DECRETO
2024 04751

EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE
RINCON DE LA VICTORIA

(MALAGA)

Area: Urbanismo, Vivienda, Patrimonio Municipal e Histérico, Planes Estratégicos, Agenda 2030 y Grandes Proyectos
Expediente: 8695/2023
Asunto: Innovaccién PPO UT-3 parcelas P-10 y P-11

DECRETO DE ALCALDIA

Atendida la solicitud presentada con fecha 9 de junio de 2023, RGE n° 15487, por D. Pedro
Romero Raya e/r Traisa, S.L., para la modificacién del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincon del Sol”,
por la que se cambian las condiciones de ordenacién de la edificacion en las parcelas P-10 y P-11,
incorporando el uso alternativo alojamiento comunitario.

Atendido el cumplimiento de los actos preparatorios de Avance y Consulta publica.

Atendido el Informe Ambiental Estratégico recibido con fecha 5 de septiembre de 2024 por el
que se presenta el documento adaptado a dicho Informe el 17 de octubre de 2024.

Visto el informe técnico emitido en relacion con dicho documento técnico de fecha 17 de
octubre de 2024, cuyo tenor literal es el siguiente:

“INFORME TECNICO

ANTECEDENTES

I.- Con fecha de 03/02/2021, y bajo el numero de expediente 001258/2021 se presento ante este Ayuntamiento
borrador de “modificacion puntual de elementos del PGOU municipal sobre cambios en las condiciones de
Ordenacion de la edificacion en las parcelas P-10 y P-11 del Sector UT-3 para la incorporaciéon de uso
compatible de alojamiento comunitario”, asi como Documento ambiental estratégico, promovido por TRAISA,
S.L. El objeto de la innovacion era la incorporacion, como compatible, del uso alojamiento comunitario en
determinados terrenos en Suelo Urbano Consolidado, calificados como de uso hotelero, y que se entendian
sometidos a las determinaciones fijadas por la zona de ordenanza OA-H.

Il.-La documentacion referida en el punto anterior fue aprobada en sesion plenaria de 25/02/2021, remitiéndose
a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible de Malaga
con fecha de 05/04/2021 a efectos del inicio del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica. La
resolucion de admision a tramite fue notificada a este Ayuntamiento el 25/10/2021. Previamente, y tal y como se
indica en el punto segundo de los antecedentes de dicha resolucion, se habia requerido al Ayuntamiento la
subsanacion de la documentacioén aportada, por imposibilidad de acceso a la misma.

lll.- Con fecha de 10/02/2023 y numero de registro de entrada 4.155 la Delegacion Territorial en Malaga de la
Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul comunicé al Ayuntamiento el archivo del
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada, al haberse detectado una aparente triplicidad
de solicitudes sobre un mismo instrumento de ordenacion.

IV.- Con fecha de 09/06/2023 y numero de registro de entrada 15.487 se presentd nuevamente por el promotor
la documentacién completa de la innovacion, generandose un nuevo expediente (008695/2023). Tomando
como base dicha documentacion, con fecha de 15/06/2023 y numero de registro de salida 9.046 se remitio a la
Delegacion Territorial en Malaga de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul consulta
sobre la innecesariedad de someter la innovacion a Evaluacion ambiental estratégica debido a su escasa
entidad, toda vez que la Disposicion final unica del Reglamento General de la LISTA habia introducido una
variacion en el articulo 40.1.3.c de la GIGA permitiendo dicha posibilidad. En el oficio de consulta se solicitaba,
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subsidiariamente, el inicio del procedimiento de evaluaciéon ambiental estratégica simplificada en caso de que el
sentido de la consulta fuera desfavorable.

