENTO
E g g i Rincon de la Victoria
: u g i INDICE
g . MEMORIA:
— 0) RESPUESTAALOS INFORMES SECTORIALES........ooiiiiiiiiie ettt
- 0.1) Respecto al Informe de Patrimonio Histérico de 10/02/2020.
- 0.2) Respecto al Informe en materia de Aguas de 10/03/2020 ..........cceeeeiieieeiiiie e
£ g 0.3) Respecto al Informe de Incidencia Territorial de 05/06/2020
r O g | 0.4) Respecto al Informe de Delegacion Territorial de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda en Malaga
5ot 8 27/10/2023 ...
s |9 g ile 0.5) Respecto a las alegaciones presentadas a fecha 10/04/2024...
E E £ 2d 0.6) Respecto a las alegaciones presentadas a fecha 17/04/2024
: % g El: 1) MEMORIA INFORMATIVA ..ottt ettt ettt et e et e s ne e e saeeesae e e seeanseesnseesaeanteennseesneeenseeanseenn 21
s B gl S I o (T4 Fo] (o R VN (=Yo F=Te1 (o) OO 21
s 5|3 1.2.- ANtECEABNLES ... 21
3t 1.3.- Normativa y Planeamiento de aplicacién .23
g5 3 1.4.- Objeto de 1@ INNOVACION .....cc.eiiveiieitieeie ettt ettt e et et e et e et e ete et e eteeteeaeesteenteeasenteeneeeseenssensesanan 24
: g g 1.5.- Ambito de la innovacién
g 2)  MEMORIADE ORDENACION........coouimitieeeeeeeeeeee et ee et en e et eneen 29
2 2.1.- Ordenacion propuesta
2.2.- Justificacion de la clasificacion y categorizacion del SUIO ..o 30
g 3 2.3.- Justificacion de la afeccion a las zonas de suelo urbano del TRPGOU...............ccooiiiiiiiicicc 33
& % 2.4.- Justificacion del cambio de USO ProPUESTO ........cooieiiiiiiiieecie et e e e e 34
g ° 2.5.- Justificacion del cumplimiento de los estandares dotaciones...........cccvvviiiieiiiiee i 37
5 g a 2.6.- Justificacion de la suficiencia y disponibilidad de Recursos Hidricos para garantizar el desarrollo de los
g £ 8 ¢ suelos objeto de esta iNNOVACION............coc.oiiiii 38
g g 5 £ 2.7 .- Justificacion respecto a las afecciones hidraulicas... ... 38
8 & % 5 2.8.- Justificacion del Ciclo Integral del AQUA...........ooiiiiiiiiii e 38
3) NORMATIVA URBANISTICAY ORDENANZAS DE APLICACION .........ocooeieeeeeeeeceeeeeeeee e 40
3.1.- Ordenanzas correspondientes al suelo edificable de la nueva UE R-20 ............cccceiiiiiiiiiiiiiceeiee, 40
3.2.- Condiciones de ordenacion generales, aplicables a todas las parcelas de la nueva UE R-20 (IND-4,
Equipamiento Publico y Espacios libres publiCOS).........cuuiiiiiiieiiiiiece e 41
3.3.- Condiciones particulares de ordenacion y edificacion para la ordenanza IND-4 propuesta en esta
1aTale)Y = Te7 (oo B TP PO TP PP U PP ORI PPPRPPRON 42
3.4.- Condiciones especificas de ordenacion y edificacion para la manzana edificable IND-4 propuesta en esta
innovacioén. Ordenacion de volimenes, alineaciones y rasantes de la parcela.............ccccceeevciieeicieeeens
3.5.- Condiciones particulares de ordenacioén de las parcela de Equipamiento Publico ..
3.6.- Condiciones particulares de ordenacién de las parcela de Espacios Libres..........cccccovvveeiiieesicieeeennnn.
4) COEFICIENTE DE USOS Y APROVECHAMIENTO DE CESION........coiuieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen e
4.1.- Caélculo del aprovechamiento inicial de la zona segun el PGOU actual...
4.2.- Coeficiente de ponderacion de usos aplicable..............ccceiiiiieiiiiiie e

4.3.- Calculo de la cesion del 10% de Aprovechamiento Medio de la UE R-20 resultante ..

5) DISPOSICIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL MODIFICADAS............c.ccccevecune.. 50
5.1.- Ficha reguladora de la nueva Unidad de Ejecucion UE. R-20

5.2.- Ficha reguladora resultante del sector UR R-4 ...t
5.3.- Modificaciones introducidas en relacion con la reserva de vivienda protegida
5.4.- Modificaciones introducidas con respecto a las areas de reparto..........cccceeeviieeeiiiiee e

6) TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS.......cocoooiuieeeeeeceeeeeeeeee e 54
6.1.- Trazado y caracteristicas de las redes de comunicaciones
6.2.- Trazado y caracteristicas de 1as redes de SEIVICIOS..........cccuiiiiiiireeriie e

7)  JUSTIFICACION DE ACCESIBILIDAD..........coeuiiitiieiieieie st 58
8) ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA..........cocoueveiereereierreenne. 60
) ANEXOS . e e ae e

9.1.- Informes sectoriales
9.2.- Estudio ambiental estratégico

9.3.- Documento de Valoracion de Impacto en la Salud ............ccccveiiiiiiiiie e I.9 (173)
Ayuntamiento de Rincén de la Victoria
Plaza Al-Andalus, 1, Rincon de la Victoria. 29730 Malaga. Tfno. 952402300. Fax: 952402900
2
La autenticidad de este documento EIRMANTE - EECHA EXPEDIENTE ::
- MANUEL HURTADO VELASCO-INGENIERO DE CAMINOS MUNICIPAL - 05/07/2024 2016GEST04561
se puede comprobar con el cdigo FRANCISCO MARIN NIETO - 05/07/2024 Fecha: 26/05/2016
Y =7 “|07E8003864B000K7D2C0S2S8K9 JOSEFA MARIA PALOMINO MOLINA - 05/07/2024
e CARLOS VALERO NUEVO - 05/07/2024 Hora: 00:00
en la Sede Electrénica de la Entidad serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administracion .
Digital,0=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 05/07/2024 13:06:43 EE%E%QAFEGBTRO




La autenticidad de este documento

07E80038CC3100S8W6F2E5B611
de la Entidad

se puede comprobar con el codigo

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

- 01/08/2024
Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 01/08/2024 12:07:55

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

RAFAEL SANCHEZ GARCIA-SECRETARIO ACCTAL.

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO 30/07/2024

EXPEDIENTE :: 2016GEST04561

Fecha: 26/05/2016

Hora: 00:00

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

AYUNTAMIENTO

Rincon de la Victoria

9.4.- Memoria de viabilidad €CONOMICA...............cuvviiiiiiiiiiieeee e
9.5.- Estudio econdmIiCO fINANCIEIO ...........ceviviiiiiiiieeieeeeieeee e

9.6.- Estudio de trafico

9.7.- Certificado municipal de disponibilidad de recursos hidricos...........ccccccevvvveerceeeennnnn.

ll: PLANOS:

. Situacién

. Emplazamiento

. Ortofoto

. Catastral

. Clasificacion y Calificacion vigente (LOUA)

. Régimen juridico. Estado Actual

. Densidades y edificabilidades globales. Estado Actual
. Clasificacion y Calificacion. Estado modificado
. Régimen juridico. Estado modificado

. Uso global. Estado modificado

. Densidades vy edificabilidades globales. Estado modificado
. Alineaciones

. Afecciones

. Red de abastecimiento de agua. Existente
3.3. Red de saneamiento. Existente

3.4. Mapa de ruido

4.1. Trazado viario propuesto

4.2. Perfil Longitudinal

4.3. Perfiles transversales

4.4. Perfiles transversales

4.5. Red de saneamiento. Propuesta.

4.6. Red de pluviales. Propuesta

4.7. Red de abastecimiento y riego propuesta

4.8. Red de media y baja tension propuesta

4.9. Red de alumbrado publico propuesta

4.10. Red de telecomunicaciones propuesta

4.11. Urbanizacion de zonas verdes

[ \NO [ N N N L W W N
~NO OB WN =

NN
rwiv

wwhn
N = o

lll: RESUMEN EJECUTIVO:

1. Memoria
2. Plano

................... 1.9
................... 1.9
9
9

Ayuntamiento de Rincén de la Victoria

Plaza Al-Andalus, 1, Rincén de la Victoria. 29730 Malaga. Tfno. 952402300. Fax: 952402900

EIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE ::

- MANUEL HURTADO VELASCO-INGENIERO DE CAMINOS MUNICIPAL - 05/07/2024 2016GEST04561
f\ > | se puede comprobar con el cdigo FRANCISCO MARIN NIETO - 05/07/2024 Fecha: 26/05/2016
Y =7 “|07E8003864B000K7D2C0S2S8K9 JOSEFA MARIA PALOMINO MOLINA - 05/07/2024

e S28 CARLOS VALERO NUEVO - 05/07/2024 Hora: 00:00
en la Sede Electrénica de la Entidad serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administracion

Digital,O=Secretaria de Estado de Funcion Publica,C=ES - 05/07/2024 13:06:43 g%%é%gAiFEGBTRO

La autenticidad de este documento




g

La autenticidad de este documento

07E80038CC3100S8W6F2E5B611
de la Entidad

se puede comprobar con el c6digo

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

- 01/08/2024
Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 01/08/2024 12:07:55

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

RAFAEL SANCHEZ GARCIA-SECRETARIO ACCTAL.

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO 30/07/2024

EXPEDIENTE :: 2016GEST04561

Fecha: 26/05/2016

Hora: 00:00

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

AYUNTAMIENTO

Rincon de la Victoria

0) RESPUESTAALOS INFORMES SECTORIALES

En fecha 18/06/2020 y registro numero 7537 se reciben informes sectoriales respecto a la
presente Innovacion de PGOU (registro de salida n° 5736 de 06/06/2020 de la Delegaciéon de
Malaga de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del territorio, Consejeria de
Cultura y Patrimonio Histdérico de la Junta de Andalucia), que incluye Informe de Patrimonio
Histérico de 10/02/2020, Informe en materia de Recursos Hidricos de 10/03/2020 e Informe de
Incidencia Territorial de 05/06/2020, junto al emitido por la Oficina de Ordenacién del Territorio.

0.1) Respecto al Informe de Patrimonio Histoérico de 10/02/2020:

Exige unas condiciones que ya figuraban en el documento de Alcance del Estudio Ambiental
Estratégico. En el punto 3.2.4 de esta innovacion, dedicado a establecer las condiciones generales
aplicables a los suelos en su ambito, se indica que, de manera simultanea a la realizacion de los
trabajos del vial, debera acometerse un control arqueolégico de movimiento de tierras, segun lo
establecido en el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas (Decreto 168/2003 de 17 de Junio).

Con ello se incorpora en la parte dispositiva de esta innovacion, la exigencia contenida en el informe
de Patrimonio Histérico.

0.2) Respecto al Informe en materia de Aguas de 10/03/2020:

0.2.1.- Debera aportar Documentacion técnica en formato editable al objeto de requerir Informe de
Supervision en relacion la estimacion del DPH e Inundabilidad que se grafian en el expediente.

El limite de esta innovacion por el noreste coincide con la linea exterior de la zona inundable
del "Arroyo Pajaritos", segun estimacion del Estudio Hidraulico e Hidrolégico elaborado por el
Ayuntamiento e informado favorablemente por el Organismo competente (entonces Agencia
Andaluza del Agua) en el ambito de la Revisién del PGOU.

Se incluye en los planos de la presente Innovacion la estimacion del Dominio Publico de este cauce,
asi como su zona inundable, ajustando a esta ultima linea el ambito de la actuacion. Por el Oeste el
"Arroyo Estanco" se ubica a unos 150 m de distancia del ambito de la Innovacion y a una cota 25
metros inferiores.

El tramo embovedado del Arroyo Estanco al que se hace referencia en el informe sectorial
entendemos que se refiera a un tramo de tuberia de 1200 mm de diametro que discurre por la traza
de la calle Luxemburgo y que une la obra de drenaje transversal de la autovia A-7 al norte, formada
por una tuberia de 1500 mm de diametro, y con un marco de dimensiones 2x2 metros, existente a
modo de obra de drenaje transversal bajo la calle Luxemburgo, al sur de la calle Los Caleros.

Este tramo entubado se sitia no obstante a unos 70 metros del borde oeste del ambito de la
Innovacion, por lo que no existe afeccion por Dominio Publico o por zona inundable. Se adjunta a
continuacion documentacion grafica de lo indicado anteriormente.
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ARROYO PAJARTIOS

| AN

ARROYO ESTA \-‘.i o

AMBITO MODIFICACIOI
DE ELEMENTOS

SECTOR UR R-17
(ANTIGUO UR R-2)

CAJON 2X2 M

RROYO SIN DENOMINACION

Como puede verse en el plano anterior, ni el Arroyo Estanco ni el tramo embovedado tiene afeccion
sobre el ambito de la presente Innovacion.

Respecto del cajén de 2x2 metros situado al sur de la calle Los Caleros, se aporta documentacion
grafica obtenida en el afio 2007, durante la ejecucién de las obras de urbanizacion de calle
Luxemburgo, donde se constata que dicha obra de drenaje transversal era anterior a la ejecucion de

dichas obras y que no en un cauce embovedado, sino una obra de drenaje transversal de la calle
Luxemburgo. No tiene continuidad hacia el norte por calle Los Caleros y no tiene afeccion alguna al
ambito de la presente Innovacion del PGOU.
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el vial de calle Luxemburgo antes de urbanizacion sin aceras.

A la obra de drenaje transversal le llegaban dos cunetas, unas al norte procedente de calle Los
Caleros y otra del noroeste procedente de calle Luxemburgo. Afio 2007.
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0.2.2.- Disponibilidad de Recursos Hidricos

Se incorpora en la innovacion el nuevo apartado 4.5.) donde se justifica la suficiencia y
disponibilidad de Recursos Hidricos, en relacion a los consumos actuales y previstos en desarrollo
del PGOU en vigor, respetando las limitaciones establecidas en el Plan Hidrolégico de la
Demarcacion Hidrografica de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas (PHDHCMA) sin incrementar
en ningun caso los recursos contemplados para el municipio de origen del agua. Se incorpora como
Anexo 2 informe municipal acreditativo de la suficiencia y disponibilidad de los recursos hidricos.

0.2.3.- Ciclo Integral del Agua:

Se incorporan en la innovacion el nuevo apartado 2.8.) y planos n® 2.5, 2.6 y 2.7, donde se
justifica el ciclo integral del agua en los terrenos objeto de innovacion, detallando conexiones con la
red existente, tipo de tuberias, etc. Por otro lado, en la ficha de desarrollo de la UE resultante de
esta innovacién que se detalla en punto 6.1) de este documento, ya figura incorporada la obligacion
de tramitar un Proyecto de urbanizacion debiendo incluir las conexiones con las redes existentes,
debiendo asumir los propietarios de este suelo la urbanizacion de toda la UE hasta las acometidas

enerales.

0.3) Respecto al Informe de Incidencia Territorial de 05/06/2020:

0.3.1.- Justificacion del cumplimiento del art. 49 (D) del POTAUM en relacion a la necesidad de
aportar Estudio de Tréfico:

Segun lo definido en el art. 5 del POTAUM, el contenido del art. 49 tiene la consideracion de
"Directriz", que se define "Determinacién vinculante en cuanto a sus fines, siendo las
Administraciones Publicas a las que corresponda el desarrollo y aplicacion las que estableceran las
medidas para la consecucion de dichos fines". Por lo tanto no se trata de una Norma de aplicacion
directa, sino que deben ser las Administraciones Publicas las que establezcan las medidas
necesarias para la consecucion de los fines perseguidos.

Por lo tanto, procede definir cual es la finalidad que persigue el art. 49 y a qué Administracion
Publica le corresponde el desarrollo de las medidas para conseguir dichos fines.

Segun la jerarquizacion viaria establecida en el art. 48 del POTAUM, la autovia A7 se considera de
primer nivel, y el ambito de la presente innovacién se incluye en la zona de cautela de la A7 segun
el art. 49.9, por encontrarse dentro en la banda de 300 m desde su arista exterior.

El art. 49.10. (Unico apartado de este articulo que hace referencia a estudio de trafico), indica que
en suelos incluidos en la zona de cautela y para actuaciones edificatorias distintas a las de servicio
directo de la carretera, deberan aportarse un Estudio de Trafico para la consecucion de los objetivos
del apartado anterior, es decir los recogidos en el art. 49.9, que se concretan en garantizar la
funcionalidad de las vias de gran capacidad y permitir la implantacion de plataformas reservadas de
transporte publico.

El Organismo competente en la autovia A7 es el Ministerio de Transportes, y movilidad sostenible,
que es la Administracion Publica a la que le compete establecer las medidas para la consecucion de
los citados fines, y que ya ha evacuado su correspondiente y preceptivo informe que se aporta
como Anexo 9.1.3, sin incluir en éste la exigencia de estudio de trafico alguno para admitir lo
previsto en la innovacion.

En resumen, se desconoce la aportacion que el suelo objeto de innovacién puede realizar para
garantizar la funcionalidad de la A7 y permitir la implantacion de plataformas reservadas al
transporte publico, objetivos que corresponderia desarrollar en cualquier caso al Ministerio de
Fomento segun la "Directriz" del art. 49 del POTAUM, y que de existir se hubieran incluido su
informe de fecha 01/10/2019, que informa favorablemente la innovacién sin incluir exigencia alguna
a este respecto.
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De la exposicion anterior se deduce que no procede la presentacion del Estudio de Trafico exigido
en el informe de Incidencia territorial, no obstante, y en el caso de que la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio opine lo contrario, se aporta como Anexo 9.6 un Estudio
de trafico donde se acredita que lo previsto en esta innovacion no afecta a la funcionalidad de la A7
como via de gran capacidad, y en cambio posibilita una mayor conectividad en la red viaria local,
facilitando con ello la fluidez del trafico.

0.3.2.- Justificaciéon del cumplimiento del art. 17 (D y R) del POTAUM en relacién al establecimiento
de criterios paisajisticos:

Con la finalidad de priorizar la recualificacion urbanistica de la actuacion, evitar las zonas de
transicion degradada y la aparicion de traseras o medianeras, y dar una forma acabada con
tratamiento de fachada en este limite de suelo urbano en su frente a la autovia A7, se incorpora al
contenido dispositivo de esta innovacion, como es la ficha de desarrollo de la nueva UE creada que
se recoge en el punto 5.1, el compromiso de tratar todos los frentes de la construccién como
fachadas, incluyendo los alzados a la autovia y medianeras.

Asi mismo y con la finalidad de presentar un limite claro en este suelo urbano periférico, se exigira
la creacién de una barrera fisica natural en la de la franja de zona verde existente, interna o externa
al ambito de la UE, entre el limite norte de las parcelas edificables en la UE y la arista exterior de
explanacion o zona de dominio publico de la A7, mediante su repoblacion con especies autoctonas
de porte suficiente que permita dar una forma acabada, evitando zonas de transicién degradada.

Todo ello ademés de las condiciones suplementarias de composicion que ya recogia el documento
inicial de la innovacion y que se incluyen en el punto 3.3 de este documento.

0.3.3.- Complementacién de los aspectos propios de la ordenaciéon pormenorizada:

El interés en la pronta ejecucion del vial que se propone en esta innovacion es evidente
hasta el punto de ser el propio Ayuntamiento quien promueve la misma, no sélo por la necesidad de
facilitar la conectividad de las zonas préximas y finalizar la trama urbana local uniendo un fondo de
saco con una rotonda, sino para evitar que las parcelas privadas actualmente clasificadas como
suelo urbano consolidado y calificadas como UAS-2 como puede apreciarse en el planeamiento
vigente, se promuevan y edifiquen impidiendo la ejecucion de este vial.

Previamente al proponer esta innovacion se realizaron los estudios necesarios que avalaran la
ejecucion de este vial, a nivel de proyecto de obra o ejecucion, donde se definen
pormenorizadamente su trazado en planta, aparcamientos, rasantes, perfiles transversales y
longitudinales, redes de infraestructuras, medicion y presupuesto.

0.4) Respecto al Informe de Delegacién Territorial de Fomento, Articulacién del Territorio y
Vivienda en Malaga de 27/10/2023:

Se han corregido las deficiencias y errores detectados en el documento de aprobacion
provisional mencionados en el requerimiento, ademas se han incorporado los apartados no
aportados en la anterior version del documento. Se ha reestructurado el indice de apartados de la
memoria, reordenado la planimetria y se ha independizado el Resumen Ejecutivo en un documento
independiente.

Se ha desplazado ligeramente la posicion de la rotonda para reducir las pendientes radiales de la
misma y poder incorporar el vial de acceso a la manzana residencial UAS-2 existente en la
calificacion vigente, la cual no se modifica. Igualmente se eliminan las zonas verdes que existian
alrededor de la rotonda, las cuales no eran computables conforme lo establecido en el art. 4 del
Reglamento de Planeamiento y se reduce ligeramente la superficie dotacional de equipamiento al
introducir el nuevo vial mencionado.

Estos cambios quedan justificados en el punto 2.5 de la memoria, cumpliendo igualmente con el
ratio dotacional minimo conforme la superficie del ambito, manteniendo la zona verde computable
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de la version anterior (la zona verde al norte de 4.412,58 m? que no se diferenciaban de la no
computable), reduciendo la no computable.

Considerando lo anterior, las modificaciones producidas en el presente documento no se consideran
modificaciones sustanciales conforme al art. 32.1.32 de la LOUA, por no afectar “sustancialmente a
determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural, o bien alteren los intereses publicos
tutelados por los 6rganos y entidades administrativas que emitieron los citados informes”.

También se han modificado algunos parametros de la nueva ordenanza Industrial especifica para el
ambito de ordenacién, eliminando referencias a la ordenanza “Productivo” la cual no existe en la
normativa del PGOU vigente. Se ha estudiado la introduccion de una nueva ordenanza que plantea
una manzana edificable mas compacta obligando el adosamiento de las edificaciones, por
encontrarse en una zona meramente residencial, pero manteniendo los demas parametros de la
IND.3, que pasa a llamarse ahora como IND-4 “Industria compacta”, todo ello desarrollado en el
punto 3.3.

Se ha incorporado ademas el punto 3.4 donde se analiza la ordenaciéon de volimenes y ajuste de
alienaciones especificas de la manzana edificable del ambito, en base a las restricciones y
limitaciones de la ordenanza y alineaciones obligatorias establecidas en el plano 2.5. “Alineaciones”.

0.4.1.- No se aporta estudio econémico-financiero previsto en el articulo 19.1.a.3° de la LOUA ni Memoria de Viabilidad
Econémica exigida en el articulo 22.5 del TRLSRU.