V.-Con fecha de 24/07/2023 y numero de registro de entrada 20.068 se recibio contestacion a la consulta
referida en el punto anterior, mediante la que se comunicaba la necesidad de someter la innovacién a
evaluaciéon ambiental estratégica simplificada. En atencion a la solicitud, con caracter subsidiario, de inicio el
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada, el mismo escrito de contestacion incluia el
requerimiento de un nuevo aporte documental para su admision a tramite. En atencion a este requerimiento, el
promotor, con fecha de 07/08/2023 y nimero de registro de entrada 21.147, presentoé antes este Ayuntamiento
una nueva version de la documentacion de la innovacion.

VI.- Constatandose la necesidad de someter la innovacion a evaluacién ambiental estratégica simplificada y, en
consecuencia, entendiéndose por preceptiva la elaboracion de un documento de Avance segun lo dispuesto en
el articulo 77.1 de la LISTA, con fecha de 08/08/2023 se requiri6 al promotor para que presentara dicho
documento, que tendria la consideracion de borrador del plan a efectos del tramite ambiental, junto con el
correspondiente Documento Ambiental Estratégico, a fin de efectuar la solicitud de inicio del procedimiento de
evaluaciéon ambiental estratégica simplificada. En el mismo requerimiento se dio traslado al promotor de una
serie de observaciones de indole técnico, a efectos de su incorporacion temprana en el propio documento de
Avance, sin perjuicio de las nuevas deficiencias que, en fases posteriores del analisis técnico del documento, se
pudieren identificar.

VIl.- Con fecha de 19/10/2023 y numero de registro de entrada 26.372 se presentd, por parte del promotor, la
documentacion subsanada, indicandose en ella su consideracion como documento de Avance o Borrador a los
efectos de la normativa urbanistica ambiental. Se aporto igualmente el Documento Ambiental Estratégico (DAE)
como parte del “Documento de Andlisis y Valoracién Ambiental” (Documento D), asi como “Documento de
Valoracion del Impacto en la Salud” (Documento C).

VIIl.- Mediante Resolucion de 19/12/2023 (Decreto 5349/2023) se admitié a tramite el documento referido en el
punto anterior, ordenandose la remisiéon del Borrador y DAE a la Delegacion Territorial en Malaga de la
Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul a efectos de la iniciacién del tramite de
evaluacion ambiental estratégica simplificada.

IX.- Con fecha de 15/02/2024 y namero de registro de entrada 3.878 se recibio oficio de admision a tréamite de
evaluacién ambiental estratégica simplificada de la innovacion.

X.- Con fecha de 05/09/2024 y nimero de registro de entrada 21.781 se recibié Informe Ambiental Estratégico
(IAE) favorable, por el que se considera que la innovacion no tendra efectos significativos sobre el medio
ambiente siempre que se dé cumplimiento al condicionado y medidas preventivas y correctoras propuestas en
el DAE y en el propio IAE. Con fecha de 10/09/2024 se dio traslado del contenido del IAE al promotor.

Xl.- Atendido el contenido del IAE, y observada la existencia de una serie de deficiencias de indole técnico,
cuya resolucién se entendia aconsejable con caracter previo a la aprobacion inicial, con fecha de 16/09/2024 se
emitié requerimiento municipal. El documento presentado por el promotor con fecha de 17/10/2024 y numero de
registro de entrada 25.645 da respuesta al contenido de dicho requerimiento, asi como al condicionado del IAE,
siendo aquel objeto del presente informe técnico.

NORMATIVA APLICABLE

1. MARCO NORMATIVO

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

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

o Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).
o Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental (LEA).
e Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia (LSPA).