Se modifica el apartado 10) ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA (ahora apartado 8), recogiendo la necesidad de aportar tanto el Estudio Econémico
Financiero previsto en el articulo 19 de la LOUA como la Memoria de Viabilidad Econdmica prevista
en el articulo 22 del TRLSRU. Se incorporan estos documentos como anexos a la memoria (anexo
9.4 y anexo 9.5).

0.4.2.- En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 36.2.b) de la LOUA, deberan incorporarse los documentos refundidos,
parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor, en los que se contengan
las determinaciones aplicables resultantes de la innovacién. Al respecto, se observa que no se ha incorporado toda la
planimetria del planeamiento general que ha resultado modificada: planos de “Clasificacién”, “Categorias”, “Usos, densidades
y edificabilidades globales’, etc...

Se incorporan los planos solicitados de 1.5 y 2.1 “Calificaciéon y Clasificacion” vigente y propuesta,
1.7 y 2.4 “Densidades y edificabilidades globales” del estado actual y del modificado y 2.3 “Usos”, no
incorporados en la anterior versién o incompletos.

0.4.3.- Del mismo modo, ha de incorporarse la parte de la Memoria y/o Normativa del planeamiento general que se haya visto
modificada: cuadro de areas de reparto, cuadro de vivienda protegida, efc...

Se incorpora al “Anexo |. Fichas reguladoras unidades de ejecucion” del “Anexo a las normas
urbanisticas de la Adaptacion Parcial del PGOU municipal” la ficha reguladora de la nueva Unidad
de Ejecucion UE.R-20 en suelo urbano, con el contenido desarrollado en el punto 5.1.

Se modifica el contenido de la ficha “Sectores en suelo urbanizable programado. Sector: R-4”, que
figura en el “Anexo lll. Fichas reguladoras suelo urbanizable programado”, incluido en el mismo
documento, por el que figura en el punto 5.2.2 en base a la justificacion del punto 5.2.1.

Se modifica la memoria de la Adaptacién y, en concreto, el contenido del apartado “Ill. Contenido y
alcance de la Adaptacion”, en la forma descrita en los apartados 5.3 (en relacion a la afeccion se
sectores a la reserva de viviendas de proteccion publica) y 5.4 (en relacién a las areas de de reparto
en suelo urbanizable).
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Ademas, se incorpora en el punto 3.3 la parte de la Normativa de planeamiento del ANEXO A LAS
NORMAS URBANISTICAS DE LA ADAPTACION PARCIAL DEL PGOU MUNICIPAL; Parte 4:
Regulacion de suelo urbano. Ordenanzas; Seccion VIII: Zona de industria; que pasa a tener la
nueva redaccion tras afadir referencia a la nueva subzona IND 4, en el punto 8.2 y afiadir un punto
8.6 de la nueva ordenanza.

Finalmente, se anade un punto 3.4 que establece condiciones especificas de la manzana del ambito
UE R.20, establecidas en el plano 2.5.

0.4.4.- Se constata que con la innovacién se estarian alterando los parédmetros de edificabilidad global y densidad global del
ambito UR R-4 establecidos por la Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU, debiéndose hacer referencia en la Memoria a
dichas modificaciones que se introducen.

Ha de justificarse la clasificacion como urbanizables de los suelos que constituyen el sector UR R-4 resultante, teniendo en
cuenta su integracion en la trama urbana, asi como su actual consolidacién por la edificacion.

Se observa que en la nueva ficha que resultaria para el sector UR R-4 se han eliminado las referencias a la necesidad de
reservar el 30% de la edificabilidad para su destino a vivienda protegida, y que si aparecen en la actual ficha urbanistica en
vigor.

Se hace referencia a las alteraciones de los parametros de edificabilidad global y densidad del
ambito UR.R-4, justificandose su procedencia en el punto 5.2.1 de la memoria, y recogiéndose la
ficha reguladora resultante en el punto 5.2.2.

Igualmente, en el punto 2.3.2 se aporta justificacion de la no alteracion de los parametros maximos
de densidad y edificabilidad global de la zona de suelo urbano afectada por la innovacion (en este
caso, la Zona 1: La Cala — Rincon Norte), aclarandose, de manera motivada, que los suelos
clasificados como urbanos tras la innovacion se consideran integrados en dicha zona.

Se incluye, en el punto 2.2.3, justificacién de la procedencia de clasificar como urbanizables los
suelos que constituyen el sector UR.R-4 resultante, en base a su nivel de integracion en la trama
urbana y a su grado de consolidacion mediante la edificacion.

Se incluye, en la ficha reguladora del sector UR.R-4 mencionada anteriormente, y que recoge el
punto 5.2.2 de la memoria, referencia a la necesidad de reservar el 30% de la edificabilidad
residencial para su destino a vivienda protegida, o la que establezca la legislacion en materia de
vivienda, en caso de que esta ultima fuese mayor.

0.4.5.- Dado que no se remite a la tramitacion de un posterior instrumento de planeamiento de desarrollo para la ordenacién
del ambito UE.R-20, habra de establecerse en la innovacion en tramite su ordenacion pormenorizada potestativa completa,
cabiendo hacer las siguientes consideraciones:
- No se ha incluido el trazado pormenorizado del viario propuesto, definiéndose sus alineaciones y rasantes, secciones
longitudinales y transversales, previsién de plazas de aparcamiento (incluyendo las destinadas a personas con movilidad
reducida legalmente exigidas), ...
- No se aporta justificacion del cumplimiento de la normativa vigente en materia de Accesibilidad.
- Ha de quedar garantizado que las parcelas destinadas a espacios libres publicos puedan ser destinadas al uso de
esparcimiento ciudadano para el que han sido previstas, teniendo en cuenta sus dimensiones y orografia. En lo que se
refiere a la parcela de espacios libres publicos ubicada mas al norte, se constata que no se ha previsto red de alumbrado
publico para la misma, lo que impediria su destino a dicho uso.

Se incluye el plano 4.1 Trazado Viario Propuesto, donde se definen las alineaciones viarias y la
prevision de las plazas de aparcamientos, incluyendo las destinadas a personas con movilidad
reducida, los planos 4.2 Perfil Longitudinal y los planos 4.3 y 4.4 Perfiles Transversales donde se
definen las rasantes.

Se incluye en el apartado 7 de la Memoria justificacion del cumplimiento de la normativa de
accesibilidad vigente.

Se incluye en plano 4.9 Red de Alumbrado publico propuesto y el plano 4.11 Urbanizacion de zonas
verdes donde se propone la de alumbrado publico a disponer en las zonas verdes, los caminos y
mobiliario urbano que permita la utilizacion de los espacios libres publico por el ciudadano en
funcion de la orografia del terreno.
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0.4.6.- La nueva ordenacion planteada para la manzana residencial UAS que quedaria categorizada como suelo urbano
consolidado al este del nuevo ambito UE.R-20 resulta incoherente, ya que al no contar las parcelas con acceso rodado por
via urbana no tendrian la consideracion de solar.

Se corrige la ordenacion propuesta incorporando un nuevo vial de acceso a la manzana residencial
UAS-2 de 6.374,01 m?, por lo que una vez ejecutado, esta parcela dispondra de acceso rodado por
via urbana pavimentada ademas del resto de servicios basicos.

0.4.7.- En el apartado 6.2 de la Memoria se justifica que el incremento de techo propuesto en el ambito UE R-20 no supone
un incremento respecto al aprovechamiento preexistente debido al cambio de uso que se propone, teniendo en cuenta la
diferencia entre los valores basicos de repercusioén para los usos residencial e industrial, respectivamente. No obstante, no se
ha tenido en cuenta que el uso productivo propuesto no se circunscribe exclusivamente a usos industriales, sino que permite
ademas usos turisticos y terciarios como usos compatibles y alternativos (hotelero, oficinas, comercial, ...), cuyos valores de
repercusion podrian ser diferentes. En base a ello, y con objeto de que quede garantizado el cumplimiento de lo dispuesto en
el articulo 36.2.a.2% de la LOUA, habra de quedar justificado en el expediente que, con la introduccién de los referidos usos
compatibles y alternativos propuestos quede garantizado que no se produzca un incremento del aprovechamiento lucrativo
respecto al preexistente.

Se justifica en el punto 4.2 que no se aumenta el aprovechamiento lucrativo preexistente con la
nueva ordenacion propuesta, calculando el aprovechamiento urbanistico que corresponderia al uso
comercial compatible. En base al aprovechamiento original y el obtenido del uso compatible
comercial, se determina que este debe quedar limitado a un 46% para no superar al original.

En cuanto al resto de usos compatibles, quedan reducidos a Comercial, deportivo, aparcamiento o
Zonas Verdes. A su vez, se ha eliminado la posibilidad de implantacién de uso alternativo por
suponer un aumento del aprovechamiento urbanistico. Se prohiben el resto de usos permitidos en el
punto 1.3.3.- de la Seccion |, Parte 22 de Disposiciones Urbanisticas del TR PGOU.

0.4.8.- En cuanto al calculo de la cesion del 10% de aprovechamiento medio de la UE R-20 resultante que se realiza en el
apartado 6.3 de la Memoiria...

En el punto 4.3 se realiza el calculo para la totalidad del aprovechamiento de la UE R-20,
incorporando los suelos clasificados como SUC por el PGOU pero que no se encuentran
urbanizados.

0.4.9.- En lo que se refiere a la descripcion del nuevo trazado viario propuesto entre la rotonda prevista y Calle Antonio de
Hilaria que se hace en el apartado 8.1 de la Memoria, se constata que los itinerarios peatonales previstos no darian
cumplimiento a la normativa vigente en materia de Accesibilidad, ni en el ancho minimo libre de obstaculos ni en la pendiente
longitudinal méxima, lo que habra de corregirse. Y ello sin perjuicio de la necesaria justificacién del cumplimiento de dicha
normativa por la ordenacién planteada, a la que ya se ha hecho referencia anteriormente.

Se aporta nuevo punto 7 de la memoria donde se justifica la normativa vigente en materia de
accesibilidad en los espacios publicos propuestos.

0.4.10.- Se observan numerosas incoherencias y/o erratas en la documentacion técnica aportada...

Se corrigen las erratas observadas en el requerimiento. En cuanto a la nueva ordenanza establecida
en el ambito, queda renombrada como IND-4, eliminando referencias a ella como “PTVO”, “IND-2.1"
o “IND-3.1".

0.4.11.- Del analisis de las afecciones sectoriales del expediente se observa que no consta peticién del informe en materia de
Telecomunicaciones, de acuerdo con lo establecido en el articulo 35.2 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de
Telecomunicaciones (normativa vigente en el momento de iniciarse el expediente y por tanto aplicable al mismo), resultando
el mismo preceptivo y vinculante.

Se incorpora informe en el Anexo 9.1.5.- Informe favorable previsto en el articulo 50.2 de la Ley
11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones de fecha 27/11/2023.

0.4.12.- Consta en el expediente el cumplimiento del tramite de informacion publica tras la aprobacion inicial, subsanandose
la falta de publicacién en el tablén de anuncios con la segunda informacién publica tras la primera aprobacion provisional.
Asimismo, se cumple con lo dispuesto en el art. 36.2.c) 3° de la LOUA respecto a los medios de difusién complementarios
(apartado A. ANTECEDENTE QUINTO: TRAMITACION MUNICIPAL, del presente informe). No obstante, se detecta error en
el certificado sobre el desarrollo del tramite de informacioén publica tras la aprobacion inicial que consta en el expediente, de
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fecha de firma 04/10/2022, tanto en la fecha de publicacién en el BOP, que es incorrecta, como en el plazo de exposicion
publica. Por otra parte las alegaciones que se indican como presentadas han sido objeto de informe técnico municipal, si bien
no consta pronunciamiento sobre las mismas en ningtin acuerdo municipal.

Los defectos procedimentales puestos de manifiesto se subsanaran con la aprobacion del presente
expediente y su posterior tramite procedimental.

Se incorpora al expediente Certificado con fecha 05/02/2024 sobre la exposicion al publico de la
aprobacion inicial y las alegaciones presentadas. Igualmente se afade el apartado 1.2
“Antecedentes” donde consta esto ultimo.

Se resolvera expresamente sobre las alegaciones presentadas.

0.5) Respecto a las alegaciones presentadas a fecha 10/04/2024:

0.5.1.- Alegacion 12.

En el apartado 5.1 de la memoria de la Modificaciéon Puntual de Elementos: Ficha Reguladora de la nueva Unidad
de Ejecucion: UE R-20, se incluye en el segundo parrafo del apartado de Otros Compromisos lo siguiente:
“La UE estara sujeta a expropiacion como Carga Externa de la actuacion de 4.076,54 m? como se establece en el punto 2.4.4
y en el anexo 9.4 de la memoria, por su calificacién como Zona verde publica, debiendo proceder a su valoracién a fecha de
incoacién del expediente de expropiacion.”
En el apartado 1.2 Cargas Complementarias del Anexo 9.4 Memoria de Viabilidad Econémica se recoge sin embargo, que la
superficie de carga externa es de 3.188,73 m2, y el célculo del coste de expropiacién se hace sobre esta segunda cantidad:
3.118,73 m2 x 93,40 €/m2s = 291.283,43 €.
Tampoco se corresponden el numero de cinco parcelas catastrales a expropiar que aparece en el anexo 9.4 con las siete
parcelas catastrales a expropiar que se grafian en el plano 1.4 Catastral.
Se solicita por tanto en esta primera alegacién corregir la superficie a expropiar de carga externa en el anexo 9.4 y calcular
correctamente el coste de expropiacién aplicando la superficie de 4.076,54 m2, y que deberia ascender segun los célculos
existentes en la Modificacion Puntual de elementos a: 4.076,54 m2 x 93,40 €/m2s = 380.748,84 €. Se solicita también
corregir en el anexo 9.4 el numero de parcelas y sus referencias catastrales, unificandolas con el referido plano 1.4 Catastral.

Se estima esta alegacion, ajustando la superficie de las parcelas a expropiar como Carga
Externa a 4.488,07 m2, descontando a la superficie catastral de las parcelas la superficie de
dominio publico de la autovia A-7. Se hace coincidir esta superficie en el punto 2.4.4 de la memoria
y en el anexo 9.4, donde se estima el coste de expropiacion en 418.811,71 €. Se ajusta esta
superficie también en la ficha reguladora de la nueva unidad de ejecucion UE R-20.

En el anexo 9.4 se relacionan las parcelas catastrales objeto de esta carga externa, asi como las
superficie a expropiar de cada una de ellas.

0.5.2.- Alegacion 22.

En el apartado 5.1 de la memoria de la Modificaciéon Puntual de Elementos: Ficha Reguladora de la nueva Unidad
de Ejecucion: UE R-20, se incluye en el segundo parrafo del apartado de Otros Compromisos lo siguiente:
“Los frentes de edificacion deberan ser tratados como fachadas, incluido los alzados a zona verde, autovia o medianeras. Asi
mismo, la zona verde existente entre la futura edificacion y la arista exterior de explanacioén o la zona de dominio publico,
debera urbanizarse con repoblacion de especies autéctonas de 3 m de altura minima y una densidad de 1 arbol cada 25 m?
Esta repoblacién debera incorporarse en el Proyecto de Urbanizacién.”
Hacer constar que no se define la superficie ni se grafia en planos la zona verde existente entre la futura edificaciéon y el
dominio publico a urbanizar, ni se recoge en los costes dicha urbanizacion.
Se solicita en esta segunda alegacion que se defina esta carga externa, por cuanto se refiere a ejecucién de obras externas
al sector UE R-20. Si se refiere a las parcelas a expropiar o a mas zonas y si estas son de titularidad publica, pues en el caso
de ser de titularidad privada no seria posible actuar en ellas.
También se solicita que el coste de la urbanizacion de estas zonas verdes se incluya en el célculo de los costes de obras de
urbanizacioén o de cargas externas a soportar en la presente actuacion.
Referir por dltimo que la zona verde situada al norte de la parcela industrial de la UE R-20 forma parte de la unidad de
ejecucion UE R-17 del PGOU, segun consta en el visor urbanistico del Ayuntamiento de Rincén de la Victoria, y que por tanto
no seria obligacién de la nueva unidad de ejecucién urbanizarla sino de la UE R-17.

Se estima esta alegacion, recogiendo en la ficha reguladora que el compromiso de zona
verde a urbanizar se refiere a las parcelas a expropiar para convertirlas en zona verde, y que tiene
una superficie de 4.488,07 m2. Se incluye el coste de la urbanizaciéon de estas zonas verdes en el
anexo 9.4, donde se estima el coste en 44.880,70 € en ejecucion material, que se incorpora a la
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0.5.3.- Alegacion 32.

En el apartado 4.2 de la memoria: Coeficiente de ponderacién de uso aplicable, se justifica el incremento de techo
al pasar de residencial a industrial y se limita al 43 % del techo el uso compatible comercial.
Los suelos residenciales que pasan a industriales y sus edificabilidades en la presente Modificacién Puntual de elementos
son:

- 01/08/2024

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 01/08/2024 12:07:55

Techo edif. Uso Techo edif. Uso
S. Urbano UAS-2 3.861,213 m%* Residencial 11,692,248 mt Industrial
SURS UR R-4 2.549,262 m#* Residencial
TOTAL 6.410,475 m*t Residencial 11.692,248 m*t Industrial

Para justificar este incremento de techo se utilizan los valores basicos de repercusion (VBR) de la ponencia de valores de
2014 y calcula un coeficiente de ponderacion entre el techo residencial, el industrial y el comercial.

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO 30/07/2024

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

RAFAEL SANCHEZ GARCIA-SECRETARIO ACCTAL.

S2833002E,CN:

° Localizacion Zona de VBR uso VBR uso VBR uso
2 Valor residencial comercial Industrial
% UR R-2 (Oeste del ambito de innovacion) R-35 386 386 62
g é Urb. Gran Sol (Este del ambito de R-38 304 304 6
g 8 innovacién)
5 g % UR R-5 (Sureste del ambito de innova- R-34 417 417 o
:f s cion)
% § E g UR R-4 (ambito de innovacion y Sudeste PR-35 386 386 62
del mismo)
E! SU Los Call Aambito i i6n v Este del (VBR 396,60) (VBR
X os Ca i:(;; nSzT ito innovacion y Este de U-38 (1) (VUR) 119 396,60 )
(VUR) 119

De entre todos estos valores se utiliza para el residencial el VBR=304, que relacionandolo con el industrial obtiene
el coeficiente de ponderacion de 304/62 = 5. Esto significa que por cada metro cuadrado de techo de residencial se podrian
ejecutar 5 m2t de industrial.

Respecto al uso compatible comercial, se equipara el valor del suelo residencial con el comercial, siguiendo la publicacién de
la ponencia de valores de 2014.

De esta forma, utilizando este coeficiente de uso, si se optara por el uso comercial quedaria limitado al 43 % para no superar
el aprovechamiento preexistente residencial.

Suelo residencial actual 6.410,475 | m2t
Coeficiente ponderacién uso 5
Aprovechamiento objetivo 32.052,375 | Unidades de Aprovechamiento
Coef. Uso
Suelo comercial (%) 43 5.027,764 | m2t 5 25.138,800
Suelo industrial (%) 57 6.664,711 | m2t 1 6.664,710
11.692,475| m2t 31.803,510 | UAS

En esta alegacion queremos sefialar que se ha escogido el menor de los valores VBR de la tabla de la ponencia de
valores de 2.014, el correspondiente a la Urbanizacién Gran Sol. Y que si bien esta urbanizacién esta cerca de la nueva
Unidad de Ejecucién UE R-20, existen otros ambitos incluidos en la propia tabla de la ponencia de valores que estan mas
cerca del nuevo sector, incluso ambitos que forman parte del nuevo sector, como es el caso de la UR R-4 y del SU Los
Caleros.

Utilizando los VBR de estos ambitos de suelo y en los porcentajes que forman parte de la nueva UE R-20 resultaria un
coeficiente de ponderacién de uso de 6,29, de la siguiente forma:
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Techo edif. % VBR Coeficiente: VBR x %
S. Urbano UAS-2 3.861,213 m* 60,23 386 232,49
SURS UR R-4 2.549,262 m%* 39,77 396,60 157,73
TOTAL 6.410,475 m* 100 390,22

El coeficiente de ponderacion de uso seria en este caso: 390,22/62 = 6,29. Aplicando este coeficiente al techo
residencial existente obtendriamos el maximo industrial y el compatible comercial, que seria en este caso un maximo del 46
% para el uso compatible comercial.

Suelo residencial actual 6.410,475 | m2t
Coeficiente ponderacion uso 6,29
Aprovechamiento objetivo 40.321,888 | Unidades de Aprovechamiento
Coef. Uso
Suelo comercial (%) 46 5.378,639 | m2t 6,26 33.669,654
Suelo industrial (%) 54 6.313,936 | m2t 1 6.313,936
11.692,475| m2t 39.983,590 | UAS

En esta alegacion se propone ultilizar los valores VBR de los ambitos de los suelos que componen la nueva unidad
de ejecucion UE R-20, estableciendo un coeficiente de ponderacién de uso de 6,29, tal y como se ha justificado
anteriormente, y que el limite maximo para el uso compatible comercial se incremente hasta el 46 %.

Se estima esta alegacion limitando al 46% del techo edificable de los usos compatibles, lo
cual queda justificado en el apartado 4.2 de la memoria. Se considera adecuado el ajuste del valor
de VRB al seleccionar especificamente los valores de los ambitos que afectan al ambito de la
presente innovacion, repercutidos en funciéon de su porcentaje de superficie, lo cual resulta un Cp de
6,29 y un aprovechamiento maximo del ambito de 40.321,888 UAS.

Dicho esto, se observa un ligero error en la ultima tabla de la alegacién al indicar el Cp de 6,26, que
se corrige en el apartado 2.4 del presente documento.

0.5.4.- Alegacion 42.

Incluir de manera explicita los usos de la nueva subzona IND-4 en el punto 8.2 del ANEXO DE LAS NORMAS
URBANISTICAS DE LA ADAPTACION PARCIAL DEL PGOU MUNICIPAL.

En el segundo péarrafo del apartado 3.1.- Ordenanzas correspondientes al suelo edificable de la nueva UE R-20, se definen
los usos que se pretenden para la parcela edificable industrial IND-4 “Industrial Compacta’.

“El uso que se pretende en la parcela edificable lucrativa es el Industrial, que en la mayoria de los planeamientos municipales
que disponen de esta ordenanza engloba los usos pormenorizados industrial (produccién de bienes, manufacturacién, apoyo
a produccion, etc), logistico (distribucion bienes, mercancias, venta vehiculos, etc), empresarial (terciario de oficinas) y usos
especiales (almacenaje, depdsito al aire libre, etc),admitiendo ademas como complementarios o compatibles otros usos
como el comercial, dotacional, etc.”

En el apartado 3.3.- Condiciones particulares de ordenacién y edificacion para la ordenanza IND-4 propuesta en esta
innovacioén, se indica que se modifica el punto 8.2 del ANEXO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DE LA ADAPTACION
PARCIAL DEL PGOU MUNICIPAL afiadiendo la referencia a la nueva subzona IND-4, de la siguiente forma:

“ IND 4: “Industria compacta®. Poligonos especificamente industriales que admiten usos propios del resto de subzonas, con
condiciones especificas de ordenacion que combinan una menor intensidad de uso y una mayor compacidad.

8.6.7.-Usos.

Solo se admiten los usos de:

-Uso caracteristico: Industria exclusivamente en sus 1.2, 2.2 y 32 categoria.

-Usos compatibles y complementarios: Sélo se admiten los definidos en el punto 1.3.3.- de la Seccién I, Parte 2° de
Disposiciones Urbanisticas del TR PGOU con los nimeros 2(Viario), 3 (Aparcamiento), 5 (Comercial), 15 (Zonas verdes) y 16
(deportivo), con un maximo del 43% de la superficie edificable del ambito.

-Usos prohibidos: Se prohiben el resto de usos establecidos en el punto 1.3.3.- de la seccion I, Parte 22 de
Disposiciones Urbanisticas del TR PGOU.”

Se deberia copiar el sequndo parrafo del punto 3.1 arriba indicado, en el apartado 8.6.7 del punto 8.2 del ANEXO
DE LAS NORMAS URBANISTICAS DE LA ADAPTACION PARCIAL DEL PGOU MUNICIPAL, donde se reflejaran de manera
explicita los usos alli indicados.

-Usos pormenorizados industrial: produccion de bienes, manufacturacion, apoyo a produccion, etc.

- Logistico: distribucién bienes, mercancias, venta vehiculos, efc.
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- Empresarial: terciario de oficinas.
- Usos especiales: almacenaje, deposito al aire libre, etc.
Ademas, se deberia cambiar el porcentaje de uso compatible del 43 % al 46 % segun lo expuesto en la alegacion

Se estima parcialmente esta alegacion solamente en referencia al cambio en la limitacién
del techo edificable en el uso compatible comercial, que pasa del 43 al 46 %, estimado en la
alegacion n° 4 presentada.

En relacién a lo especificado en el parrafo de la ordenanza IND-4 “Industrial Compacta”, se procede
a eliminar del parrafo: “esta ordenanza engloba los usos pormenorizados industrial (produccién de
bienes, manufacturacion, apoyo a produccion, etc), logistico (distribucion bienes, mercancias, venta
vehiculos, etc), empresarial (terciario de oficinas) y usos especiales (almacenaje, deposito al aire
libre, etc),admitiendo ademas como complementarios o compatibles otros usos como el comercial,
dotacional, etc”, que no se ajustaban a los usos pormenorizados del uso Industrial de nuestro
PGOU, ajustando su redaccion.

Igualmente se ha corregido la redaccion del apartado “8.6.7.- Usos”, para clarificar los usos
permitidos al 100% de su superficie edificable (uso caracteristico), los usos compatibles que se
permiten hasta un maximo del 46% conforme a lo indicado en el anterior apartado y los usos
prohibidos. También se afiade el uso Oficina, pues nuestro Plan General en su art. 4.1 de la Seccion
IV, lo permite en un 100% de la superficie permitida como Comercial o de servicios cuando se traten
de edificios con un uso exclusivo comercial, por lo que podria permitirse el uso de Oficinas dentro
del 46% permitido como uso compatible.

0.5.5.- Alegacion 5°.

Incrementar la altura méxima de edificacion a 10 m.

En el apartado 3.3.- Condiciones particulares de ordenacioén y edificacion para la ordenanza IND-4 propuesta para
esta innovacioén, se indica que se modifica el punto 8.2 del ANEXO DE LAS NORMAS URBANISTICAS DE LA ADAPTACION
PARCIAL DEL PGOU MUNICIPAL afiadiendo entre otras:

“8.6.5.- Altura méaxima edificable.

El nimero maximo de plantas habitables podra ser de 2, incluida la baja, y en cualquier caso la altura maxima de
edificacién sera un maximo de 9 metros a cornisa o arranque de cubierta y 12 metros a coronacién de cubierta, en caso de
cubierta inclinada.

Sobre la altura maxima se permiten los elementos e instalaciones de evacuacién de humos, ventilacién y otros mecanicos o
tecnologicos necesarios para el funcionamiento de la actividad y el acondicionamiento de los locales, siempre que no
comporten espacio habitable y no se supere la altura maxima de 12 metros. “

8.6.6.- Altura libre de plantas.

No se fija altura libre para la Planta Baja siempre que ésta se destine prioritariamente al uso industrial o compatible.
Las partes de esta Planta baja y, en general cualquier planta para oficinas y comerciales anexos a la industria tendran una
altura libre maxima de 3,50 m.”

Entendemos que la altura maxima edificable de 9 metros es insuficiente, proponiéndola incrementar a 10 metros. Este
incremento seria necesario por dos razones:

Por un lado, al disponerse la altura libre maxima de la planta alta en 3,50 metros, la planta baja quedaria con 5,50 metros de
altura, que para el uso industrial es poco.

Por otro lado, la pendiente de cubierta inclinada para alcanzar los 12 metros en la coronacion seria demasiado elevada para
anchos de fachada de entre 8-10 metros, entre un 60 y un 75 %. Esta pendiente se reduciria y quedaria mas estética si
partiera desde los 10 metros de altura maxima de edificacién en lugar desde los 9 metros de altura, quedando en este caso
la pendiente de la cubierta entre un 40 y un 50 %.

Se estima esta alegacion modificando la altura maxima edificable a 10 metros.

0.5.6.- Alegacion 6°.

Incrementar el coste de obras de urbanizacién, adecuandolo a la superficie de viario y ajustando los costes de
referencia.
En el Anexo 9.4 Memoria de Viabilidad econémica para el calculo de los gastos derivados de las obras de urbanizacién se
toma la referencia de 132 €/m2 para una superficie viaria de 3.921,55 m2 resultando un PEM de 517.644,60 €. A esta
cantidad se le deduce el 20 % en concepto de movimiento de tierras valorado independientemente.
La superficie de 3.921,55 m2 no coincide con la superficie viaria de la ficha reguladores de la UE R-20 que es de 4.568,87
m2 de viario, por lo que el coste se debera ajustar a esta cantidad.
El coste de referencia de 132 €/m2 es el valor estimado por el colegio de arquitectos de Malaga para la construccién en el
afio 2.023. Entendemos que este vial es principal al ser un vial estructurarte y de conexion entre dos zonas del municipio y
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por el que pudieran discurrir infraestructuras que exceden del ambito de la nueva unidad de ejecucién. En el punto 2.8 de la
memoria se recoge la necesidad de ejecutar una tuberia de 200 mm de diametro de abastecimiento de agua desde los
depdsitos de El Castillén. El diametro de esta tuberia excede de las necesidades de suministro de agua potable del nuevo
sector, por lo que se entiende es una infraestructura general del municipio.
Por otro lado, la estimacién del 20 % como parte proporcional del movimiento de tierras es excesiva.
Por tanto, en esta alegacion se solicita:
Corregir la superficie viaria en el calculo del coste de obras de urbanizacion, incluyendo la superficie de 4.568,87 m2 que se
recoge en la ficha reguladores de la UE R-20.
Calcular el coste de obras de urbanizacion utilizando el coste de referencia de 176 €/m2 aplicado a viales principales.
Reducir la estimacién del 20 % al 2 % como parte proporcional del movimiento de tierras a deducir del costo de obras de
urbanizacion.

Se estima parcialmente esta alegacion en los siguientes términos:

Se estima la correccion de la superficie de viales en el anexo 9.4 haciéndola coincidir con la
superficie de 4.568,87 m2 que se recoge en la ficha reguladores de de la UE R-4, ajustando el coste
de las obras de urbanizacién a esta superficie.

Se desestima la utilizacion del coste de referencia de 176 €/m2 aplicado a viales principales. Se
mantiene el coste de referencia de 132 €/m2 al entender que las dimensiones y grado de
urbanizacion del nuevo vial no se corresponde con un vial principal.

Se estima parcialmente la reduccién de la parte proporcional del movimiento de tierras del costo de
obras de urbanizacién pasando del 20 al 15 %.

0.5.7.- Alegacion 72.

Incluir en los costes de urbanizacion los honorarios técnicos y los gastos de gestion.

No se han incluido en el célculo de los costes de la urbanizacién los honorarios técnicos de redaccién de los
proyectos de reparcelacion y de urbanizacién. Tampoco se ha incluido los honorarios técnicos de la direcciéon de obra de
urbanizacioén ni los de redaccién del proyecto ambiental para la calificacion ambiental del proyecto de urbanizacion.

Tampoco se han incluido otros costes de gestion como son los costes de la constitucion y secretaria de la Junta de
Compensacion, inscripciones registrales, costes financieros, comerciales, tasas, licencias, impuestos (AJD), etc...

Se solicita en esta alegacién incrementar el coste de la urbanizaciéon incluyendo todos estos gastos en el célculo de los
gastos derivados de las obras de urbanizacion.

Se estima esta alegacion incluyendo en el anexo 9.4 de Viabilidad Econdémica todos estos
gastos.

0.5.8.- Alegacion 82.

Incluir en el célculo de la inversién necesaria y de costes el valor del suelo y de la edificacion de las naves
industriales.
En el apartado 2 Beneficio de la Actuacion del Anexo 9.4 Memoria de Viabilidad Econdémica los gastos totales se repercuten
por la superficie de techo industrial edificable, para compararlos con el precio de venta por m2 construido, y asi obtener la
rentabilidad de la actuacion.
Si la comparacion es con el precio de venta construido, se deben incluir todos los gastos.
Los gastos totales de 1.982.931,16 € a los que se refiere en anexo econémico de la presente modificacién puntual de
elementos incluyen solos los gastos de urbanizacion, expropiacion de la carga externa y el aprovechamiento medio.
No se incluyen en esta cuenta de gastos los referentes a la compra de suelo y a los costes de edificacién de las naves
industriales. Estos valores de suelo y de construccion de las edificaciones si se han incluido en la presente innovacién para el
calculo del coste de las expropiaciones.
Solicitamos con esta alegacion incluir en el célculo de gastos totales los referentes al valor del suelo y de la construccién de
las naves industriales, para poder asi compararlos correctamente con el precio de venta de m2 construido.

Se estima parcialmente esta alegacion incluyendo en el anexo 9.4 de Viabilidad Econémica
los gastos de edificacion de las naves industriales.

0.5.9.- Alegacion 92.

El precio de venta por m2 construido es muy alto.
En el apartado 2 Beneficio de la Actuacion del Anexo 9.4 Memoria de Viabilidad Econémica se incluye el precio de venta por
m2 construido de industrial en 1.511,33 €/m2t.
Este valor se calcula en el apartado 1.2 del Anexo 9.4 y resulta de aplicar el coeficiente de uso de 0,53 al valor de venta del
uso residencial con tipologia de unifamiliar y que es de 2.851,57 €/m2.
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2.851,57 €/m2t residencial x 0,53 = 1.511,33 €m2t industrial
El coeficiente de uso de 0,53 resulta de dividir el techo residencial del planeamiento vigente entre el techo industria que
resulta de la presenta innovacion.
6.098 m2t residencial / 11.692,24 m2t industrial = 0,53
El uso de este coeficiente se justifica al no existir muestras representativas en el municipal para calcular el valor del uso
industrial y aplicando de forma inversa los coeficientes obtenidos en el apartado 4 de la memoria.
Entendemos que no es correcto utilizar este coeficiente de uso de 0,53 por las siguientes razones:
- Se ha calculado dividiendo el aprovechamiento preexistente residencial entre el industrial incluido en la presente
modificacién puntual de elementos.
Recordar que el apartado 4.2 de la memoria donde se calcula el coeficiente de ponderacion de usos aplicable, los 6.410,475
m? residenciales que el PGOU posibilita actualmente en los suelos objeto de esta innovacién, equivaldrian en valor a
32.052,375 UAS de uso Industrial (cinco veces mas), mientras que sélo se proponen en la innovacién 11.692,248 UAS m?.
Si hacemos la division correctamente obtenemos un coeficiente de 0,19
6.098 m2t residencial / 32.052,375 m2t industrial = 0,19
- El coeficiente de uso es que se utiliza para limitar al 43 % el uso compatible comercial es 0,2, lo que equivale a
valorar el suelo industrial en el 20 % del comercial, o lo que es lo mismo, el valor del comercial es cinco veces mas que el
industrial.
Se debe por tanto, mantener el coeficiente de ponderacién de usos utilizado en la memoria de la innovacioén para justificar el
no incremento de aprovechamiento y el uso compatible comercial en el célculo de la viabilidad econémica, y no utilizar
coeficientes errbneamente calculados. El precio de venta por m2 construido de industrial en relacién con el residencial
resultaria de 541,80 €/m2t industrial, valor que es mas acorde a la realidad del mercado.
2.851,57 €/m2t residencial x 0,19 = 541,80 €/m2t industrial
Se solicita en esta alegacién corregir el precio de venta por m2 construido del industrial a 541,80 €/m2t en el
apartado 2 Beneficio de la Actuacion del Anexo 9.4 Memoria de Viabilidad Econémica, aplicando el coeficiente de 0,19
anteriormente justificado.

Se estima parcialmente esta alegacion valorando en 868,85 € el precio de venta por m?
construido del industrial. Este valor se justifica en los estudios econémicos que se han llevado a
cabo en febrero de 2024 como parte de los trabajos técnicos de elaboracion del Plan General de
Ordenacion Municipal para la determinacién de los coeficientes de ponderacion a aplicar en funcion
de los usos globales, usos pormenorizados y en funcion de las tipologias edificatorias.

0.5.10.- Alegacién 10°.

Se repite el plano de red de media y baja tensién propuesta en los planos 4.7 y 4.8.
En el indice del documento de la modificacion puntual de elementos, el planos 4.7 se refiere a la red de abastecimiento y
riego propuesta.
Se solicita incluir el planos de red de abastecimiento y riego propuesta

Se estima esta alegacion y se incluye correctamente el plano de abastecimiento y riego.

0.6) Respecto a las alegaciones presentadas a fecha 17/04/2024:

0.6.1.- Alegacion unica.

Referente al escrito (Adjunto Fotocopia) para construccién de un vial — Exp. 4561/2016. Solicitamos la expropiacion
total de dicha parcela asi como las demas de esta propiedad (Adjunto Fotocopias), que de una forma u otra se veran
afectadas por dicho vial.
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La alegacion se refiere a cinco parcelas diferentes, para las que se identifican tres
situaciones diferenciadas:
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1- Una parte de las parcelas con referencia catastral 5351801UF865S0001PY,
5351821UF8655S00012Y, 5351834UF8655S0001LY y 5351823UF8655S0001HY se encuentra
incluida como parcelas afectadas por las cargas complementarias o externas de la innovacion, a
obtener por expropiacion. La superficie que se ha incluido de cada una de las parcelas es la

siguiente:

ST el | Sepertae 2 svoniar (nakica
5351801UF8655S0001PY 1.420 m? 1.356,73 m?
5351821UF8655S0001ZY 266 m? 20,06 m?
5351834UF8655S0001LY 113 m? 17,42 m?
5351823UF8655S0001HY 894 m? 893,88 m?

En todo caso, la calificacion que otorga actualmente el instrumento de planeamiento vigente
(residencial UAS, Vial o Zona verde, segun figura en el correspondiente plano de informacién de la
innovacion) no se vera alterada hasta que se produzca la aprobacion definitiva de la modificacion de
elementos, siendo entonces cuando se active la causa expropiatoria que legitime la obtencion de los
terrenos por la Junta de Compensacion de la Unidad de Ejecucion adyacente.

2.- La parte restante de las cuatro parcelas anteriores se encuentra en una, o ambas, de las
siguientes situaciones:

a. Se ubica dentro del ambito del expediente de expropiacion de la Direccion General de
Carreteras del entonces Ministerio de Fomento, Demarcacion de Carreteras del Estado de
Andalucia Oriental (Exp. 40-MA-2620), de julio de 2003, para la construccion de la Autovia
del Mediterraneo (A-7), entendiéndose este Ayuntamiento incompetente para acometer su
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expropiacion.
b. Se ubica dentro de Dominio Publico Hidraulico (en concreto parte de la parcela
5351834UF8655S0001LY), lo que implica que no sea objeto de expropiacion.

3.- En lo que respecta a la parcela 5351837UF8655S0001MY, que se encuentra dentro del ambito
de la UE.R-20, se estara a lo dispuesto en el articulo 101.3 de la LISTA, por el que las personas
propietarias podran decidir entre:

a. Participar de la gestién del sistema, adhiriéndose a la Junta de Compensaciéon que se
constituya.
b. No participar de dicha gestion, solicitando la expropiacion del suelo.

En cualquier caso, se entiende que este pronunciamiento, en uno u otro sentido, corresponde a la
fase de gestion del instrumento de ordenacion urbanistica, que aun no se ha iniciado. En concreto,
el articulo 129.2 del RGLISTA establece como parte del procedimiento para el establecimiento del
sistema y constitucion de la Junta de Compensacion la necesidad de someter iniciativa a
informacion publica, asi como la audiencia a los interesados que no hayan suscrito dicha iniciativa,
abriéndose entonces al alegante la posibilidad de pronunciarse sobre su voluntad, o no, de
participar en la gestion del sistema. Esta posibilidad viene igualmente reconocida en el articulo
156.3 del RGLISTA como parte del tramite de informacién publica tras la formulacion del proyecto
de reparcelacion.

Por los motivos expuestos, procede desestimar la alegacion presentada.
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1) MEMORIA INFORMATIVA

1.1.- Promotor y redactor.

La iniciativa para la redaccion presente Innovacion mediante Modificacion de Elementos del
PGOU de Rincon de la Victoria corresponde al Ayuntamiento de Rincén de la Victoria.

Este documento fue inicialmente redactado por los arquitectos Miguel Angel Plaza Moreno y M.2
José Heredia Civantos.

Los presentes redactores de esta innovacion del PGOU son D. Manuel Hurtado Velasco (Ingeniero
de Caminos), D. Francisco Marin Nieto (Arquitecto), D? Josefa Palomino Molina (Arquitecta), D.
Carlos Valero Nuevo (Arquitecto).

1.2.- Antecedentes

Se redacta el presente expediente de Modificacion Puntual de Elementos como Innovacion
del Plan General de Ordenacion Urbana de Rincon de la Victoria, que fue aprobado por la Comision
Provincial de Urbanismo el 30/03/1992, con publicacion en el BOP de 18/05/1992. Y posteriormente
fue adaptado parcialmente a la LOUA en aprobacion definitiva en pleno del Ayuntamiento el
31/07/2008, con publicacion en el BOP de 15/04/2009.

Con fecha 26 de octubre de 2016, se aprobd por Pleno la documentacion ambiental elaborada por el
técnico municipal competente, para solicitar la Evaluacion Ambiental Estratégica de la Modificacion
Puntual de Elementos para la creacion de un vial de conexién entre calle Luxemburgo norte y Calle
Antonio de Hilaria. Con fecha 31 de julio de 2018, por Registro de Entrada 14010 se recibe el
Documento de alcance emitido por le Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio.

Con fecha 1 de octubre de 2018, se aprobé inicialmente la Modificacién Puntual de Elementos del
Texto Refundido del PGOU de iniciativa municipal, para la creacion de un vial de conexion entre
calle Luxemburgo norte y Calle Antonio de Hilaria y se solicitan los informes sectoriales.

Con fecha abril de 2019, tras recibir requerimiento del Ministerio de Fomento se elabora un nuevo
documento de la Modificacién Puntual, dando respuesta a los requerimientos efectuados, sin que
conste aprobacion plenaria de dicho documento.

Con fecha 4 de octubre de 2019, se recibe Informe Favorable Condicionado del Ministerio de
Fomento (Demarcacion de Carreteras del Estado en Andalucia Oriental)

Con fecha 12 de noviembre de 2019, se remitié oficio a la Comision de Coordinacién Urbanistica
para la solicitud de los informes sectoriales, en virtud de lo dispuesto en el articulo 32.1.2% de la Ley
7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Con fecha 30 de enero de 2020, el Pleno de la Corporacién aprobé el documento de Valoracion de
Impacto en la Salud redactado por los técnicos municipales, y se remite a la Consejeria de Salud,
recibiendo Informe Favorable en fecha 1 de septiembre de 2020, con Reg. de Entrada 12805.

Con fecha 18 de junio de 2020 se recibe los Informes Sectoriales solicitados en noviembre de 2019,
siendo favorables el Informe de Cultura, que requiere seguir unos condicionantes y el Informe de
Incidencia Territorial. El Informe de Vias Pecuarias establece que no se encuentra afectada la
Innovacion por ninguna Via Pecuaria. El Informe en materia de Recursos Hidricos requiere la
subsanacion de documentacion para que pueda ser emitido.

Mediante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Rincon de la Victoria en sesion celebrada en fecha

28 de enero de 2021 se procede a la 12 aprobacidon provisional. En el acuerdo se recogen
expresamente las modificaciones introducidas en el documento con respecto al aprobado
inicialmente, especificandose que suponen una ‘“ligera variacién en la ordenacién respecto a la
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version anterior de la innovacion”. No obstante, aun quedando acreditado el caracter no sustancial
de las modificaciones, se insta un nuevo periodo de informacion publica, publicado en el BOP de
Malaga n°® 54 de fecha 22 de marzo de 2021, en el diario “La Opinién de Malaga” del sabado 27 de
febrero de 2021, y en el tablon de edictos del Ayuntamiento desde el 16 de noviembre de 2022 al 16
de diciembre de 2022. Durante el periodo de informacién publica no se presentan escritos de
alegaciones segun certificado sobre el desarrollo del citado tramite que consta en el expediente, de
fecha de firma 06/10/2023.

Con fecha 9 de abril de 2021 se recibe en esta Delegacion Territorial, de acuerdo con lo previsto en
el articulo 40.5. 1) de la ley 7/2007, de 9 de julio, solicitud, por parte del Ayuntamiento de Rincon de
la Victoria, de emision de declaracion ambiental estratégica. A tal efecto, dicha solicitud ha de figurar
acompafada del expediente de evaluacion ambiental estratégica completo, si bien faltaron algunos
de los documentos sefialados expresamente en el articulo 38.5 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de
gestion integrada de la calidad ambiental. Puesta dicha circunstancia de relieve mediante sendos
requerimientos de subsanacion — el primero emitido el 14 de octubre de 2021, al que el
Ayuntamiento dio respuesta el 4 de noviembre de 2021; y el segundo, tras seguir faltando
documentacion, emitido el 16 de febrero de 2022 —, con fecha 11 de mayo de 2022 el Ayuntamiento
de Rincon de la Victoria realiza nuevo aporte documental con el que el expediente queda completo.