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

o Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

2. PLANEAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISTICO DE REFERENCIA

2.1. INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL

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

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

2.2. INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA

2.2.1. INSTRUMENTO DE ORDENACION URBANISTICA GENERAL

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

2.2.2. INSTRUMENTO DE ORDENACION URBANISTICA DETALLADA

e Plan Parcial de Ordenaciéon “Rincén del Sol”, Sector S-6, aprobado definitivamente por la Comision
Provincial de Urbanismo de Malaga en sesion 1/91, de 13/02/1991, condicionado a la presentacion de PPO
adaptado al PGOU de Rincén de la Victoria, que en aquel momento se encontraba en tramitacion.

e Adaptacion del Plan Parcial del Sector UT 3 “Rincon del Sol” al PGOU del Rincén de la Victoria,
aprobada por acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo de Mélaga de 16/11/1993 (BOP n.° 227 de
30/11/1993), siendo este el instrumento de ordenacion urbanistica detallada vigente en el sector. Este
instrumento, no obstante, omitia por error la redaccién de las condiciones de edificaciéon de la zona de
ordenanza 4 (Hotelera), que es objeto de la presente innovacion y que si tenia desarrollo en el PPO
aprobado de manera condicionada en 1991.

e Proyecto de compensacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”, aprobado definitivamente
en sesion ordinaria celebrada el 29/10/1998. En el punto 3.4.2.2 del citado documento se indica: “Las
condiciones de ordenacion de las distintas zonas seran as resultantes de la aplicacion de las ordenanzas del
Plan Parcial, con inclusién de la ordenanza hotelera y la del uso verde deportivo, que - por omisiéon - no
figuran en el Plan Parcial aprobado. En efecto, el Plan Parcial aprobado si bien califica una zona como
hotelera en el plano de zonificacién omite la correspondiente ordenanza’.

El dltimo de los documentos, por tanto, venia a actuar como “correccion de errores” del PPO aprobado
definitivamente en 1993, incorporando la ordenanza de zona hotelera que, por error, se habia omitido en la
adaptacion del PPO de 1991 al PGOU. No obstante, en el informe técnico emitido con caracter previo a la
aprobacion definitiva del Proyecto de Compensacion se indicaba: “El P. de Compensacion indica que el P.P.O.
omite la Ordenacién Hotelera desconociendo que dicha ordenanza si se incluye en el P.P.O. aprobado
definitivamente, debiéndose regir por esta. No obstante, la ordenanza reflejada en P. de Compensacion (tanto
en la zona hotelera como de la zona verde deportiva) no contradice la recogida en P.P.O. y P.G.O.U.”.
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INFORME

La documentacion objeto de informe consta de:
e Parte A. Documento de contenido urbanistico.

e Parte B. Documento de Valoracién del Impacto en la Salud.
e Parte C. Documento de Andlisis y Valoracién Ambiental.

De ellos, son objeto del presente informe las partes A, en cuanto a documentacion y contenido, y B, en
cuanto a documentacion a efectos de la iniciacion del tramite de Evaluacion del impacto en la salud (EIS). La
parte C no es objeto de informe, ya que en ella se incluye el Documento Ambiental Estratégico (DAE), y la
innovacion ya ha obtenido Informe Ambiental Estratégico (IAE) favorable.

1. ANALISIS DEL DOCUMENTO DE CONTENIDO URBANISTICO (PARTEA)

1.1. DOCUMENTACION

1.1.1. CUMPLIMIENTO DEL REQUERIMIENTO MUNICIPAL DE 16/09/2024, EN LO QUE RESPECTA A LA DOCUMENTACION
DE LA INNOVACION

El Documento de contenido urbanistico incorpora un apartado de justificacion de cumplimiento del
requerimiento municipal al que se refiere el punto X| de los antecedentes, que incluia una serie de
observaciones relativas al contenido documental de la innovacién. Este contenido se desarrolla en el apartado
titulado consideraciones en materia documental.

En lineas generales, se ha procedido a reordenar el contenido documental de la innovacion siguiendo el
esquema sugerido, que replica el indicado en el articulo 85.1 del RGLISTA. Se justifica convenientemente:

e La presentacion conjunta de los contenidos propios de la memoria de informacioén y de diagnéstico con
los de la memoria de ordenacion, por entenderse que, de esa manera, se facilita la comprension del
contenido de la innovacion.

e La incorporacion de la referencia a las afecciones sectoriales del ambito y de la justificacion de la no
necesidad de presentar documentos refundidos por la escasa entidad de las modificaciones propuestas.

e La incorporaciéon de los contenidos propios de la memoria de participacion e informacion publica. Al
respecto, se observa que en los apartados A.2.1 a A.2.4 de la innovacion se desarrollan los contenidos del
articulo 85.1.a.22 del RGLISTA, debiendo actualizarse estos apartados con posterioridad al sometimiento del
instrumento a informacion publica, tras su aprobacion inicial.

e La incorporacion de los contenidos propios de la memoria econémica, con los apartados de informe de
sostenibilidad econémica, en el apartado A.3.1 de la innovacién, y memoria de viabilidad econémica, en el
apartado A.3.2.

e La incorporacion de sendos apartados para el desarrollo de las exigencias del IAE y del Catalogo
Urbanistico, que, a fecha de redaccioén del presente informe, cuenta con aprobacion inicial.

e la estructuracion de la cartografia en dos apartados: cartografia de informacion y cartografia de
ordenacion, incluyéndose, dentro del primer grupo, plano de afecciones.

e lLaincorporacion, como anexos, del informe ambiental estratégico (IAE) con el que se da por finalizado el
tramite de evaluacion ambiental estratégica simplificada, y del Estudio Hidrolégico-Hidraulico (EHH).

e El mantenimiento del resumen ejecutivo con el contenido del Avance, reordenéndolo y afiadiendo plano
de situacion especifico.
1.1.2. ANALISIS

En consecuencia, el Documento presentado se compone de:

A) Memoria, incluyéndose (A.1) Memoria de informacién y diagndstico y de ordenacion, (A.2) Memoria de
informacién y participacion publica y (A.3) Memoria econémica.
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B) Normas urbanisticas, distinguiéndose los apartados (B.1) Articulo Gnico, (B.2) Exigencias del Catalogo
Urbanistico municipal y (B.3) Exigencias del Informe Ambiental Estratégico (IAE).

C) Cartografia, distinguiéndose entre (C.1) Cartografia de informacion y (C.2) Cartografia de ordenacion.

D) Anexos, incluyéndose (D.1) Documentacion grafica y complementaria, (D.2) Informe Ambiental
Estratégico (IAE) y (D.3) Estudio Hidrolégico-Hidraulico (EHH).

E) Resumen ejecutivo de la innovacién urbanistica.

Considerando:

¢ Que es contenido documental propio de los instrumentos de ordenacion urbanistica el desarrollado en el
articulo 85 del RGLISTA, con las particularidades contenidas en el articulo 90.3 en lo que respecta a los
planes parciales de ordenacion.

e Que, segun dispone el articulo 121.2.a del RGLISTA para las modificaciones de los instrumentos de
ordenaciéon urbanistica, el contenido documental debe contemplar, en funcién de su alcance, los
documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del instrumento de
ordenacion urbanistica en vigor.

Se entiende suficiente y adecuado el contenido documental del llamado “Documento de contenido
urbanistico”, incluyéndose, en todo caso, y con el alcance propio de la modificacion pretendida, los
correspondientes a los apartados a), b), c), d) y e) del articulo 85.1 del RGLISTA.

1.2. CONTENIDO

1.2.1. CUMPLIMIENTO DEL REQUERIMIENTO MUNICIPAL DE 16/09/2024, EN LO QUE RESPECTA AL CONTENIDO DE LA
INNOVACION

En el mismo apartado de justificacion, referido en el apartado anterior, desarrolla el cumplimiento de lo
requerido en lo que respecta al contenido de la innovacién. Se desarrolla, parcialmente, en el apartado titulado
consideraciones en materia documental, asi como en los apartados consideraciones derivadas del
Catalogo Urbanistico municipal aprobado inicialmente el 30/10/2023y consideraciones derivadas del
informe ambiental estratégico (IAE) emitido, con cardcter favorable, en fecha de 02/09/2024.