El departamento de prevencion y control ambiental de la Delegacién Territorial de Sostenibilidad,
Medio Ambiente y Economia Azul en Malaga emitid, con fecha 25 de octubre de 2022, la
correspondiente propuesta técnica de la declaraciéon ambiental estratégica de la modificacion
puntual de elementos del PGOU de Rincén de la Victoria para la creacién de un vial de conexion
entre C/ Luxemburgo y C/ Antonio de Hilaria del Castillon.

En fecha 21 de diciembre de 2022 (registro n.° 2022181700009740), tiene entrada en dicha
Delegacion Territorial oficio del Ayuntamiento de Rincon de la Victoria, acompafiado de
documentacion referida a la Modificaciéon Puntual de Elementos del PGOU para la creacién de un
vial de conexion entre calle Luxemburgo y calle Antonio Hilaria, al objeto de que se proceda a su
aprobacion definitiva de acuerdo con el art. 36.2.c.1° de la LOUA. Tras el estudio de la
documentacion por el Servicio de Urbanismo, se observa que el expediente se encuentra
incompleto, remitiéndose requerimiento de subsanacion al Ayuntamiento en fecha 09 de enero de
2023 (registro de salida n.° 2023181700000059).

Mediante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Rincon de la Victoria en sesion celebrada en fecha
27 de enero de 2023 se procede a la 22 aprobaciéon provisional, el cual tiene por objeto
unicamente incorporar al documento técnico de la modificacion y al Estudio Ambiental Estratégico
los requerimientos realizados por la Delegacion competente en materia de Medio Ambiente antes de
la emision de la Declaracion Ambiental Estratégica. En el acuerdo se indica expresamente que los
documentos objeto de nueva aprobacién provisional no se ven afectados por los pronunciamientos
sectoriales emitidos.

El 28 de septiembre de 2023 (registro n.° 2023181700009651 en la Delegacion territorial), se emite
nuevo oficio del Ayuntamiento acompafiado de documentacion relativa a la subsanacion del
requerimiento recibido. Tras el analisis de la misma se detecta por la Delegacion que el expediente
continda formalmente incompleto, remitiéndose un segundo requerimiento de subsanacion a este
Ayuntamiento el 06 de octubre de 2023 (registro de salida n.° 2023181700005864).

El 11 de octubre de 2023 (registro n.° 2023181700010051) y el 16 de octubre (registro
n.°2023181700010106), se emite nuevo oficio del Ayuntamiento acompafiado de documentacion
relativa a la subsanacién del ultimo requerimiento recibido. En fecha 18 de octubre de 2023 (registro
de salida n°® 2023181700006048), se le da traslado a este Ayuntamiento de oficio por el que se le
comunica la consideracion de expediente completo, a efectos del computo del plazo de 5 meses
previsto en el art. 32.4 de la LOUA para su resolucion.

En fecha 7 de noviembre de 2023 (registro de salida n° 2023181700006365), se le da traslado a
este Ayuntamiento requerimiento, tras el analisis del documento de innovacion del planeamiento
general de Rincon de la Victoria de referencia, constatando la existencia de las siguientes
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deficiencias e/o insuficiencias a subsanar por el Ayuntamiento previamente a la elevacion del
expediente ala CTOTU.

se puede comprobar con el c6digo
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En fecha 14/02/2024 se aprueba el Documento subsanando las insuficiencias detectadas por el
requerimiento de la Delegacion Territorial de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, en la
comision Informativa de Accion Administrativa y Recursos en sesion Ordinaria de 13 de febrero de
2024, siendo nuevamente expuesto al publico con fecha 03/04/2024 (BOP n° 64).

En fecha 10/04/2024 (reg. de entrada: 8666) se reciben alegaciones por parte de un propietario del
ambito, el cual se analiza en el punto 0.5 de la memoria

1.3.- Normativa y Planeamiento de aplicacion

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

e Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo.

e Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) en aplicacion
conforme a la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y la D.T.52 del 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 (R.G.LISTA).

e Real Decreto 2159/1978 de 23 de junio por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana (RP)
(Disposicion Transitoria Novena de la LOUA).

e Ley 1/1994 de 11 de enero de Ordenaciéon del Territorio de la Comunidad Autonoma de

Andalucia (LOTA) (Disposicion Transitoria Tercera de la LISTA).

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

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

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones.

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 Autonoma de Andalucia (D. 169/2014).

Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras del Estado.

e Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, 1V, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de 2
de agosto, de Aguas.

e Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias (BOE 24 Marzo 1995).

e Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

e Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas para Andalucia. (Delegacion Territorial de Agricultura,
Pesca, Agua y Desarrollo Rural en Malaga).

e Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Auténoma de Andalucia (BOJA 4 Agosto 1998).

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

¢ Decreto 308/2009, de 21 de julio, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio de
la Aglomeracién Urbana de Malaga y se crea su Comision 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 aprobacion definitiva por resolucion del vicepresidente de la Comisién provincial de
Urbanismo de fecha 30/04/1992, una vez tramitado el correspondiente Expediente de
Cumplimiento (BOP de 18/05/1992).

o Texto Refundido del PGOU de Rincéon 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 Rincon de la Victoria, aprobada definitivamente
mediante acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de fecha 31/07/2008 (BOP n°71 de 15/04/2009).
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1.4.- Objeto de la innovacion

1.4.1.- Creacién de un tramo viario Este-Oeste necesario para la conexion local.

El TR PGOU vigente disefia un vial Este-Oeste que conecta la C/ Antonio de Hilaria de las
Urbanizaciones “Gransol” y “El Castillon”, con C/ Clara Campoamor de las urbanizaciones “El
Castillon” y “Los Almendros”, a través de un trazado largo (mas de 1 km), sinuoso, con pendientes
acusadas e invadiendo dominio publico del Arroyo Pajaritos y de Carreteras (Autovia A-7), lo que
hace inviable técnica y econdmicamente esta solucion, impidiendo la conexion entre si de varias
zonas pobladas del municipio y la conexién de éstas con la autovia a través del vial de servicio
ejecutado en su dia y que enlaza el campo de futbol con el nudo de Serramar-El Cantal.

CO-R

\ /{R,RA
Entendiendo que esta conexiéon es completamente necesaria, se disefia un vial de unos 250 m de
longitud, que conectaria la C/ Antonio de Hilaria, no sélo con C/ Clara Campoamor, sino con C/
Luxemburgo y C/ Manuel Lopez (vial de servicio autovia) a la altura del campo de futbol (sector UR
R-2), permitiendo la conexion entre si de las urbanizaciones “Cotomar”, “Gransol”, “El Castillon” y
“Los Almendros” (todas ellas conectadas a su vez con el casco urbano del municipio), y la conexion
de éstas con la autovia.

Las Unicas conexiones existentes que atraviesan de Este a Oeste la totalidad del municipio son
antigua CN-340 situada al sur y que actualmente es una arteria viaria local, y la autovia A-7 Cadiz-
Barcelona al norte, paralela y a mas de 1 km de la primera. Entre estos dos ejes viarios se
desarrolla la mayor parte de la ciudad, conformada con sucesivas urbanizaciones apoyadas
inicialmente en la antigua CN-340 y separadas entre si por accidentes geograficos, normalmente
arroyos, pero originariamente sin conexion entre ellas a excepcion de la citada CN-340.

El actual tramo de unos 8 km de autovia A-7 (antes circunvalacién del municipio), esta situado al
norte de la mayor parte de las urbanizaciones o zonas urbanas que conforman la ciudad, y solo
contempla cinco enlaces de conexion con la red municipal, lo que supone una barrera fisica que
limita la conexion entre el norte y sur del municipio y genera un trafico local Este-Oeste que entra en
conflicto con el trafico regional y nacional propio de una autovia.

El establecimiento de comunicaciones Este-Oeste intermedias entre la A-7 y la antigua CN-340 se
hace necesario para la conectividad local. En este contexto se enmarca el objetivo de esta
innovacion, que se concreta en recoger en el TR PGOU vigente una de estas conexiones
necesarias que ya figura en el documento de Revision de PGOU en tramite, pero ante la
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incertidumbre de su aprobacion, resulta necesario incorporar al planeamiento para su habilitacion
urbanistica, afectando técnica y juridicamente el estatuto de propiedad de los suelos por donde
discurre su trazado.

La opcion que se grafia en planos es la mas corta y recta posible y por lo tanto la mas econémica,
ya que solo tendria 250 m con una topografia suave que la hacen 6ptima funcionalmente. Ademas,
se encuentran ejecutados los tramos viarios que quedarian conectados y que en caso de no
ejecutarse permanecerian como fondos de saco de ambitos inconexos. Por lo tanto, es la opcion
mas idonea de trazado para los intereses publicos. Esta conexion de la que el citado vial formaria
parte tendria un caracter de vial primario y estructurante en la jerarquia viaria local.

Parte de los suelos por donde se dispondria este vial, concretamente 8.497,54 m?, estan incluidos
en el sector UR R-4 de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso residencial, que no ha presentado a
tramite su planeamiento de desarrollo desde el afio 1992 donde se conformd en el planeamiento
con el citado régimen.

Otra parte de los suelos afectados, concretamente 13.655,98 m?2, figuran clasificados como suelo
urbano consolidado (zona conocida como Los Caleros), estando calificados en su mayor parte
(12.870,71 m?) como residencial en vivienda unifamiliar aislada tipo 2 (UAS-2), y en menor parte
(785,27 m?) como viario publico.

1.4.2.- Nueva ordenacién de los suelos afectados.

La solucion propuesta delimita una nueva Unidad de Ejecucién de Suelo Urbano No
Consolidado que denominaremos UE R-20, con una superficie de 22.153,52 m?, de los cuales,
como ya hemos indicado, 13.655,98 m? de suelo son actualmente urbano consolidado y 8.497,54 m?
son actualmente suelo urbanizable sectorizado. A su vez y en lo que a titularidades se refiere, este
suelo lo conforman las propiedades segun catastro, afectadas por el trazado del vial objeto de esta
innovacion y referido anteriormente, estableciendo una ordenacién pormenorizada condicionada por
el nuevo tramo viario y adaptada a las necesidades de usos, asignando un aprovechamiento
suficiente para hacer viable su desarrollo.

Por lo tanto, esta innovacion contempla un cambio de clasificacion de 8.497,54 m? de Suelo
Urbanizable Sectorizado (SURS) UR.R-4 y que pasaria a Suelo Urbano No Consolidado (SUNC), y
un cambio de categorizacion de los 13.655,98 m? de Suelo Urbano Consolidado (SUC) que pasarian
a Suelo Urbano No Consolidado.

Tanto el cambio de clasificacion como el de categorizacion antes expuestos, quedan justificados en
el punto 2.2. de esta Memoria, y se basa fundamentalmente en que este suelo objeto de innovacion
se adapta a lo que el Art. 45 de la LOUA define como Suelo Urbano No Consolidado.

La nueva ordenacion de la UE resultante modifica el uso actual residencial por un uso Industrial,
que incluye los usos industriales de 12, 22 y 32 categoria especificados en la Seccion V de la parte 12
de la normativa del PGOU, limitando los usos compatibles como el comercial. En el punto 2.3 de
esta memoria se justifica detalladamente el cambio de uso que propone esta innovacion.

Aunque la escala de esta modificacion no es significativa, permite aportar una oferta diferente al uso
residencial mayoritario en el municipio y es acorde al modelo de ciudad promovido por el
Ayuntamiento en el nuevo PGOM en tramite y apoyado por la iniciativa publica supramunicipal
manifestada en el POTAUM, donde ademas de establecer en zonas proximas el Area de
Oportunidad Productiva A-8, potencia usos como el que se propone, necesarios para la poblacién y
para incentivar la economia local.

En la nueva ordenacién se han dispuesto dotaciones superiores a las minimas recogidas en el art.
17 de la LOUA y su ubicacion se considera suficientemente cualificada segun se justificara mas
adelante.
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de las parcelas afectadas

A) Parcelas en Suelo Urbanizable Sectorizado

Parcela 1:
Clasificacion

Referencia C
Superficie de

Parcela 2:
Clasificacion

Superficie de

EXPEDIENTE :: 2016GEST04561

Fecha: 26/05/2016
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Parcela 5:
Clasificacion

o
S
3
3

3

s
T

Superficie de

de suelo: Suelo Urbanizable Sectorizado

Situacion sector: UR. R-4.

atastral: 5351816UF8655S0001EY
suelo: 5.928 m?

de suelo: Suelo Urbanizable Sectorizado

Calificacion: UR. R-4
Situacion: Los Caleros 17
Referencia Catastral: Parte de la parcela 5351804UF8655S0001FY

suelo: 2.287 m? (6.117 m?)

de suelo: Suelo Urbanizable Sectorizado

Calificacion: UR. R-4
Situacién: Los Caleros 18
Referencia Catastral: Parte de la parcela 5351837UF8655S0001MY

suelo: 77,40 m2 (222 m?)

B) Parcelas en Suelo Urbano Consolidado (dentro de la UE. R-20)

Parcela 2:
Clasificacion

de suelo: Suelo Urbano Consolidado

Calificacion: UAS-2
Situacion: Los Caleros 17
Referencia Catastral: Parte de la parcela 5351804UF8655S0001FY

Superficie de

Parcela 3:
Clasificacion

suelo: 3.830 m2 (6.117 m?)

de suelo: Suelo Urbano Consolidado

Calificacion: UAS-2
Situacion: Huerta Villodres 15

Referencia C
Superficie de

Parcela 4:
Clasificacion

atastral: 5351824UF8655S0001WY
suelo: 7.140 m2 (7.743 m?)

de suelo: Suelo Urbano Consolidado

Calificacion: UAS-2
Situacioén: Los Caleros 7

Referencia C
Superficie de

Parcela 5:

atastral: 5351805UF8655S0001MY
suelo: 2.535 m?

Se han adoptado los limites de las parcelas catastrales, pudiéndose ajustar las parcelas a
los limites de propiedad siempre que se trate de pequefos ajustes.
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Clasificacion de suelo: Suelo Urbano Consolidado

Calificacion: UAS-2

Situacioén: Los Caleros 18

Referencia Catastral: Parte de la parcela 5351837UF8655S0001MY
Superficie de suelo: 144,60 m? (222 m?)

C) Parcelas en Suelo Urbano Consolidado (fuera de la UE. R-20)

Parcela 3:

Clasificacion de suelo: Suelo Urbano Consolidado
Calificacion: UAS-2

Situacién: Huerta Villodres 15

Referencia Catastral: 5351824UF8655S0001WY
Superficie de suelo: 602,89 m2 (7.743 m?)

Parcela 6:

Clasificacion de suelo: Suelo Urbano Consolidado
Calificacion: Zona Verde - Vial

Situacién: Los Caleros 23

Referencia Catastral: 5351836UF8655S0001FY
Superficie de suelo: 81,83 m2 (588 m?)

Parcela 7:

Clasificacion de suelo: Suelo Urbano Consolidado
Calificacion: Zona Verde - Vial

Situacion: Lagar Huerta Villodres 21

Referencia Catastral: 5351821UF8655S00012Y
Superficie de suelo: 20,06 m2 (266 m?)

Parcela 8:

Clasificacion de suelo: Suelo Urbano Consolidado
Calificacion: Zona Verde - Vial

Situacién: Los Caleros 18

Referencia Catastral: 5351801UF8655S0001PY
Superficie de suelo: 1.356,73 m2 (1.420 m?)

Parcela 9:

Clasificacion de suelo: Suelo Urbano Consolidado
Calificacion: Zona Verde — Vial — UAS 2
Situacion: Lagar Huerta Villodres 20

Referencia Catastral: 5351822UF8655S0001UY
Superficie de suelo: 195,03 m2 (274 m?)

Parcela 10:

Clasificacion de suelo: Suelo Urbano Consolidado
Calificacion: Zona Verde — Vial — UAS 2
Situacion: Los Caleros 18

Referencia Catastral: 5351835UF8655S0001TY
Superficie de suelo: 1.320 m?

Parcela 11:

Clasificacion de suelo: Suelo Urbano Consolidado
Calificacion: Zona Verde - Vial

Situacioén: Los Caleros 18

Referencia Catastral: 5351823UF8655S0001HY
Superficie de suelo: 894 m?

Parcela 12:

) Ayuntamiento de Rincén de la Victoria
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Situacion: Lagar Huerta Villodres 18
Referencia Catastral: 5351834UF8655S0001LY
Superficie de suelo: 17,42 m2 (113 m?)

1.5.2.- Ficha del sector UR R-4 segun planeamiento vigente:

- 01/08/2024

Los parametros del sector UR.R-4 que figuran en el documento del TRPGOU son:

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 01/08/2024 12:07:55

O:

Sector UR.R-4

§ s gt Etapa 22

P Superficie total de suelo 28.767 m’s
Edificabilidad 0,30 m?t/m?s

§ : : Densidad de viviendas 25 viviendas/ha
Techo maximo edificable 8.630 m?t

% § m Exceso de aprovechamiento 1.207 m3t

Sistemas generales que se adjudican 4.643 m?s (SGURS-3)

Cedera el 10% del aprovechamiento medio.

Se reservara el 30% de la edificabilidad residencial
para su destino a viviendas de proteccion oficial u otros

serialNumber:

Otros compromisos

regimenes de proteccion publica.

Tanto el sector UR.R-4 como el sistema general SGURS-3 pertenecen al area de reparto AR-2, al
que el PGOU asigna un aprovechamiento medio de 0,26 m?t/m?3s.
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2) MEMORIA DE ORDENACION

2.1.- Ordenacion propuesta

La justificacion de la presente Modificacion Puntual de Elementos del PGOU se ha puesto
de manifiesto anteriormente, y se basa en la necesidad motivada de introducir una conexion entre el
vial denominado calle Luxemburgo y el vial calle Antonio Hilaria de la Urb. El “Castillon”, mediante
un tramo de unos 250m de longitud, atravesando el actual sector UR.R-4 que se encuentra
pendiente de desarrollo y la zona urbana consolidada con tipologia UAS-2 en "Los Caleros”.

La importancia de dicha conexién es ademas, la de dar salida hacia la autovia a la propia zona de
Los Caleros y a las Urbanizaciones “El Castillon”, “Gran Sol” y “Los Almendros” que tienen que
desplazarse al centro poblacional por calle La Corta para poder acceder por calle Luxemburgo y
continuando por calle Manuel Lépez Fernandez, hasta el ramal de salida a la autovia.

_oiorii#od

of

IND-4
9.74354m?

BRE0ML0D

&

UAS2
F ,Z :
RUP 7 — 3 = THINER & 2\
UR.R-4 I [N / ) COR
/ / I (LN

"o 88

UE.R-17

Ademas, se le dota de un vial de acceso a la zona residencial UAS-2 que queda fuera del ambito de
la actuacion pero que en la actualidad no dispone de acceso por una via urbana pavimentada. Esta
manzana residencial de 6.374,01 m? no se encuentra dentro del ambito de ME propuesto, aunque
queda afectada por esta al modificarse su vial de acceso original, aunque como ya se ha indicado,
se traba de un vial no ejecutado, sinuoso e inejecutable.

Por otro lado, la introduccion en el PGOU de dicho nuevo tramo de conexion viaria requiere una
nueva ordenacion de la zona, que se lleva a cabo mediante la creacion de una nueva Unidad de
Ejecucion que incluya los terrenos afectados, optando por modificar el uso residencial actualmente
asignado, por el Industrial (Industrial IND-4), con ajustes en sus parametros, y la restriccion de usos
compatibles como el Comercial, mas acordes a la zona perimetral al casco urbano donde nos
encontramos.

Superficies Previstas en la innovacion

Superficie ambito 22.153,52 m? 100%
Superficie edificable IND.4 9.743,54 m? 43,98%
Dotaciones 7.841,31 m? 35,39%

(5.769,15 m? computable) (26,04% computable)

Zona Verde computable 4.412,58 m? 19,91%
Zona Verde no computable 2.072,16 m? 9,35%
Equipamiento 1.356,57 m? 6,12%
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| Viario | 4.568,67 m? | 20,63% |

Esta innovacion ha tenido que descender a una escala suficiente para estudiar de forma concreta el
suelo que conforma su ambito (ubicacion, topografia, accesibilidad, conexiones viarias y de
infraestructuras, impacto visual, afecciones de carreteras, hidraulicas, acusticas, etc), concluyendo
con una ordenacion pormenorizada que no requiere un desarrollo urbanistico a través de
planeamiento posterior alguno, ya que desde la innovacion se definen los usos, su disposicion, las
limitaciones, afecciones, alineaciones, rasantes y todos los parametros necesarios a nivel de
planeamiento para entender ordenada ésta reducida superficie de suelo desde PGOU a través de
esta innovacion.

Esta actuacién encaja en los aspectos discrecionales o de oportunidad de la Administracion, porque
en el ambito de la ordenacion pormenorizada de suelos urbanos o urbanizables sectorizados, las
facultades de dicha Administracién son mas amplias al estar en funcién de la valoraciéon que se
haga de las necesidades sociales, conveniencia u oportunidad del destino del suelo y de la
armonizacion con los mas variados intereses comunitarios.

Esta actividad se ha ajustado al Ordenamiento Juridico y se dirige a satisfacer las exigencias del
bien comun, en aras de un mejor servicio a la sociedad, y en modo alguno presume agotamiento del
Plan, de hecho esta Corporaciéon se ha limitado a ejercitar la potestad innovadora o “ius variandi’
que le corresponde a tenor de lo dispuesto en los arts. 2, 36, 37 y 38 de la LOUA, con sus
concordantes, facultad que es inherente a la funcion reglamentaria y planificadora en cuanto la
misma es dinamica y debe adaptarse a las exigencias cambiantes de la realidad.

Cabe igualmente apuntar que el “jus variandi” de la Administracién Municipal, la posibilidad de
innovacion (que no implica revision) en suelo urbanizable sectorizado es netamente discrecional, sin
que pueda limitarse por la preexistencia de derechos subjetivos de los propietarios o de terceros
afectados, siempre que sea conducente a la consecucion de los intereses publicos. De acuerdo con
el marco legal y urbanistico, el objeto de la presente innovacién entra dentro del concepto de
Modificacion puntual del TR PGOU vy el uso pretendido es manifiestamente coherente con la
ordenacion y objetivos del TR PGOU.

2.2.- Justificacion de la clasificacion y categorizacion del suelo

2.2.1.- Respecto a los 13.655,98 m? actualmente clasificados como Suelo Urbano Consolidado que
pasan a integrarse en la UE.R-20 como Suelo Urbano No Consolidado:

El cambio de categorizacion de los 13.655,98 m? de Suelo Urbano Consolidado (de los
cuales, 12.870,71 m? estan calificados de UAS-2 y 785,27 m? de vial) a Suelo Urbano No
Consolidado se justifica por la concurrencia, en estos suelos, de las siguientes circunstancias:

e Se trata de terrenos ya clasificados como Suelo Urbano por el instrumento de planeamiento
vigente, con lo que resulta oportuno el mantenimiento de su clasificacion.

e La realidad fisica de los terrenos, sin embargo, desaconseja su categorizacion como Suelo
Urbano Consolidado, ya que en ellos no concurren las circunstancias del articulo 45.2.A de
la LOUA, por no encontrarse urbanizados ni tener la condicion de solar.

En efecto, pese a su categorizacion actual como Suelo Urbano Consolidado, se trata de terrenos
que se incardinan mas facilmente en el supuesto del articulo 45.2.B.a de la LOUA para ambitos de
Suelo Urbano No Consolidado, por constituir un “vacio relevante” que permite “la delimitacién de
sectores de suelo que carezcan de los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos y
requieran de una actuacion de renovacion urbana que comporte una nueva urbanizaciéon conectada
funcionalmente a la red de servicios e infraestructuras existentes”.

Es, precisamente, mediante la construccion del vial conector propuesto, que estos terrenos
adquieren un grado suficiente de consolidacion, conectandose funcionalmente a la red de servicios
e infraestructuras existentes circundantes.
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2.2.2.- Respecto a los 8.497,54 m3?s de Suelo Urbanizable del actual sector UR.R-4 que pasan a
integrarse en la UE.R-20 como Suelo Urbano No Consolidado:

El cambio de categorizacion de 8.497,54 m?s de Suelo Urbanizable a Suelo Urbano No
Consolidado se justifica en la concurrencia, en dichos terrenos, de una situacién analoga a la
descrita en el apartado anterior. En ellos resulta posible acometer la “conexién funcional’ de la
nueva urbanizacion (materializada, fundamentalmente, en el mismo vial conector, asi como en los
viales secundarios necesarios) a la red de servicios e infraestructuras existentes, permitiendo la
definitiva integracion del vacio relevante en el tejido circundante.

- 01/08/2024
Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 01/08/2024 12:07:55

En esencia, el propio objetivo de la innovacion, que es la introduccidon de una nueva conexion vial
entre dos ambitos hasta el momento desconectados, deriva en la necesidad de dar al conjunto de
los suelos por los que discurre dicho vial, independientemente de la clasificacion y categorizacion
originales contempladas en el planeamiento, un tratamiento unitario.
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2.2.3. Respecto a los 20.148,42 m?s de Suelo Urbanizable del actual sector UR.R-4 que ven
inalterada su clasificacion:

serialNumber:

El mantenimiento de la clasificacion de los suelos de la actual UR.R-4 que no se integran en

la nueva UE.R-20 se justifica en el no cumplimiento de alguna de las circunstancias del articulo 45.1
de la LOUA que podrian validar su consideracion como Suelo Urbano, resultando por tanto
coherente el mantenimiento de la clasificacion actual como Suelo Urbanizable. En concreto:

e Los terrenos siguen sin estar dotados de los servicios urbanisticos de acceso rodado por via
urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica en baja

EXPEDIENTE :: 2016GEST04561

Fecha: 26/05/2016

Hora: 00:00

tension, tal y como se observa en el plano de infraestructuras existentes.

e Si bien se reconoce la existencia de edificaciones, no se puede afirmar que los terrenos se
encuentren consolidados, al menos, en dos terceras partes del espacio apto para la
edificacion. Tal y como se observa en la figura adjunta, en la actualidad la superficie
consolidada por la edificacion dentro del ambito asciende a 4.856,82 m3s, que supone el
39,73% de la superficie apta para la edificacion definida graficamente, de forma orientativa,
por el PGOU vigente (12.224,73 m?3s).
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e Los terrenos no han sido transformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente
instrumento urbanistico y en conformidad con sus determinaciones, ya que no se ha
tramitado el Plan Parcial de Ordenacién que requiere su desarrollo conforme al PGOU
vigente.

En estos suelos, el mantenimiento de la clasificacién exige la adaptacién de los parametros
urbanisticos, de forma que la disminucidon de su superficie no impida su ejecucion y, muy
especialmente, que se asegure en todo momento la efectiva adscripcion de los 4.643 m3s del
sistema general SGURS-3.

2.2.4.- Respecto a los 7.546,54 m? actualmente clasificados como Suelo Urbano Consolidado
afectados por DPH y Zonas inundables:

En base a los informe en materia de aguas de la Consejeria de Agricultura Ganaderia Pesca
y Desarrollo Sostenible, Delegacion Territorial de Malaga (11/03/2020, ratificacion 20/09/2023), la
innovacion se encuentra afectada por el arroyo Pajaritos, constando con un DPH, Zona de
Servidumbre y Zona de Policia probables, ademas de una Zona Inundable T-500 como se muestra a
continuacion.

Hidrologia Catalogo Careteras y

== Dominio piiblico hidréulico BIC Arqueoldgico —— Dominio publico de carreteras (8m desde explanacidn)
Zonade senvidumbre ==IEntorno de BIC Zona de servidumbre (25m desde explanacion)

— Zonainundable Zona Arqueolégica —— Limite de la edificacién (50m desde borde de calzada)

[~ Zonade policia Zona de afeccion (100m desde explanacion)

Para dar cumplimiento a lo recogido en el informe del Servicio de Dominio Publico Hidraulico y
Proteccion de las Aguas incluido en el Documento de Alcance del Estudio Ambiental Estratégico, el
ambito de la actuacion se limita al norte a la zona inundable del arroyo, cambiando la vigente
calificacion de Viario y Residencial UAS-2 a Zona Verde, eliminando el vial propuesto por el vigente
PGOU. Por otro lado, el via propuesto por el PGOU ocupaba parte de los terrenos expropiados por
el Ministerio de Fomento de la autovia A-7, y de la zona de servidumbre de 25 m.

Por otro lado, en el ambito de la ME se incluye una serie de parcelas al norte de la actuacion,
colindantes con la linea de expropiacion del Ministerio de Fomento y con el DPH del arroyo
pajaritos, calificadas por el PGOU vigente como UAS-2 y Viario que al ser eliminado quedarian sin
acceso por via urbana. Ademas, se encuentra afectadas por la Zona de Servidumbre (25 m), por el
limite de edificacion (50 m) y por la zona de afeccién (100 m) de la A7 conforme a los arts. 31,32 y
33 de la Ley 37/2015, de 29 de septiembre de carreteras, en base a lo indicado en el informe en
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materia de Carreteras de la Direccion General de Carreteras del Estado en Andalucia Oriental
(01/10/2019).

Debido a lo anterior, en el documento de aprobacion inicial de fecha 1 de octubre de 2018 se
modifica la calificaciéon de toda la zona al norte de la nueva Unidad de Ejecucion por Zona Verde,
modificacion ya recogida en el documento de Evaluacion Ambiental Estratégica y en la Declaracion
Ambiental Estratégica de fecha 25 de octubre de 2022.

Esta nueva Zona verde de 6.803,44 m? (de los cuales 4.488,07 m? son de dominio privado y
2.315,37 m? son de DPH y Dominio publico de Carreteras), aunque se encuentra dentro de la
innovacion del PGOU propuesta, quedaria fuera del ambito de la nueva Unidad de Ejecucion
propuesta, quedando los suelos de propiedad privada sujetos a expropiacion como Carga Externa
de la actuacion (ver ficha urbanistica de la UE. R-20 en el punto 5.1.).

2.3.- Justificacion de la afeccion a las zonas de suelo urbano del TRPGOU

2.3.1.- Justificacion de la integracion de los terrenos clasificados como Suelo Urbano No
Consolidado por la presente innovacién en la Zona 1: La Cala — Rincon Norte existente

Atendida la falta de indicaciones del TRPGOU con respecto al destino de los suelos
urbanizados en desarrollo del Plan, se considera conveniente considerar que los suelos de la nueva
UE.R-20 se integran en la Zona de suelo urbano 1: La Cala — Rincén Norte en base a las siguientes
circunstancias:

e Por tratarse de suelos que ya se encontraban, parcialmente y antes de la innovacion,
integrados en dicha zona.

e Por presentar la UE.R-20 una extension reducida en comparacion con las superficies de las
zonas de suelo urbano existente, lo que desaconsejaria la constitucion de una zona de
suelo urbano independiente.

e Por tratarse de una zona en la que coexisten distintos usos globales, siendo uno de ellos el
industrial, lo que valida el desarrollo de los usos previstos en la innovacion.

En lo que respecta a los restantes terrenos que conforman el ambito de la innovacion, se esta a lo
siguiente:

e Los ambitos de Suelo Urbano Consolidado se mantienen en la Zona 1: La Cala — Rincén
Norte, al verse inalterado su régimen mas alla de los cambios en la calificacion.

e Los terrenos que se mantienen como Suelo Urbanizable de la UR.R-4 se integraran en una
zona de suelo urbano existente, o constituiran zona independiente, en funcion de lo que
determine justificadamente el instrumento que establezca su ordenacion detallada.

2.3.2. Justificacién de la no afeccién a los parametros de densidad y edificabilidad global de la Zona
1: La Cala — Rincén Norte

Los parametros maximos de edificabilidad global y densidad de la Zona 1: La Cala — Rincén Norte
son:

Zona 1: La Cala — Rincén Norte
indice de edificabilidad 0,65 m?t/m3s

Densidad 75 viviendas/ha

Actualmente, dicha zona tiene una superficie, medida mediante Sistema de Informacién Geografica
(GIS) de 3.698.258 m3s. Esta, sin embargo, se ve ampliada en virtud de la presente innovacion en
8.498 m?, que se corresponde con la superficie de Suelo Urbanizable del actual sector UR.R-4 que
pasa a integrarse en la UE.R-20 como Suelo Urbano No Consolidado, alcanzando los 3.706.756 m?2.
Con esta superficie, y manteniendo los parametros maximos de la Zona 1, se obtiene:
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e Edificabilidad maxima: 2.409.391 m2t
e Numero maximo de viviendas: 27.801 viviendas.

En la actualidad, a través de la ordenacion detallada establecida por el PGOU vigente, los
parametros de edificabilidad y nimero de viviendas iniciales de calculo, medidos mediante Sistema
de Informacion Municipal (GIS) son:

e Edificabilidad inicial de calculo: 2.063.492,75 m?t
e Numero de viviendas inicial de calculo: 12.163 viviendas.

Por otra parte, y en lo que respecta a la ordenacién detallada, a través de la innovacion se
introducen las siguientes modificaciones:

e Se eliminan 16.320,50 m23s de superficie neta calificada como UAS-2 dentro del ambito de la
innovacion, cuyo origen es:

o 3.449,79 m3s en Suelo Urbano Consolidado que, manteniendo su clase y categoria,
pasan a estar calificados como zona verde.

o 12.870,71 m2s de suelos asi calificados incluidos en el ambito de Suelo Urbano
Consolidado que pasa a integrarse en la UE.R-20 como Suelo Urbano No Consolidado.

Atendiendo al indice de edificabilidad y parcela minima de la zona de ordenanza UAS-2
(0,30 m?t/m?s y 600 m3s, respectivamente), se obtiene que la supresién de 16.320,50 m?s
sujetos a dicha calificacion supone una reduccién global de 4.896,15 m?t y 28 viviendas.

e Se afiaden 9.743,54 m?s de calificacion IND-4, con un indice de edificabilidad propuesto de
1,20 m?t/m?3s, lo que deriva en la adicion de 11.692,25 m?t y ninguna vivienda.

La innovacién, por tanto, supone un incremento de techo edificable de 6.796,10 m?t y un detrimento
de 28 viviendas dentro de la Zona 1: La Cala — Rincon Norte. Dicha alteracion no deriva en una
superacion de los valores maximos de edificabilidad y nimero de viviendas, tal y como refleja la
siguiente tabla:

Valor inicial | Modificacion | Modificacién | Valor final de 'V_alor
. . ! . . maximo de
de calculo introducida relativa calculo
la Zona 1
Edif. (m?3t) 2.063.492,75 +6.796,10 +0,33% 2.070.288,85 | 2.409.391 | CUMPLE
Numero de o
viviendas 12.163 -28 -0,23 % 12.135 27.801 CUMPLE

Por otra parte, la disposicion transitoria segunda de la ley 2/2012, de 30 de enero, por la que se
modifica la LOUA, establece que la innovacion no puede alterar la densidad de una zona de suelo
urbano en mas de un 20%, ya sea por incremento o por decremento.

Tal y como puede observarse en la tabla anterior, las modificaciones propuestas suponen, con
respecto a los valores actuales de calculo, un decremento del nimero de viviendas del 0,24%, lo
que supone una variacion analoga del parametro de densidad, muy inferior al 20% establecido como
limite. Se tiene, por tanto, que se cumple igualmente dicha disposicion transitoria en lo que respecta
al grado de alteracion de la densidad de la zona.

2.4.- Justificacion del cambio de uso propuesto
La nueva ordenacion de la UE resultante modifica el uso actual residencial por un uso

Industrial, que incluye los usos de 12, 22 Y 32 categoria especificados en la Seccion V de la parte 12
de la normativa del PGOU, limitando los usos compatibles como el comercial.
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La idoneidad de los usos propuestos se consideran adecuada por varias razones:

A) Porque es acorde a lo que establece el articulo 45 del POTA en referencia al modelo de ciudad.
Este articulo indica "que el planeamiento urbanistico y territorial favorecera la consolidacién de
modelos de ciudad que contribuyan a los objetivos definidos y a su integracion ambiental y
territorial". En esa linea, el articulo 45.2.- define entre sus objetivos "la consecucion de un modelo
de ciudad compacta, funcional y econémicamente diversificada.

Este modelo de ciudad compacta es la propia de la ciudad mediterranea, permeable y diversificada
en su totalidad y en cada una de sus partes, y que evita en lo posible la excesiva especializacion
funcional y de usos para reducir desplazamientos obligados, asi como la segregacion social del
espacio urbano".

En el articulo 45.3.b) referido a areas turisticas dice textualmente: "En las areas turisticas litorales
especializadas debe lograrse una reconversion del caracter monofuncional del espacio urbanizado,
para alcanzar un mayor grado de complejidad y madurez de los procesos urbanos y la integracion
del espacio turistico en el sistema de ciudades tradicional de las zonas costeras. La mejora de los
procesos de desarrollo urbano de las areas turisticas ha de entenderse como la estrategia
fundamental para lograr la_sostenibilidad ecolégica de las zonas litorales y para garantizar la
viabilidad econémica y social de la propia actividad turistica a largo plazo".

En el articulo 45.3.c) dice textualmente: "En las Ciudades Medias, la ciudad compacta debe ser un
modelo preservado, evitando la reproduccion de modelos expansivos propios de las grandes
ciudades y manteniendo las caracteristicas y valores propios de este tipo de ciudades, a la vez que
se las dota de infraestructuras capaces de sustentar su desarrollo urbano y su competitividad
econdmica. Las dimensiones y caracteristicas propias de la ciudad media la hacen especialmente
apta para estrategias de desarrollo urbano capaces de garantizar un elevado nivel de calidad de
vida y, a su vez, de favorecer formas de desarrollo econdémico y social que no han de implicar
consumos excesivos de suelo, ni la pérdida de su personalidad e implantacion territorial
caracteristica. La proteccion de la imagen paisajistica de la ciudad media en el territorio en que se
inserta ha de ser una de las orientaciones a considerar en las estrategias de desarrollo urbano”.

En el articulo 47 referida a las politicas urbanas con incidencia en los procesos de planificacion, en
su apartado 1.b) determina como objetivos compartidos en la politica territorial y urbanistica la
siguiente: "Incrementar las condiciones de competitividad y desarrollo de los recursos propios: suelo
para actividades productivas; actividad comercial; urbanizacién del espacio turistico”.

Por ultimo, el articulo 51, en sus apartados 1y 2 dice textualmente:

"1.Las politicas territoriales favoreceran la consolidacion de los diferentes sistemas productivos
locales existentes en Andalucia como elemento de vertebracion territorial que permita
aprovechar los recursos y potencialidades de cada parte del territorio.

2. Una adecuada dotacion de suelo para actividades econémicas resulta un factor clave para la
competitividad de las areas urbanas. Por ello, en los procesos de planificaciéon y promocion de
estos espacios deben tenerse en cuenta los siguientes factores:

a) La necesidad de adoptar objetivos y estrategias territoriales desde una visiébn  supralocal,
especialmente en los &mbitos metropolitanos y redes de ciudades medias, y desde una Optica
sectorial, favoreciendo la implantacion de actividades vinculadas a los sistemas productivos
locales.

b) Una oferta de espacios de mayor cualificacion, tanto en calidad de urbanizacién y dotacion de
infraestructuras y servicios, como en organizacién y gestion.

c) Los procesos de recualificacion y rehabilitacion de espacios industriales para su integracion
urbana y territorial, en particular con la puesta en valor del patrimonio industrial de interés
cultural.

3. Las medidas que en materia de suelo para actividades productivas deberan desarrollarse se
centran en:
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a) Favorecer la coordinaciéon y planificacion de actuaciones de suelo para actividades
productivas a nivel supramunicipal, con participacién de Ayuntamientos y Grupos de Desarrollo
Local, mediante la elaboracién de programas de é&mbito comarcal.

b) Incorporar a los planes de ordenacion del territorio de ambito subregional determinaciones en
relacion a este tipo de suelo, estableciendo directrices para el planeamiento urbanistico para la
ordenacion y recualificacion de espacios productivos, e identificando actuaciones estratégicas de
desarrollo concertado.

¢) En el marco del planeamiento urbanistico deberan justificarse las dimensiones y cualificacion
de los suelos destinados a actividades productivas a partir de un analisis supramunicipal, en el
que se valoren las oportunidades reales en el contexto de las estructuras territoriales intermedias
propuestas por este Plan y los sistemas productivos locales presentes.

d) Formular un Programa Regional de Suelo para Actividades Productivas por las Consejerias de
Innovacion Ciencia y Empresa, y Obras Publicas y Transportes, de acuerdo con el Plan Andaluz
de Desarrollo Industrial, que permita coordinar la participacion de entidades publicas en la
promocién de suelo, dando prioridad a las actuaciones de escala regional contempladas en la
Red de Espacios Tecnologicos de Andalucia”.

Son por lo tanto numerosos los llamamientos que el POTA hace para potenciar la creacién de
espacios destinados a actividades Industriales, siempre que se integren ambiental y
urbanisticamente en la trama urbana de la ciudad, se dimensionen adecuadamente para satisfacer
la demanda local o supralocal y se justifique la cualificacion de los suelos propuestos.

B) No se trata de una actuacién que entre en colision con ninguna normativa ni planeamiento
supramunicipal, es compatible y puede convivir con las urbanizaciones residenciales proximas.

En nuestro caso, no se trata de un poligono de suelo industrial de gran entidad como puede ser el
Area de Oportunidad Productiva A-8 del POTAUM, sino que se trata de una actuacién pequefia, de
escala local y similar a muchas zonas existentes en el municipio donde se concilian los usos
residenciales con Industriales destinados a pequefa industria (talleres mecanicos produccion de
bienes, etc), logistica (almacén, venta de vehiculos, et), comercial, empresarial (oficinas, etc), y
hostelero (restaurantes, etc).

Se trata de una actuacion de escasa entidad, incluso menor a las zonas Industriales integradas en
la trama urbana de la ciudad como las ubicadas Urbanizacién Cotomar (zona Este préxima al arroyo
Granadillas), norte de carretera de Benagalbdn (anexa a la autovia A-7) sur del enlace de la A-7 en
Cotomar, norte de Urbanizacion Las Vifas y Los Olivos, etc.

Por su escasa dimensién, la incidencia en las estructuras territoriales intermedias y sistemas
productivos locales, esta actuacidon no es significativa, viniendo mas bien a servir de soporte en
dotacién productiva a la zonas residenciales proximas (nave escaparate, talleres, oficinas, almacén,
restauracion), en una ubicacién cuya idoneidad se analizara en punto siguiente. Procede por lo tanto
entenderla como una dotacién productiva local de la zona donde se ubica.

C) La parcela edificable respeta la Zona de de limitacion a la edificabilidad de la autovia A-7, ya que
la edificacién propuesta debera situarse a mas de 50 m de distancia de la linea blanca exterior de la
autovia, conforme al art. 33 Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras.

Por otro lado, el resultado del estudio de ruido realizado por empresa homologada para el
Ayuntamiento en el marco de la Revision del PGOU (ver plano n°® 3.4), incluye un mapa de ruido o
zonificacion donde el suelo objeto de esta innovacién presenta unos indices de ruido que se sitian
entre los 65 a 70 decibelios, superando el indice maximo de emision establecido para las zonas
urbanas residenciales en el art. 9 del Reglamento de Protecciéon contra la Contaminaciéon Acustica
en Andalucia (Decreto 6/2012 de 17 de Enero).

Es decir, se supera el indice maximo permitido para suelos destinados a uso residencial, pero no se
superan los limites establecidos para suelos destinados a usos industrial o similar (productivo).
Teniendo en cuenta que el foco emisor de ruido es la propia autovia, y que no constan medidas
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correctoras por el Ministerio de Fomento para suelos urbanos y urbanizables anexos y previos a
esta infraestructura como al que nos ocupa, se ha optado por disponer un uso tipo Industrial, que
ademas de ser idéneo urbanisticamente con zonas urbanas periféricas y anexas a un sistema
general de Comunicaciones como es la autovia, es apto en funcién de los limites maximos de
emision de ruidos para mantener el objetivo de calidad acustica exigido por el citado Reglamento.

2.5.- Justificacion del cumplimiento de los estandares dotaciones.

De acuerdo a lo recogido en el apartado b) 22 del articulo 17 de la LOUA, dicho suelo
debera cumplir con los estandares de entre el 14% y el 20% de la superficie del sector para
dotaciones con un minimo del 10% para parques y jardines; ademas entre 0,5 y 1 plaza de
aparcamiento publico por cada 100 m? de techo edificable.

Conforme al Anexo del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, en su art. 2.2 se establece que “2. En suelo industrial se preveran, como
minimo, los siguientes tipos de dotaciones: Sistema de espacios libres de dominio y uso publico;
Servicios de interés publico y social; Aparcamientos’.

En su art. 4 se establece “Los jardines, areas de juego y recreo para nifios y areas peatonales seran
computables como elementos pertenecientes al sistema de espacios libres de uso publico a los
efectos del cumplimiento de los moédulos minimos de reserva que se establecen en los articulos 10,
11 y 12 del presente anexo, cuando respeten las siguientes condiciones:

a) Jardines: Podran computarse como jardines publicos aquellas superficies que reunan las
siguientes condiciones minimas:

— Presentar una superficie no inferior a 1.000 metros cuadrados, en la que pueda inscribirse una
circunferencia de 30 metros de diametro minimo.

— Poseer condiciones, apropiadas para la plantacion de especies vegetales.

— Tener garantizado su adecuado soleamiento en relacion con la posible edificacion circundante”.

Ademas en su art. 11, se establece un médulo minimo para zonas industriales del 10% para
espacios libres de dominio y uso publico y del 4% para Servicios de interés publico y social.

Teniendo en cuenta el art. 17 de la LOUA y el art. 11 del RP, ademas que el sector dispone de una
superficie total de 22.153,52 m?, resultaria una superficie de Dotaciones de entre 3.101,49 m? (14%)
y 4.430,70 m? (20%). Por otro lado, debe disponer de 2.153,5 m? (10%) destinado a Zonas Verdes y
de 886,14 m? destinado a Equipamiento (4%) como minimo.

Para el cumplimento de los estandares sefialados en la ley, en la nueva unidad de ejecucion
planteada se prevén 5.769,15 m? de dotaciones, lo que representa el 26,04% del suelo total de la
unidad de ejecucion; de los cuales 4.412,58 m? se destinan a zonas verdes computables (parques y
jardines) lo que representa el 19,91% del total de la superficie de la unidad de ejecucion y 1.356,57
m? a equipamientos, que supone el 6,12%. Con respecto a las Zonas Verdes solo se han
computado la ZV al norte del ambito de 4.412,58 m?, ya que los restantes 1.718,57 m? y 353,59 m?
no cumple con lo establecido en el art. 4 del Reglamento de Planeamiento y no pueden ser
computados.

En cuanto al viario publico propuesto por la nueva calle Luxemburgo, la unién con calle Cortijo Los
Caleros, la conexién con el vial que da acceso por via urbana a la parcela residencial y la rotonda,
resulta una superficie de 4.568,67 m2.

De esta forma, las previsiones dotacionales de esta innovacion superan incluso las mayores
exigencias del art. 17 de la LOUA. Respecto a las plazas de aparcamiento, deberan preverse un
minimo de 58 plazas publicas (11.692,25 m2t/100 x 0,5) en la red viaria, ya que teniendo en cuenta
la superficie edificable industrial de 9.743,54 m? y el indice de edificabilidad propuesto de 1,2
m?2t/m?3s, resulta un techo edificable maximo de 11.692,25 m?3t.
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DOTACIONES
Art. 17 de la LOUA Previstas en esta
innovacion
. Entre 14% y 20% superficie del sector 5
Dotaciones (Entre 3.110 m? y 4.443 m?) 5.769,15 m
Zona Verde Minimo el 10% de 22.153,52 m? = 2.153,5 m? 4.412,58 m?
Equipamiento Entre 4% (886 14 m?) 1.356,57 m?
Viario 4.568,67 m?
Aparcamientos Entre 0,5 y 1 por cada 100 m?t (entre 58 y 117) 78 plazas

2.6.-Justificacion de la suficiencia y disponibilidad de Recursos Hidricos para garantizar el
desarrollo de los suelos objeto de esta innovacion.

Se incorpora como Anexo 9.7.- Informe municipal acreditativo de la suficiencia y
disponibilidad de recursos hidricos.

2.7.- Justificacion respecto a las afecciones hidraulicas
La presente Innovacion de PGOU linda al noreste con el Arroyo Pajaritos.

La Delimitacion del Dominio Publico y afecciones de este Arroyo se corresponde con el Estudio
Hidraulico e Hidrologico redactado en marzo de 2008 por la del término municipal, redactado por la
empresa Ferrandiz 48, S.L., con objeto de la revision del Plan General de Ordenacién Urbana de
Rincon de la Vitoria e informado por la Agencia Andaluza del Agua (Expediente MA-46743). Se ha
hecho coincidir el limite norte del sector con la zona inundable del Arroyo Pajaritos en el ambito del
sector para eliminar dicha afeccién en la presente Innovacion.

Resulta de aplicacion por tanto el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, y el Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, por el que
se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, aprobado por el Real Decreto 849/1986,
de 11 de abril, donde se definen todas las afecciones que puedan afectar a este proyecto, lo que
queda grafiado en los planos de la presente Modificacion de Elementos.

2.8.- Justificacion del Ciclo Integral del Agua.

A) Abastecimiento de agua:

La conexion con la red de abastecimiento de agua existente se realizara a la tuberia de
fundicién ductil y diametro 200 mm que discurre por las calles C/ Antonio Hilaria y C/ Angeles
Navas Atencia, situadas a unos 90 m de la UE que nos ocupa. El punto de conexion se realizara a
una arqueta existente en la confluencia de ambas calles. En el vial de nueva creacion de la UE
creada con esta innovacion, discurrira una tuberia de 200 mm de diametro y fundicion ductil
prolongando la red existente tal y como se recoge en el plano n® 4.7.

Esta red es suficiente para la demanda prevista en estos suelos segun propuesta de la presente
innovacion y supondra dar continuidad hacia el norte a la red local existente y en concreto a la
tuberia de 200 mm que suministra el agua por gravedad desde el depdsito existente en "El
Castillon" a cota +92. La rasante mas alta de la UE es la cota 73, por lo que no es necesario la
realizacion de bombeo intermedio para garantizar el suministro de agua a a la nueva UE.

B) Saneamiento aguas fecales:

Actualmente existe al Oeste y anexa al suelo objeto de esta innovacion una tuberia de
saneamiento de aguas fecales de PVC y diametro 400 mm que discurre por toda la calle
Luxemburgo. Por el Este y anexa también a este suelo existe una tuberia de 200 mm de didmetro
en el tramo de C/ Antonio Hilaria hasta su confluencia con C/ Angeles Navas Atencia, donde pasa a
diametro 315 mm.
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El nuevo vial previsto en esta innovacion unira la C/ Antonio Hilaria con C/ Luxemburgo y dispondra
de una red de saneamiento de 300 mm de diametro que se considera suficiente para la demanda de
las parcelas resultantes de la innovacion en funcion del uso previsto. Este vial tendra una parte con
pendiente descendente hacia C/ Luxemburgo y otra con pendiente también descendente hacia C/
Antonio Hilaria. EI saneamiento debera disponer de la misma pendiente que el vial por lo cual, parte
de esta nueva tuberia de 300 mm dispondra de pendiente hacia C/ Luxemburgo conectando con el
pozo anexo desde donde parte la citada tuberia existente de 400 mm, y parte de dicha tuberia de
300 mm se conectara al la red de 315 mm existente en la confluencia de C/ Antonio Hilaria con C/
Angeles Navas Atencia, obligandose a cambiar en tramo existente de tuberia de 200mm entre el
limite de la UE y el pozo situado en la citada confluencia. Esta red se detalla en plano n°® 4.5 de esta
innovacion.

Teniendo en cuenta que la conexion del saneamiento se realizara a la red existente local, que a su
vez esta conectada con el saneamiento integral, se asegura con ello el mantenimiento del ciclo
integral del agua existente.

C) Agquas Pluviales:

La red prevista de pluviales sera similar a la del saneamiento, con PVC de 300 mm de
diametro en todo el trazado del nuevo vial, conectando desde el punto mas alto de éste a la red de
pluviales existente de 400 mm en C/ Luxemburgo, a la altura de la rotonda existente, y conectando
también a la confluencia de C/ Antonio Hilaria con C/ Angeles Navas Atencia con la red de pluviales
de 315 mm, por lo que debera cambiar la tuberia existente de 200 mm en el tramo de C/ Antonio
Hilaria desde el limite de la UE hasta la citada confluencia. En el plano n° 4.6 se detalla esta red y
las conexiones con las existentes.

Teniendo en cuenta que la conexién de la red de pluviales de la nueva UE se realizara a la red de
aguas pluviales existentes, no es necesario solicitar autorizacién alguna de vertidos a la Consejeria
de la Junta de Andalucia competente en la materia.
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3) NORMATIVA URBANISTICA Y ORDENANZAS DE APLICACION

3.1.- Ordenanzas correspondientes al suelo edificable de la nueva UE R-20

Las ordenanzas de caracter general seran las establecidas con caracter general en el
vigente PGOU (Seccion Il, Parte 42 de Disposiciones Urbanisticas). Las ordenanzas de caracter
particular seran:

Parcela edificable Industrial IND-4 “Industria compacta’:

El uso que se pretende en la parcela edificable lucrativa es el Industrial, que en la mayoria
de los planeamientos municipales que disponen de esta ordenanza engloba los usos
pormenorizados industrial, de primera, segunda y tercera categoria, admitiendo ademas como
complementarios o compatibles otros usos como el comercial, dotacional, etc.

En nuestro planeamiento vigente (TR PGOU) figura definido el uso Industrial con las subzonas IND-
1 “Industria en Suelo Residencial”, IND-2 “Industria Escaparate” y IND-3 “Industria pequefa y
media”, que complementando y ajustando esta Ultima, podemos establecer unos parametros
edificatorios y usos perfectamente adaptados al uso industrial que se pretende, creando la nueva
sub-zona IND-4.

La ordenanza IND-3 de nuestro planeamiento se aplica a la "Industria pequefia y media", que
admite las actividades de transformacion de materias primas o semielaboradas o su preparacion
para posteriores transformaciones, conservacion, guarda y distribucidon, agencias de transporte,
industria auxiliar del automdvil como garajes, estaciones de autobuses, talleres, estaciones de
servicio, industria de materiales de construccion, etc. Ademas se admiten los usos IND-1 e IND-2,
que incluyen actividades como industria escaparate, transporte o distribucion de mercancias,
almacenaje, distribucion mayorista, etc, que son las que normalmente conforman los usos logisticos
y usos especiales antes referidos.

De esta forma, con el adecuado ajuste de la ordenanza IND-3 vigente, habilitamos los usos e
intensidades que entendemos adecuadas para este suelo y que son las propias de “minipoligonos”.
Este ajuste supone admitir la mayor parte de los parametros de regulacién de la edificacion de la
ordenanza IND-3, a excepcion de la parcela minima (se propone su reduccion), separacion a
linderos privados (se propone el adosamiento) y edificabilidad (se propone su reduccion).

En cuanto a la parcela minima, la ordenanza IND-3 establece una parcela minima de 500 m? de
superficie, proponiéndose reducirla a 350 m? (algo mayor a los 300 m? fijados como parcela minima
en la ordenanza IND-1 y a los 250 m? fijados para el uso Productivo grado 1b del PGOU de Malaga),
con la finalidad de posibilitar actuaciones edificatorias menores, mas acordes con la demanda local
de este tipo de dotaciones productivas locales.

En cuanto a la intensidad de uso, se ha optado por limitar a 1,2 m?/m?2s el indice de edificabilidad de
1,5 m?t/m3s establecido en la ordenanza municipal IND-3 y en la IND-1 (en la IND-2 se establece
1,16 m?t/m?3s), con la finalidad de conseguir un mayor esponjamiento de la edificacion, teniendo en
cuenta la altura permitida y la obligada separacion a lindero publico viario que se expondra a
continuacion.

En cuanto al frente minimo de parcela se proponen 8 m (similar a los 10 m de las ordenanzas IND-1
e IND-3 de nuestro planeamiento), pero ademas, exigiendo que pueda inscribirse en su interior un
circulo de diametro igual o superior a 8 m.

Respecto a la separacion a linderos publicos, la edificacion debera guardar una separacion al vial
principal Este-Oeste de 5 m y 3 m a zona verde. En cuanto a la separacion de linderos privados, se
propone el adosamiento obligatorio de las edificaciones para conseguir un volumen edificatorio
compacto que no rompa la armonia ni estética de la zona residencial.

Respecto a la ocupacion maxima se establece un 100% en planta baja, aunque debiendo respetar

) Ayuntamiento de Rincén de la Victoria
Plaza Al-Andalus, 1, Rincon de la Victoria. 29730 Malaga. Tfno. 952402300. Fax: 952402900

40

La autenticidad de este documento FIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE ::

- MANUEL HURTADO VELASCO-INGENIERO DE CAMINOS MUNICIPAL - 05/07/2024 2016GEST04561
se puede comprobar con el cdigo FRANCISCO MARIN NIETO - 05/07/2024 Fecha: 26/05/2016
07E8003864B000K7D2C0S2S8K9 JOSEFA MARIA PALOMINO MOLINA - 05/07/2024 '

CARLOS VALERO NUEVO - 05/07/2024 Hora: 00:00
en la Sede Electrénica de la Entidad serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administracion .
Digital,0=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 05/07/2024 13:06:43 g%%é%gAFEGBTRO




g

La autenticidad de este documento

07E80038CC3100S8W6F2E5B611
de la Entidad

se puede comprobar con el c6digo

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

- 01/08/2024
Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 01/08/2024 12:07:55

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

RAFAEL SANCHEZ GARCIA-SECRETARIO ACCTAL.

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO 30/07/2024

EXPEDIENTE :: 2016GEST04561

Fecha: 26/05/2016

Hora: 00:00

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

AYUNTAMIENTO

Rincon de la Victoria

los 5 m de separacion a vial principal antes mencionado, y 40% en planta alta (igual a lo establecido
en IND-3 e IND-1).

Respecto al uso, como la ordenanza IND-3 no define cuales son los usos caracteristicos v,
compatibles, de los admitidos en punto 8.5.8. de Seccion VI, Parte 42 de Disposiciones
Urbanisticas, la nueva IND-4 define los citados usos ajustando los caracteristicos y compatibles de
los recogidos en la actual IND-3 (aclarando cuales son unos y otros).

3.2.- Condiciones de ordenacion generales, aplicables a todas las parcelas de la nueva UE R-
20 (IND-4 “Industria compacta”, Equipamiento Publico y Espacios libres publicos).

Las siguientes condiciones de ordenacion se disponen por exigencia del Documento de
Alcance del Estudio Ambiental Estratégico y de los Informes Sectoriales evacuados por la Junta de
Andalucia en virtud de lo establecido en el Decreto 36/2014 de 11 de febrero por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y afectaran a los suelos y edificaciones que se dispongan en
el ambito de la UE R-20 resultante de esta innovacion:

3.2.1.- Respecto a las aguas superficiales y subterraneas:

Las construcciones que un futuro sustituyan a las existentes, y afecten a la zona de
servidumbre, habran de retranquearse de manera que se posibilite la recuperacion de la zona de
servidumbre de cinco metros a cada lado del cauce.

3.2.3.- Respecto a Carreteras:

De acuerdo con el art. 33 de la Ley 37/2015, la linea de limitacion de la edificabilidad se
sitla segun planos a 50 m de la arista exterior de la calzada mas proxima de la autovia del
mediterraneo A-7. Desde esta linea de limitacion de la edificacion hasta la carretera, queda
prohibido cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccion o ampliacion.

Los desarrollos urbanisticos y obras de construccién, no afectaran al drenaje actual de las
carreteras estatales y sus redes de evacuacién no habran de aportar vertidos a los drenajes
existentes de aquellas. En caso de que, excepcionalmente, y por razones debidamente justificadas,
se autorice la aportacion de caudales, éstos deberan tenerse en consideracion para incrementar la
capacidad de los citados drenajes, siendo el coste a que esto pudiese dar lugar, a cargo del
promotor del instrumento de planeamiento urbanistico.

Cualquier actuacion que pretenda ejecutarse dentro de las zonas de proteccion de las carreteras
del Estado, quedara regulada por lo establecido en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de
Carreteras, y el Reglamento General de carreteras, aprobado mediante el Real Decreto 1812/1994,
de 2 de septiembre, y en concreto, por su Titulo lll de Uso y Defensa de las carreteras.

La zona de proteccion de carreteras tendra las limitaciones derivadas de la legislacién sobre
Carreteras del Estado, segun los articulos 29, 31, 32 y 33 de la Ley 37/2015, asi como de la
legislacién sobre ruido.

Las dotaciones de infraestructura de servicios, tales como abastecimiento de agua, saneamiento,
energia eléctrica, etc, previstas en el instrumento de planeamiento se ubicaran fuera del dominio
publico viario, y aquellas que interfieran con las zonas de proteccion de las carreteras, habra que
tratarse en expedientes independientes, y siempre atendiendo a los usos permitidos en las zonas de
proteccion.

Se prohibe expresamente realizar publicidad en los tramos urbanos en cualquier lugar que sea
visible desde las calzadas de la carretera y, en general, cualquier anuncio que pueda captar la
atencién de los conductores que circulen por la misma, tal y como establece el art. 37 de la Ley
37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras.
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3.2.4.- Respecto a Bienes Culturales:

De manera simultanea a la realizacién de los trabajos del vial, debera acometerse un
Control Arqueolégico de Movimiento de Tierras, segun lo establecido en el Reglamento de
Actividades Arqueoldgicas aprobado mediante Decreto 168/2003 de 17 de Junio.

3.2.5.- Respecto a los Residuos:

Cualquier actuaciéon habra de tramitarse de acuerdo con el Decreto 73/2012, de 20 de
Marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Suelos de Andalucia, y demas legislacién sectorial:

A.- Vertederos:

En caso de que se generen residuos cuyo destino sea su depdsito en vertedero, este debe estar
adaptado a lo dispuesto en la Ley 22/2011 de 28 de julio, de Residuos, y el Real Decreto 1481/2001,
de 27 de Diciembre, por el que se regula la eliminacién de residuos mediante depésito a vertedero.

B.- Suelos contaminados:

En el caso de que se produzcan derrames accidentales y otros liquidos procedentes de la
maquinaria hacia el suelo (generacion de episodios contaminantes sobrevenidos), se estara a lo
dispuesto en el Titulo VI Actuaciones Especiales, Capitulo | Actuaciones en Casos Sobrevenidos,
articulos 63 y 64 del vigente Decreto 18/2015, de 27 de Enero, por el que se aprueba el reglamento
del régimen aplicable a los suelos contaminados, de tal forma que se propicie la limitacion de la
extension de la contaminacion.

C.- Residuos de Construccion y Demolicion:

En el caso de que se generen RDC se promovera un tratamiento acorde con el Capitulo | del Titulo
V del Decreto 73/2012 y con el RD 105/2008, de 1 de febrero, por el cual se regula la produccion de
residuos de construccion y demolicion.

3.3.- Condiciones particulares de ordenacion y edificacion para la ordenanza IND-4 propuesta
en esta innovacion.

Se modifica el punto 8.2 del ANEXO A LAS NORMAS URBANISTICAS DE LA
ADAPTACION PARCIAL DEL PGOU MUNICIPAL; Parte 4: Regulacion de suelo urbano.
Ordenanzas; Seccion VIII: Zona de industria; que pasa a tener la siguiente redaccion tras afiadir
referencia a la nueva subzona IND-4:

“8.2.- Definicién de subzonas.

Atendiendo a las distintas caracteristicas tipologicas, localizacién y niveles e intensidad de uso,
se distinguen tres subzonas.

- IND 1: "Industria en Suelo Residencial". Se trata de piezas del Suelo Urbano dedicadas a
actividad industrial compatible con viviendas integradas en una trama de uso residencial
dominante.

- IND 2: "Industria escaparate”. Zonas industriales situadas a lo largo de segmentos de las
principales vias de comunicacién con capacidad para configurar importantes fachadas urbanas.

- IND 3: "Industria pequefia y media". Poligonos especificamente industriales caracterizados
desde el punto de vista de la Ordenacion urbanistica por el tamafio de la parcelacion, no
superior a los 3.000 m2

- IND 4: “Industria compacta“. Poligonos especificamente industriales que admiten usos
propios del resto de subzonas, con condiciones especificas de ordenacién que combinan una
menor intensidad de uso y una mayor compacidad”.
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“8.6.- Condiciones de Ordenacion y Edificacion en “Industria compacta”. (IND-4):

8.6.1.- Parcela minima edificable.

- 01/08/2024

La parcela minima edificable debera cumplir las siguientes condiciones:

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 01/08/2024 12:07:55

- Superficie minima: 350 m2
- Fachada minima al vial principal: 8 m.
- La forma de la parcela permitira la inscripcion de un circulo de diametro igual a 8 m.

8.6.2.- Edificabilidad neta maxima.

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO 30/07/2024

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

1,2 m?/m?3s sobre superficie de parcela neta.
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8.6.3.- Alineaciones y separaciones a linderos publicos y privados.

serialNumber:

- Linderos publicos: La edificacion habréa de guardar una separacion minima al viario principal de

5 mts, y de 3 m a Zona Verde, pudiendo adosarse al resto de linderos dentro de la misma
ordenanza IND-4.

- Linderos privados: La edificacion debera adosarse a linderos laterales, siempre que la solucion
del disefio y la actividad que realice la empresa, no supongan incremento del riesgo de incendio
u otros impactos que comporten peligrosidad para los edificios a que se adosa.
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8.6.4.- Ocupacion maxima de parcela.

- Ocupacion maxima parcela: 100%

8.6.5.- Altura maxima edificable.

El nimero maximo de plantas habitables podra ser de 2, incluida la baja, y en cualquier caso la
altura maxima de edificacién sera un maximo de 10 metros a cornisa o arranque de cubiertay 12
metros a coronacion de cubierta, en caso de cubierta inclinada.

Sobre la altura maxima se permiten los elementos e instalaciones de evacuacién de humos,
ventilacién y otros mecanicos o tecnolégicos necesarios para el funcionamiento de la actividad y
el acondicionamiento de los locales, siempre que no comporten espacio habitable y no se supere
la altura méaxima de 12 metros.

En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora de 10 metros sélo se permitiran
elementos técnicos de las instalaciones y casetones de acceso a la misma, debiendo cumplir con
lo especificado en el punto 2.8, Seccién Il de la normativa general del PGOU.

Asimismo deberan tratarse con materiales similares al resto de la fachada. En caso de existir
caseton de ascensor, la altura del mismo sera la minima de acuerdo con su regulacion
especifica.

Los petos de barandilla de cubiertas (anteriores, posteriores o laterales), de patios interiores,
tendran una altura maxima de 1,20 metros y estos seran opacos. Los petos de separacion entre
azoteas medianeras seran opacos y de 1,80 metros de altura, debiendo unirse con el peto de
fachada formando un triangulo de 45°.

8.6.6.- Altura libre de plantas.
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No se fija altura libre para la Planta Baja siempre que ésta se destine prioritariamente al uso
industrial o compatible. Las partes de esta Planta baja y, en general cualquier planta para oficinas
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y comerciales anexos a la industria tendrén una altura libre maxima de 3,50 m.
8.6.7.- Usos.
Solo se admiten los usos de:

- Uso caracteristico (100% de la superficie edificable del ambito): Industria exclusivamente en
sus 1.2, 2.2 y 32 categoria.

- Usos compatibles y complementarios (hasta un maximo del 46% de la superficie edificable del
ambito): Soélo se admiten los definidos en el punto 1.3.3. de la Seccién I, Parte 22 de
Disposiciones Urbanisticas del TR PGOU con los nimeros 2 (Viario), 3 (Aparcamiento), 4
(oficinas), 5 (Comercial), 15 (Zonas verdes) y 16 (deportivo).

- Usos prohibidos: Se prohiben el resto de usos establecidos en el punto 1.3.3.- de la seccién |,
Parte 22 de Disposiciones Urbanisticas del TR PGOU.

8.6.8.- Condiciones suplementarias de composicion.

EXPEDIENTE :: 2016GEST04561

Fecha: 26/05/2016

Hora: 00:00

Se cuidara, en el disefio y materiales empleados, el tratamiento de su volumen y fachadas, en un
proyecto que habra de incluir el de jardineria de los espacios libres circundantes.

Las medianeras y pafios susceptibles de posterior ampliaciéon deberan tratarse como fachadas y
ofrecer apariencia y calidad de obra terminada.

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

Se prohibe el empleo de rétulos pintados directamente sobre la fachada y, en todo caso, se
estara a lo que las ordenanzas municipales puedan dictar al respecto.

Se prohibe el uso de ladrillo hueco, bloque tosco de hormigén o materiales similares no
revestidos en fachadas y cerramientos de parcela.

8.6.9.- Ordenanza de valla.

Los solares sin edificar sera obligatorio realizar un muro de cerramiento de 2,00 metros de altura
maxima.

En parcelas edificadas las vallas se alinearan a vial y se realizaran con elementos solidos y
opacos hasta una altura maxima de 1,00 metro y el resto con cerramiento ligero y trasparente
hasta una altura maxima de 2,10 metros. En las medianeras podra realizarse muros o vallas de
hasta 2,10 metros de altura. Los desniveles entre parcelas podran resolverse con muros de
hasta 1,50 metros de altura maxima sobre los que podra ejecutarse el cerramiento anteriormente
dicho”.

3.4.- Condiciones especificas de ordenacion y edificacion para la manzana edificable IND-4
propuesta en esta innovacion. Ordenacion de volumenes, alineaciones y rasantes de la
parcela.

Una vez desarrollada la nueva ordenanza IND 4, se propone el ajuste de las alineaciones y
volumetria posible de la manzana edificable propuesta. En este sentido se aporta plano n® 2.5.
“Alineaciones” donde se fijan los siguientes parametros:

3.4.1.- Profundidad maxima edificable

Se establece una profundidad maxima edificable al norte de la manzana edificable segun plano
n° 2.5. “Alineaciones” siendo esta linea discontinua una alineacion maxima desde el vial de
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3.4.2.- Alineaciones y rasantes de la parcela edificable

edificatorias (en su totalidad de fachada).
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3.6.-Condiciones particulares de ordenacion de las parcela de Espacios Libres:

En el caso de la alineacién a Vial (5 m) y Zona Verde (3 m) al Este de la manzana edificable,
esta debera alinearse obligatoriamente en base al plano n° 2.5. “Alineaciones”, en ambas plantas
3.5.- Condiciones particulares de ordenacion de las parcela de Equipamiento Publico:

Las condiciones de edificacién seran las recogidas en el TR PGOU correspondiente a
equipamiento publico definidas en la Seccion X BIS, Parte 42 de Disposiciones Urbanisticas.

Los Espacios libres publicos se regularan por la normativa recogida en el punto 7.2 de la
Seccion VI, Parte 22 de Disposiciones Urbanisticas del TR PGOU.
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4) COEFICIENTE DE USOS Y APROVECHAMIENTO DE CESION

4.1.- Calculo del aprovechamiento inicial de la zona segun el PGOU actual:

El Suelo Urbano Consolidado de la zona de "Los Caleros" que se incluye en la nueva UE
R-20 tiene una superficie de 13.655,98 m?, de los cuales 785,27 m? estan calificados actualmente
como viario y 12.870,71 m? estan calificados como residencial en tipologia de vivienda unifamiliar
aislada subzona UAS-2, con un coeficiente de edificabilidad de 0,30 m?/m?2s, lo que supone un
techo edificable residencial de 3.861,213 m?t. Como se ha indicado en el apartado 2.2.1, estos
suelos no estan exentos de cesion del 10% de aprovechamiento medio al tratarse de SUNC.

El Suelo Urbanizable Sectorizado incluido en el actual UR R-4 que cambiaria su clasificacion
incorporandose también a la nueva UE R-20, tiene una superficie de 8.497,54 m3s, con un
aprovechamiento asignado de 0,30 m?t/m?s, si bien el aprovechamiento medio es de 0,26 m?t/m?3s.
Por tanto, este Suelo Urbanizable Sectorizado tiene asignado por el planeamiento vigente un uso
residencial, y un aprovechamiento de:

e Aprovechamiento objetivo: SURS 8.497,54 m?s x 0,30 m3t/m?3s = 2.549,262 m?t
e Aprovechamiento Medio: 8.497,54 m?s x 0,26 m?t/m?s = 2.209,36 m?t

La diferencia entre ambos aprovechamientos son excesos correspondientes a los Sistemas
Generales (SG) adscritos al sector UR R-4 segun el PGOU. Como veremos en punto 5.2.1, esta
innovacion pretende mantener inalterable la superficie de SG adscrito inicialmente al sector UR R-4,
aun después del detrimento de superficie consecuencia de la propia innovacion (8.497,54 m2). De
esta forma, la totalidad del exceso de aprovechamiento correspondiente al suelo SUS UR-4 que se
incorpora a la nueva UE R-20 se mantendra en el sector UR-4 resultante de esta innovacién como
veremos mas adelante.

Teniendo en cuenta esta circunstancia, el aprovechamiento total residencial asignado por el
planeamiento vigente al suelo objeto de esta innovacion que se incorpora a la nueva UE R-20 es:

SUNC: 3.861,213 m?
SURS: 2.549,262 m?t
6.410,475 m*t

4.2.- Coeficiente de ponderacion de usos aplicable:

En primer lugar, se ha de determinar el aprovechamiento objetivo que resulte del nuevo uso
propuesto. Dicho calculo se ajustard a los criterios que, en su caso, hubiera establecido el
instrumento de planeamiento general.

Segun el art. 59.2 de la LOUA, se entiende por aprovechamiento objetivo la "superficie edificable
permitida por el planeamiento general o los instrumentos que lo desarrollan sobre un terreno dado,
medida en metros cuadrados de techo ponderado en funciéon del valor de repercusién
correspondiente al uso, tipologia y edificabilidad atribuida”.

El techo edificable previo y el propuesto por la presente innovacion seria:

Uso actual Uso propuesto
Techo edif. Uso Techo edif. Uso
S. Urbano UAS-2 3.861,213 m?t Residencial 2 .
SURS UR R-4 2549062 m* | Residencial | | 002248 m Industrial
TOTAL 6.410,475 m?t Residencial 11.692,248 m?3t Industrial

Por lo tanto, esta innovacion supone un incremento de techo edificable de 5.281,773 m2t pero con
un uso diferente. Para establecer el coeficiente de ponderacion entre ambos usos, podemos recurrir
a la Ponencia de Valores vigente desde 2014, que aunque pudiera tener ligero desfase en 2024 en
lo que se refiere a los valores basicos de repercusion (VBR), la relacion entre dichos valores para
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Para los suelos objeto de innovacién y suelos anexos, la Ponencia de Valores vigente desde 2014
establece los siguientes valores basicos de repercusion (VBR) por usos:

g o Zonade | VBRuso | VBRuso | VBRuso
g g 5 Localizacion X . . .
§ ¢ ¢ Valor residencial comercial Industrial
: g g UR R-2.(’Oeste del ambito de R35 386 386 62
288 innovacion)
: i il prb. Grgp Sol (Este del ambito de R-38 304 304 62
A AE innovacion)
5% UR R-5l(’Sureste del ambito de R34 417 417 62
52 5|8 innovacion)
S5 gl UR R-4 (ambltp de innovacion y PR-35 386 386 62
g £ s Sudeste del mismo)
20 glf SU Los Caleros (ambito innovacion y U-38 (1) (VUR) 119 (VUR) 119 i
Este del mismo) (VBR 396,60) | (VBR 396,60)
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Mientras los VBR en las zonas de valor “R” se refieren al valor de repercusion por cada metro
cuadrado de techo edificables destinado al uso concreto residencial o industrial, en las zonas de
valor denominadas “U”, los valores se expresan en unitarios basicos (VUB) y son referidos al valor

serialNumber:

de cada metro cuadrado de suelo destinado a un uso concreto, y se utiliza especificamente en uso
residencial tipologia de viviendas unifamiliares aisladas. En este caso, donde la edificabilidad
asignada a la vivienda aislada es 0,30 m?t/m?3s y la parcela minima se establece en 600 m? (suponen
180 m?t maximos), como el valor unitario es de 119 €/m?s, la parcela de 600 m? tendria un valor
estimado total de 71.400 € (600 m? x 119 €/m?), que dividido entre el techo maximo de 180 m?t
resultaria un VBR de 396,60 €/m?3t.
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Utilizando los VBR de los ambitos donde se incluyen los suelos objeto de esta innovaciéon (dos
ultimas filas de la tabla), obtendriamos un coeficiente entre los usos residencial e industrial de
0,1606 y 0,1563 respectivamente. Si repercutimos ambos VBR en funcién de su aprovechamiento
inicial, obtenemos el siguiente valor:

Techo edif. % VBR VBR * %
S. Urbano UAS-2 3.861,213 m2t 60,23 386 232,49
SURS UR R-4 2.549,262 m?t 39,77 396,60 157,71
TOTAL 6.410,475 m?t 100 390,215

De ambas zonas se obtiene un valor de VBR repercutido de 390,215 €/m?t que si lo dividimos entre
el valor VBR industrial de 62 €/m?, se obtiene un coeficiente de ponderacién de uso de 6,294 (o su
valor inverso de 0,1588 lo que nos da una proporcion del 15,88%). Aplicando este valor redondeado
a 6,29, alos 6.410,475 m?t residenciales que el PGOU posibilita actualmente en los suelos objeto de
esta innovacion, equivaldrian en valor a 40.321,89 UAS de uso Industrial, mientras que soélo se
proponen en la innovacion 11.692,248 UAS.

En cuanto a los usos compatibles propuestos, se proponen los usos Comercial, Oficinas, Zonas
verdes y Deportivo, los cuales solo se podrian implantar siempre que no se supere el 46% de la
edificabilidad lucrativa del ambito, es decir del total de 11.692,248 m?, lo que nos daria un maximo
de 5.378,43 m?, como veremos a continuacion.

El uso que més se acercaria al aprovechamiento maximo seria el uso compatible comercial ya que
segun la ponencia de valores, el uso Residencial y el uso Comercial disponen del mismo valor VBR
por lo que se puede mantener la misma proporcion del 15,88% (CP de 6,29) entre el uso comercial
y el uso industrial obtenida anteriormente, resultando:
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En base a lo anterior, en el caso de que se optara por el establecimiento del uso compatible
comercial, oficinas o deportivo, este debe quedar limitado al 46% del techo edificable del ambito
para no superar el aprovechamiento preexistente actual, es decir, dedicando una parcela maxima
para este uso de 4.482,03 m3s, o lo que es lo mismo, un techo edificable maximo de 5.378,43 m?t.

Usos Techo edificable | CP Aprov. Objetivo UAS | Ordenanza
5” Uso Residencial actual (100%) 6.410,475 m?t 6,29 40.346,22 UAS UAS-2
Total 40.321,89 UAS
- Uso pormenorizado Industrial 2
g s : (Uso industrial 100%) 11.692,248 m2t 1 11.692,248 UAS IND 4
2§ i: Total 11.692,248 UAS
s 8|5 2 :
g 38 Uso Comercial Compatible 6.313,81 m 1 6.313,81 UAS Comercial
s . |a . . o Industrial (54%) con
< i (Uso industrial 54% + Uso 5378 43 m2t parametros
5 £ i o, . s
; Comercial 46%) Comercial (46%) | &2° | 3385035 UAS IND 4
Total 40.144,16 UAS
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Conforme al art. 36.2.a) 22 e la LOUA, “Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo
de algun terreno, desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o
equipamientos, o suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion

serialNumber:

oficial u otros regimenes de proteccion publica, debera contemplar las medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y
otro”. Con ello se pretende justificar que con el cambio de uso propuesto y teniendo en cuenta el
diferente valor entre dichos usos, el incremento de techo edificable que recoge esta innovacioén no
supone un beneficio lucrativo a los titulares de suelo, debido al menor valor econémico del
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aprovechamiento Industrial respecto al residencial, atin valorando la posibilidad del establecimiento
de hasta un maximo del 46% del techo edificable en el ambito, no superandose el valor existente de
aprovechamiento lucrativo.

De esta forma queda igualmente justificada la prevalencia del interés publico en la innovacion, tanto
en la disposiciéon de un vial que se ha acreditado como necesario (s6lo con la vision en planta del
entorno consolidado resulta evidente), como en el cambio de uso propuesto, reduciendo el
residencial y disponiendo un uso necesario para complementar las necesidades de la zona e idéneo
en la misma por su situacion urbana periférica.

4.3.- Calculo de la cesion del 10% de Aprovechamiento Medio de la UE R-20 resultante.

Lo pretendido en esta innovacién tiene la consideracion de Actuacién de Urbanizacién
segun el art. 7.1.a) del TR del la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (RDL 7/2015 de 30 de
Octubre), por suponer “el paso de un ambito de suelo de la situacion de suelo rural a la de
urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o
mas parcelas aptas para la edificaciéon o uso independiente y conectadas funcionalmente con la red
de los servicios exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica”.

Dicho esto, El art. 18.1.a) del mismo TR establece en actuaciones de dotacion como la que nos
ocupa, que uno de los deberes de los propietarios del ambito delimitado por la misma sea el de
entregar a la Administracion competente el suelo libre de cargas de urbanizaciéon correspondiente
de la edificabilidad media ponderada de la actuacion, siendo en este caso, como hemos visto en el
punto 2.2, de la totalidad del ambito de actuacién por no tratarse de suelos urbanizados. En la
situacion urbanistica actual, la cesion de aprovechamiento exigible seria la proveniente del SURS,
mas el correspondiente del SUNC del resto del ambito.

Teniendo en cuenta un techo edificable de 11.692,248 m? con un uso Industrial integrandose en su
totalidad en un ambito de SUNC, corresponderia a la cesion del 10% del aprovechamiento objetivo
conforme al art. 55.2.A) de la LOUA, dando un total de 1.169,225 m?3t.
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Ahora bien, si tenemos en cuenta los anteriores usos previstos como compatibles, considerando el

caso mas desfavorable del uso Compatible Comercial, resultaria una cesion del 10% del
aprovechamiento objetivo aplicandole el valor de repercusion para este uso, de:
Techo Aprov. Objetivo
Usos edificable 10% T.E. UAS 10% Aprov.
gso%'ﬁ/f)s"de”c'a' actual 6.410,475m2 | 641,047 m2% | 40.321,80 UAS | 4.032,19 UAS
Uso pormenorizado
Industrial 11.692,248 m?t 1.169,225 m?t | 11.692,248 UAS | 1.169,225 UAS
(Uso industrial 100 %)
) . 6.313,81 m? ,
Uso Comercial Compatible . o 631,38 m%t 6.313,81 UAS 631,38 UAS
- . o Industrial (54%)
(Uso industrial 54% 5 378.43 mat
+ Uso Comercial 46%) ) ' o 537,84 m%t 33.850,35 UAS 3.383,04 UAS
Comercial (46%)
40.144,16 UAS 4.014,42 UAS

LOUA.
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Dicho esto, dicha cesion de aprovechamiento debera trasmitirse en pleno dominio y libre de cargas
una vez aprobado el proyecto de reparcelacion correspondiente en base a los arts. 100 a 104 de la
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5) DISPOSICIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL MODIFICADAS

Al margen de las modificaciones introducidas en las ordenanzas de edificacion de la zona
de industria, ya reflejadas en el punto 3.4 de la presente memoria, se modifica el instrumento de
planeamiento general vigente, que es la Adaptacion parcial del Plan General de Ordenacion
Urbanistica a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (Texto Refundido PGOU), publicado
en el BOP n.° 71 de 15 de abril de 2009) de la siguiente manera:

e Se incorpora al “Anexo |. Fichas reguladoras unidades de ejecucion” del “Anexo a las
normas urbanisticas de la Adaptacion Parcial del PGOU municipal” la ficha reguladora de la
nueva Unidad de Ejecucion UE.R-20 en suelo urbano, con el contenido desarrollado en el
punto 5.1.

e Se maodifica el contenido de la ficha “Sectores en suelo urbanizable programado. Sector: R-
4", que figura en el “Anexo lll. Fichas reguladoras suelo urbanizable programado”, incluido
en el mismo documento, por el que figura en el punto 5.2.2 en base a la justificacion del
punto 5.2.1.

e Se maodifica la memoria de la Adaptacién y, en concreto, el contenido del apartado “lll.
Contenido y alcance de la Adaptacion”, en la forma descrita en los apartados 5.3 (en
relacion a la afeccion se sectores a la reserva de viviendas de proteccién publica) y 5.4 (en
relacion a las areas de de reparto en suelo urbanizable).

5.1.- Ficha reguladora de la nueva Unidad de Ejecucion: UE. R-20

SUELO URBANO
UNIDAD DE EJECUCION: UE. R-20

Superficie total de suelo...................... e 22.153,52 m?
Superficie edificable de SUElO............cooviiiiii i 9.743,54 m?

Cesiones:

6.484,74 m?
1.356,57 m?
. 4.568,68 m?

Ordenanza de aplicacion: IND-4 (Similar a la IND-3 del PGOU vigente, con las variaciones que se
detallan en el punto 3 de esta memoria)

Techo maximo edificable.................... 9.743,54 m?s x 1.2 m?t/m?s = 11.692,248 m?t
Cesion 10% de aprovechamiento Medio...........cccoocooeiiiiiiiiinina.. =1.169,225 m?

(ver punto 4.3) de esta Memoria)
Aprovechamiento lucrativo privado ...........ccooeiiiiiiiiiii, =10.523,025 m?t

Otros compromisos:

* Cedera los viales, zonas verdes y equipamientos que existieren en la Unidad de Ejecucion.
Presentara el correspondiente Proyecto de Reparcelacion.

* La UE estara sujeta a expropiacion como Carga Externa de la actuacion de 4.488,07 m2 como se
establece en el punto 2.2.4 y en el anexo 9.4 de la memoria, por su calificacion como Zona verde
publica, debiendo proceder a su valoracion a fecha de incoacién del expediente de expropiacion.

* Presentara un Proyecto de Urbanizacion que defina los servicios e infraestructuras necesarias
para el desarrollo de este suelo y sus conexiones con las redes existentes. Urbanizara la totalidad
de la unidad de ejecucion incluyendo viales y zonas verdes y asumira las obras de infraestructura
necesarias hasta las acometidas a redes generales que se determinen con suficiencia para la
demanda de la UE.

* Los frentes de edificacion deberan ser tratados como fachadas, incluido los alzados a zona verde,

) Ayuntamiento de Rincén de la Victoria
Plaza Al-Andalus, 1, Rincon de la Victoria. 29730 Malaga. Tfno. 952402300. Fax: 952402900

50

La autenticidad de este documento FIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE ::

- MANUEL HURTADO VELASCO-INGENIERO DE CAMINOS MUNICIPAL - 05/07/2024 2016GEST04561
se puede comprobar con el cdigo FRANCISCO MARIN NIETO - 05/07/2024 Fecha: 26/05/2016
07E8003864B000K7D2C0S2S8K9 JOSEFA MARIA PALOMINO MOLINA - 05/07/2024 '

CARLOS VALERO NUEVO - 05/07/2024 Hora: 00:00
en la Sede Electrénica de la Entidad serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administracion .
Digital,0=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 05/07/2024 13:06:43 EE%E%QAFEGBTRO




g

La autenticidad de este documento

07E80038CC3100S8W6F2E5B611
de la Entidad

se puede comprobar con el c6digo

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

- 01/08/2024
Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 01/08/2024 12:07:55

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

RAFAEL SANCHEZ GARCIA-SECRETARIO ACCTAL.

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO 30/07/2024

EXPEDIENTE :: 2016GEST04561

Fecha: 26/05/2016

Hora: 00:00

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

AYUNTAMIENTO

Rincon de la Victoria

autovia 0 medianeras. Asi mismo, la zona verde expropiada de 4.488,07 m?, debera urbanizarse
con repoblacion de especies autdctonas de 3m de altura minima y una densidad de 1 arbol cada 25
mZ2. Esta repoblacion debera incorporarse en el Proyecto de Urbanizacion.

5.2.- Ficha reguladora resultante del sector UR R-4.

5.2.1. Justificacion de las modificaciones introducidas en la ficha reguladora del sector

La superficie del sector UR.R-4 resultante, medida mediante Sistema de Informacion
Geografica (GIS), asciende a 20.148,42 m3s tras el detrimento de los 8.497,54 m?s que pasan a
formar parte de la UE.R-20.

Tal y como se ha descrito en el punto 1.5 de la presente memoria, el sector UR.R-4 lleva adscritos
4.643 m3s del sistema general de zonas verdes SGURS-3.

La nueva ficha reguladora del sector debe acomodarse a esta circunstancia, alterando su
aprovechamiento objetivo para mantener la adscripcion inalterada, considerando para ello lo
siguiente:

e Tanto el sector UR.R-4 como el sistema general SGURS-3 pertenecen al area de reparto
AR-2, cuyo aprovechamiento medio es 0,26 m?t/m?s.

¢ La superficie combinada de la UR.R-4 redelimitada (20.148,42 m?) y la parte de sistema
general SGURS-3 a adscribir (4.643 m?) asciende a 24.791 m2,

¢ Aplicando el aprovechamiento medio (0,26 m?t/m2s) a dicha superficie combinada (24.791
m?), se obtiene un techo maximo edificable (aprovechamiento objetivo) de 6.445,66 m?t, que
debe encontrar acomodo en la nueva superficie del sector.

Asi, considerando los 6.445,66 m? de aprovechamiento objetivo y los 20.148,42 m?s de la UR.R-4
redelimitada, se obtiene un indice de edificabilidad de 0,32 m?/m3s. Esto supone, en términos
relativos, un aumento del 6,7 % con respecto al indice de edificabilidad anteriormente, con lo que se
propone un incremento analogo del parametro de densidad de viviendas, pasando de las 25
viviendas/ha actuales a 27.

5.2.2. Ficha reguladora resultante del sector UR.R-4

Sector UR.R-4

Etapa 22

Superficie total de suelo 20.148 m?3s
Edificabilidad 0,32 m?t/m?s
Densidad de viviendas 27 viviendas/ha
Techo méaximo edificable 6.446 m2t

Exceso de aprovechamiento |1.207 m#

Sistemas generales que se

2 -
adjudican 4.643 m?s (SGURS-3)

- Cederd el 10% del aprovechamiento medio.

- Se reservara el 30 % de la edificabilidad residencial para su
Otros compromisos destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica, salvo que la legislacion en materia de
vivienda prevea un porcentaje superior.

5.3.- Modificaciones introducidas en relacion con la reserva de vivienda protegida .

Dentro del punto “2. Disposiciones que garantizan el suelo suficiente para cubrir las
necesidades de vivienda protegida” y, en concreto, dentro del apartado “A) Suelo Urbanizable”, se
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modifica la tabla del sub-apartado “b) Sectores afectados reservar VPP”, para adaptar el contenido
de la UR.R-4 a las modificaciones introducidas en su delimitacion, resultando la tabla siguiente:

se puede comprobar con el codigo
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reparto en Suelo Urbanizable Sectorizado, a fin de modificar el AR-2 en lo que respecta a la
superficie, aprovechamiento objetivo, densidad y techo maximo edificable del sector UR.R-4,
resultando la tabla siguiente:

Sector Superficie m? Destinado a VPP
s Viviendas/ha Techo edificable (m?)
UR R-4 20.148 8,1 1.934
s O g UR TB-1A 17.933 7,5 1.614
LR UR TB-9 63.450 9 6.504
DlEf UR B-1 37.880 6 2.846
28] UR B-2 15.960 6 1.245
§ Z : 5.4.- Modificaciones introducidas con respecto a las areas de reparto
: § m Dentro del punto “5. Areas reparto Suelo Urbanizable” se modifica la tabla relativa a las areas de

§ g SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
§ . ,é , Techo Superficie
i i é Area de | Sectory | Superf. ﬁ/lpr(ci)_v. OAbF_JrCtJ_V- Densidad | max. ixc;(e;io SG
EEN reparto SG (m?s) (mZ?/mlgs ) (mzjt(/an':;,so) (viv/ha) | Edificable (Enzt). adjudicado
(m*) (m’s)
E C-1 760.791 | 0,26 0,26 20 |197.806 | - | e
C-2 855.554 | 0,26 0,26 20 222444 | - | -
20.938
R-1 53.000 0,26 0,30 25 53.000 5.444 SGURS-1
10.469
R-2 78.437 0,26 0,30 25 78.437 2.722 SGURS-2
21.531
R-5 161.240| 0,26 0,30 25 48.372 5.598 SGURS-2
14.768
TB-1 110.581 0,26 0,30 25 33.174 3.839 SGURS-2
AR-1 TB-1A 17.933 0,26 0,30 25 5.380 623 2395
- . ) ) . SGURS'2
TB-3 32.360 | 0,26 0,26 20 8414 | - | e
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6) TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS.

Se describen a continuacion la red viaria y esquemas de servicios urbanisticos proyectados
y que deberan ser objeto de un adecuado desarrollo, calculo y definicion detallada en el
correspondiente proyecto de urbanizacion.

6.1.- Trazado y caracteristicas de las redes de comunicaciones.

El trazado viario de este sector se compone de un vial principal, que lo cruza de este a
oeste, y de un vial secundario que permite el acceso a las edificaciones existentes al noreste de la
Unidad de Ejecucion. Ademas se proyecta la conexion del vial principal con el viario existente
situado al sur, por calle Clara Campoamor, cuya interseccion se desarrolla mediante una rotonda.
En este vial principal se desarrolla con diferentes secciones tipo:

- Entre la calle Luxemburgo y la rotonda. Es un vial de calzada unica y doble sentido de
circulacion de 6,40 metros de ancho, aparcamientos oblicuos al norte de 4,50 metros y
aceras a ambos lados de 1,80 metros de anchura. Se generan ademas aparcamiento en
linea de 2 metros de ancho al sur donde la topografia lo permite. El vial esta formado por
dos alineaciones rectas y una alineacion curva central de 500 metros de radio. La pendiente
longitudinal es de un 4,786 % y las pendientes transversales maximas son del 2 %.

- La rotonda de interseccion es de 35 metros de diametro exterior y estara formada por dos
carriles circulares de 4 metros de anchura e isleta central de 23,4 metros de diametro
exterior, y sera del tipo remontable para facilitar el giro de los vehiculos pesados. Dispondra
de una acera perimetral de 1,80 metros de anchura

- Entre la rotonda y la calle Antonio de Hilaria continua el vial principal con calzada de doble
sentido de circulacion de 5 metros de ancho, aparcamientos en linea de 2 metros de
anchura a ambos lados y aceras también a ambos lados de 1,80 metros de anchura. Esta
formado por una alineacion recta y una alineacion curva de encuentro con el vial existente
de 50 metros de radio. La pendiente longitudinal es de un 15% vy las pendientes
transversales maximas son del 2%.

- Al norte de la rotonda, para dar acceso a las viviendas existentes, se genera un vial de 6
metros de anchura, de plataforma unica, terminada en un fondo de saco de 12,50 metros de
diametro.
6.2.- Trazado y caracteristicas de las redes de servicios.

Los esquemas que se proponen contemplan las conducciones primarias y su conexion con
las redes generales del Municipio existentes, que deben ser capaces de dotar de servicios basicos
para los usos a los que se destina el suelo.

6.2.1.-Red de Abastecimiento de Agua

El suministro al nuevo sector se hara desde la tuberia de titularidad municipal de 200 mm de
diametro que discurre por la calle Antonio de Hilaria, procedente de los depdsitos de regulacion de
“El Castillon”, también de titularidad municipal, situados a unos 250 metros del limite este del sector,
que proporcionaran la regulacion necesaria al consumo de agua. Estos depodsitos estan situados a
una cota aproximada de 100 metros sobre el nivel del mar, que domina todo el ambito de la
Innovacion, por lo que tenemos presion suficiente para el abastecimiento sin necesidad de realizar
impulsiones.

La dotacion bruta maxima y admisible de agua para el uso industrial y comercial se establece en el
art. 84 de la normativa del Plan Hidrolégico de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas 2019-2015,
vigente actualmente, en funcion del nimero de trabajadores o del VAN. Ante la incertidumbre de la
industria que se establecera en este suelo, se toma como dotaciéon para el suelo industrial y
comercial 10 I/m2 y dia.
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Se dispondran hidrantes de incendios a una distancia no superior a 200 m y bajo la hipétesis de
puesta en servicio de dos de ellos en funcionamiento simultaneo. El caudal de cada uno de ellos
sera de 16,60 I/seg.

La dotacion total de abastecimiento de agua para el sector se recoge en el siguiente cuadro:

_ L, Volumen
Superficie Dotacion Abastecimiento
Industrial 11.692,25 m2t 10 I/m2/dia 116,92 m3/dia
Equipamiento 1.356,57 m2t 10 I/m2/dia 13,57 m3/dia
Zonas Verdes 6.484,74 m2 5 1/m2/dia 32,42 m3/dia
Viales 4.568,68 m2 1,2 I/m2/dia 5,48 m3/dia
168,39 m3/dia

El calculo, instalacién, materiales y dimensionado de la zanja de la red de abastecimiento se
ajustara a los Reglamentos del Servicio Municipal de Aguas y Alcantarillado del llmo. Ayuntamiento
de Rincon de la Victoria.

6.2.2.- Red de Riego

El sistema de riego sera independiente del sistema de abastecimiento, previéndose una
Unica toma desde la red de abastecimiento, una red primaria de conexion de las distintas zonas
verdes y una red secundaria en el interior de cada una de las zonas de riego. La conexion en un
unico punto a la red general de abastecimiento y su independencia de ésta, permitira en un futuro,
una facil conexion a una red de riego de agua reciclada cuando se desarrolle en el municipio.

La demanda estimada para el riego es de 32,42 m3/dia para una dotacion de 5 litros por cada metro
cuadrado de superficie y dia.

6.2.3.- Red de Saneamiento y Pluviales.

Se ha previsto un sistema separativo, que recoge de forma independiente las aguas
pluviales y las aguas fecales o de saneamiento.

El volumen estimado de aguas fecales es equivalente a la dotaciéon de agua potable. La red de
saneamiento de aguas fecales se conectara a los colectores existentes de la red de titularidad
municipal existentes en las calles Antonio de Hilaria y Luxemburgo. Se dotara de acometidas a
todas las parcelas.

La red de aguas pluviales se conectara a los colectores existentes de la red de aguas pluviales de
titularidad municipal en las calles Antonio de Hilaria y Luxemburgo. No se prevé vertidos directos a
cauce publico. Se dotara de acometidas a todas las parcelas.

Las tuberias seran de PVC, color teja SN4 segun Norma UNE-EN 1456-1. Los diametros minimos
seran de 315 mm para los colectores de saneamiento y 200 mm para las acometidas. En la red de
pluviales el diametro minimo sera de 400 mm y 200 mm para las conexiones de los absorvedores y
acometidas.

El célculo, instalacion, materiales y dimensionado de la zanja de las redes de saneamiento de aguas
residuales y pluviales se ajustaran a los Reglamentos del Servicio Municipal de Aguas y
Alcantarillado del llmo. Ayuntamiento de Rincén de la Victoria.

6.2.4.- Red de Energia Eléctrica.
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Se consideran las siguientes cargas por usos y demandas resultantes:
Uso Industrial: Se ha estimado una potencia de 50 w por m2 de parcela (Consejeria de Innovacion,
Ciencia y Empresa en la Instruccion de 14 de octubre de 2004, de la Direccion General de Industria,
Energia y Minas, sobre la prevision de cargas eléctricas y coeficiente de simultaneidad en areas de
uso residencial y de uso industrial).

- Potencia uso industrial: 9.743,54 m2s x 50 w/m2 = 487,18 Kw
Equipamiento: 100 w/m2t segun Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.

- Potencia equipamientos: 1.356,57 m2t x 100 w/m2t = 135,66 Kw
Zonas Verdes: Dotacion de 0,5 w/m2.

- Potencia alumbrado zonas verdes: 6.484,74 m2 x 0,5 w/m2 = 3,24 Kw

Viales (alumbrado publico): Dotacién de 1,5 w/m2.

EXPEDIENTE :: 2016GEST04561

Fecha: 26/05/2016

Hora: 00:00

- Potencia alumbrado viales: 4.568,68 m2 x 1,5 w/m2 = 6,85 Kw

Por tanto, se estima una demanda de potencia total para el sector de 632,93 Kw, y considerando un
factor de potencia de 0,9 obtenemos una potencia activa total de 569,64 KVA. Se dispondra de un
centro de transformacion en el ambito del sector para cubrir dicha demanda.

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

El punto de conexion sera aportado por la Compaiia Suministradora, aunque disponemos de red de
media tension existente tanto en la calle Antonio de Hilaria como en la calle Luxemburgo.

e Red de Baja Tension

La red de Baja Tension partira desde el Centro de transformacion y dotara de suministro eléctrico a
todas las parcelas y a los cuadros de alumbrado publico.

6.2.5.- Red de Alumbrado Publico

Se dispondra de alumbrado publico en todos los viales y parcelas de zonas verdes.

Se incluye un plano con una disposicion de alumbrado en los viales. Sera el proyecto de
urbanizacion el que defina finalmente la disposicion mas adecuada teniendo en cuenta, que el nivel
de iluminacion de los viales se adoptara de 10 lux de iluminacion media.

Los tipos de columnas y luminarias se adaptaran a los usuales por este Ayuntamiento, siguiendo el
criterio de iluminacion marcado por la normativa existente. Las luminarias seran tipo LED.
Dispondran de los equipos de ahorro de energia necesarios.

Se dispondran los equipos de ahorro de energia necesarios.
Se deberan unir las canalizaciones proyectadas con las existentes en los bordes del sector, para dar
continuidad a las redes existentes en las urbanizaciones colindantes al sector.

6.2.6.- Red de Telefonia y Telecomunicaciones

Son de aplicacion la siguiente legislacion en materia de telecomunicacion:
e Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones.

o Normativa especifica vigente sobre acceso a los servicios de telecomunicacién en el interior
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de los edificios esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de febrero sobre
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de
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telecomunicacion, su Reglamento, aprobado mediante Real Decreto 346/2011, de 11 de
marzo, y la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio.

e El Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprobd el reglamento que
establece las condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico, restricciones a
las emisiones radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a emisiones
radioeléctricas, el Real Decreto 123/2017, de 24 de febrero, por el que se aprueba el
Reglamento sobre el uso del dominio publico radioeléctrico, y la Orden CTE/23/2002, de 11
de enero, por la que se establecen condiciones para la presentacion de determinados
estudios y certificaciones por operadores de servicios de telecomunicaciones.

- 01/08/2024
Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 01/08/2024 12:07:55

Se debera atender a lo establecido el articulo 51 de la Ley 11/2022 en referencia a la prevision de
infraestructuras de comunicacion electronicas en los proyectos de urbanizacion.

APROBACION PROVISIONAL POR ACUERDO PLENO 30/07/2024

Sello de tiempo TS@ - @firma,0U:

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

En la presente Modificacion de Elementos se dispone de doble canalizacién que permite la
implantacion de distintos operadores, facilitar el despliegue de redes y garantizar la no
discriminacién entre operadores y el mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el
sector.

RAFAEL SANCHEZ GARCIA-SECRETARIO ACCTAL.

S2833002E,CN:
O:

serialNumber:

La acometida a los servicios de telecomunicaciones se efectuara conectando a las redes de
infraestructuras existentes en calle Antonio de Hilaria y a calle Luxemburgo, distribuyéndose a las
diferentes parcelas del sector.
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7) JUSTIFICACION DE ACCESIBILIDAD

A la Modificacién Puntual de Elementos del Plan General de Ordenacion le es de aplicacion
en material de accesibilidad la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la
utilizacion de los espacio publicos urbanizados. Para el cumplimiento de esta norma se comprueba
que:

1.- El acerado del vial principal en el tramo oeste, entre la calle Luxemburgo y la rotonda se
considera itinerario peatonal accesible al cumplir todos los requisitos establecidos en el art. 5.2 de la
referida Orden TMA/851/2021.

e Ancho acera 1,80 m.

e Altura libre no inferior a 2,20 m.

e No presentara escalones aislados.

e El pavimento se disefiara para que cumpla las caracteristicas definidas en el art. 11 de esta
norma.

e Pendiente Transversal maxima 2%.

e Pendiente Longitudinal 4,5%.

e Se ajustaran los niveles de iluminacién al Real Decreto 1890/2008.

e Dispondra una correcta comunicacion y sefalizacion conforme al capitulo XI de esta norma.

2.- El acerado del vial principal en su tramo este, entre la rotonda y la calle Antonio de Hilaria no
puede considerarse itinerario peatonal accesible por:

e Pendiente longitudinal del 15%. Superior al 6 % que marca la norma.

3.- El acerado del vial secundario al norte de la rotonda no puede considerarse itinerario peatonal
accesible por:

e Pendiente longitudinal del 16%. Superior al 6% que marca la norma.

4.- Las parcelas de zona verde situadas en la parte sur de la rotonda se ubican en la Unica zona
plana de la nueva unidad de ejecucion, donde la topografia del terreno existente permite dar
continuidad a los itinerarios peatonales accesibles. Es en estas zonas donde se habilitan zonas a
modo de jardines que se proyectaran con las caracteristicas que se recogen en el art. 7 de la
referida Orden TMA/851/2021, y por tanto accesibles.

5.- Todos los elementos de urbanizacion reuniran las caracteristicas de disefio establecidas en el
capitulo V de la normativa de aplicacién referida.

6.- Los pasos de peatones cumpliran con lo establecido en el capitulo VI de la normativa de
aplicacion referida.

Por tanto, la presente Modificacion de Elementos del Plan General cumple con la normativa de
accesibilidad salvo por la pendiente longitudinal del tramo de vial principal entre la rotonda la
conexion de calle Antonio de Hilaria, unos 50 metros de los 330 metros que tiene el vial y por la
pendiente longitudinal del vial secundario situado al norte de la rotonda.

En el art. 2 de la Orden TMA/851/2021 se posibilita de manera excepcional y adecuadamente
justificada el incumplimiento de determinados requisitos de accesibilidad.

Este seria uno de esos casos, pues la calle Antonio de Hilaria existente a la que se conecta el nuevo
vial principal, ya tiene una pendiente del 15% que no podemos obviar, y ademas une la referida calle
Antonio de Hilaria con la calle Clara Campoamor, no teniendo posibilidad de reducir la pendiente
longitudinal resultante, que une dos calles existentes.

El mismo caso seria para el vial secundario situado al norte de la rotonda, que necesita una
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Podemos concluir que se cumplen las condiciones de accesibilidad en la mayor parte de la presente
Modificacion de Elementos del Plan General. No se cumpliria en algunos tramos viarios al tener la
pendiente longitudinal superior al 6%, pero queda suficientemente justificado eses incumplimiento
por la necesidad de unir zonas viales y zonas ya urbanizadas y/o edificadas, sin posibilidad de
proyectar un trazado viario alternativo con pendiente inferior al 6%.
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8) ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El articulo 22.4 del TRLSU establece que la documentacion de los instrumentos de
ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria
de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia
y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

En cuanto a la sostenibilidad econdmica, resulta evidente que con esta innovacion queda justificada
la existencia de suelo suficiente para uso productivo que exige el citado articulo, ya que la propia
innovacion tiene entre sus objetivos cambiar el uso residencial por el productivo. Se entiende
también que la ubicacién de este nuevo uso es la adecuada como se ha justificado anteriormente.

Las dotaciones y viales definidos en la innovacion son similares en cuanto a su superficie a los que
podrian haberse disefiado en el SURS y a los que requeririan en el actual SU para garantizar las
conexiones y accesos necesarios a las parcelas edificables.

En lo que respecta al impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas Locales, esta
innovacion reduce los costos de infraestructura que le pudieran corresponder al Ayuntamiento en
una lectura simple del plano de calificacién urbanistica del TRPGO; es decir, limitdndose a
considerar como SUC lo que la planimetria determina, sin entrar en las exigencias que impone la
legislacion para que un suelo tenga esta consideracion de SUC, ya que en ese caso deberia asumir
estas infraestructuras de acceso dicha administracion, cuestion que se deriva a la propiedad del
suelo en esta innovacion.

En cuanto al mantenimiento de las infraestructuras, la superficie de viales de la ordenacion
resultante de la innovaciéon es menor a la que pudiera resultar del desarrollo urbanistico actual, ya
que los accesos exigibles en SUC y los necesarios en SURS tendrian una mayor superficie a la que
se propone con el trazado viario optimizado de la nueva UE-R.20. En lo que respecta al resto de
dotaciones, la superficie seria similar en ambos casos.

Por lo tanto, se puede deducir que la implantacién de las infraestructuras, gestion, tramitacion y
desarrollo urbanistico que propone esta innovacion, no genera mayor coste al Ayuntamiento, al
tratarse de un suelo de iniciativa privada cuya obligacién de urbanizacién corresponde a los
particulares privados de la unidad de ejecuciéon que se genera. En lo concerniente al mantenimiento
de redes y servicios, la considerable reducciéon de longitud del tramo viario introducido sobre una
suave topografia, la mejora del trafico la conexién de dicha zona y las circundantes con la autovia
que se generan, reducen los gastos de mantenimiento que se derivan de la situacion urbanistica
actual, por lo que su impacto en la hacienda local es menor.

En base a lo anterior, la sostenibilidad de las actuaciones previstas ha sido convenientemente
justificado en el documento Anexo 9.5. Estudio Econdmico-Financiero, dando cumplimiento,
ademas, a lo establecido en el articulo 19.1.a). 3° de la LOUA, que determina que los instrumentos
de planeamiento contendran un estudio econémico-financiero que incluira una evaluacion analitica
de las posibles implicaciones del Plan, en funcién de los agentes inversores previstos y de la légica
secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion (...).

El articulo 22.5 del TRLSU, por su parte, establece también que la ordenacion y ejecucion de las
actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, requerira la
elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los
beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en el ambito de
actuacion (...).

Con esta innovacién se produce un cambio de uso lucrativo de suelo residencial a productivo,
modificandose el aprovechamiento inicial asignado por el actual PGOU. Por ello, se ha incluido en el
documento anexo 9.4. Memoria de viabilidad econémica un estudio de las posibles implicaciones de
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D. Manuel Hurtado Velasco. Ingeniero de Caminos
D. Francisco Marin Nieto. Arquitecto
D2. Josefa Palomino Molina. Arquitecta
D. Carlos Valero Nuevo. Arquitecto

la actuacién pretendida, analizando la cadencia de inversiones necesarias en relacion con los
beneficios de las actuaciones inmobiliarias resultantes para, en consecuencia, determinar la posible
viabilidad econdmica de la inversion.
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9.1.- Informes sectoriales

9.1.1.- Informe sobre Incidencia Territorial de la Delegacion Territorial de Fomento, Infraestructuras,
Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Historico de Malaga (05/06/2020).

9.1.2.- Informe en materia de Vias Pecuarias que emite la Consejeria de Agricultura Ganaderia
Pesca y Desarrollo Sostenible, Delegacion Territorial de Malaga (18/02/2020).

9.1.3.- Informe en materia de Carreteras de la Direccion General de Carreteras del Estado en
Andalucia Oriental (01/10/2019).

9.1.4.- Informe en materia de aguas. Consejeria de Agricultura Ganaderia Pesca y Desarrollo
Sostenible, Delegacion Territorial de Malaga (11/03/2020, ratificacion 20/09/2023).

9.1.5.- Informe previsto en el articulo 50.2 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de
Telecomunicaciones (27/11/2023).

9.1.6.- Informe en materia de Patrimonio Histérico que emite la Delegacion Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Historico en Malaga (10/02/2020,
ratificacion 07/04/2021).

9.1.7.- Informe en materia de Salud que emite la Consejeria de Salud y Familias, Direccion General
de Salud Publica y Ordenacion Farmacéutica (11/08/2020, ratificacion 16/04/2021).
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9.2.- Estudio ambiental estratégico.

9.2.1.- Doc. EAE
9.2.2.- Anexo subsanacion

9.3.- Documento de Valoraciéon de Impacto en la Salud
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9.4.- Memoria de viabilidad econémica
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9.5.- Estudio econdmico financiero
9.6.- Estudio de trafico

9.7.- Certificado municipal de disponibilidad de recursos hidricos
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