En lo que respecta a la incorporacion de las consideraciones relativas al Catalogo Urbanistico municipal,
se justifica adecuadamente su incorporacién al apartado correspondiente de la memoria de informacién y
diagnostico, asi como la inclusién de un apartado especifico dentro de las Normas Urbanisticas.

En cuanto a las consideraciones vertidas en el IAE, su cumplimiento se desarrolla en cuatro apartados:

e Consideraciones en materia de contaminacion atmosférica, acustica y luminica: segun el apartado 4.1
del IAE, no ha resultado necesario incluir ningtiin cambio en la innovacion.

e Consideraciones en materia de aguas y dominio publico hidraulico: en cumplimiento de lo dispuesto el
apartado 4.2 del IAE, se ha grafiado el encauzamiento existente en el arroyo mas proximo al ambito de la
innovacion, se ha justificado el no aumento de las presiones detectadas en las masas de agua subterraneas,
y se ha incluido justificacion del no aumento de demanda hidrica. La innovacién incluye, en el apartado
correspondiente a afecciones, la necesidad de solicitar informe en materia de Aguas segun dispone el propio
IAE, tras la aprobacion inicial del instrumento. Se ha incorporado el Estudio Hidrolégico-Hidraulico (EHH)
solicitado a través del IAE, figurando como anexo, y se han incorporado ciertas observaciones al apartado
de normativa urbanistica.

En todo caso, vista la necesidad de someter la innovacion a informe en materia de Aguas, sera el
organismo competente el encargado de verificar la suficiencia documental y técnica de los contenidos
incorporados.

e Consideraciones en materia de residuos y calidad del suelo: segun dispone el apartado 4.3 del IAE, se
han incorporado determinaciones relativas a la produccion de residuos peligrosos, no peligrosos, de
construccion y demolicién, asi como determinaciones relativas a la proteccion del suelo, a la normativa
urbanistica de la innovacion.
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e Consideraciones en matera de cambio climatico: segun dispone el apartado 4.4 del IAE, se incorporan a
la normativa urbanistica las medidas ya propuestas en el Documento Ambiental Estratégico (DAE).

El apartado de anélisis se incluyen consideraciones adicionales relativas al contenido incorporado como
consecuencia del Catalogo Urbanistico y del IAE.

1.2.2. ANALISIS
A.1. Memoria de informacioén y diagnéstico y de ordenacion

El grueso de las consideraciones propias de estas dos memorias ya se encontraba convenientemente
desarrollado en el documento de Avance de la innovacion. Resulta oportuno, no obstante, afiadir las siguientes
observaciones:

1.- La innovacién se enfoca, adecuadamente, como una alteracion de las condiciones particulares de
edificaciéon de una zona especifica (H-R) del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”, en concreto, del
documento de Adaptacion del Plan Parcial del Sector UT 3 “Rincén del Sol” al PGOU del Rincén de la Victoria,
aprobada por acuerdo de la Comisiéon Provincial de Urbanismo de Malaga de 16/11/1993 (BOP n.° 227 de
30/11/1993).

El PGOU municipal vigente califica la parcela objeto de innovaciéon como “H-R”, lo que implica la
necesaria remision al instrumento de ordenacion urbanistica detallada para el conocimiento de las
determinaciones de ordenacion que rigen en ella. No obstante, tal y como se ha desarrollado en el apartado de
Planeamiento territorial y urbanistico de referencia del presente informe técnico, existi6 una omisién de las
condiciones de ordenacion de la zona hotelera en el documento del PPO vigente, que se aprobdé en 1993 como
adaptacion del PPO aprobado definitivamente dos afios antes. El Proyecto de Compensacion del sector,
aprobado en 1998, venia a corregir esta omision, reincorporando a la normativa urbanistica la ordenanza
hotelera. La presente innovacién recoge adecuadamente esta circunstancia, y se enfoca como una alteracion
de las condiciones de ordenacion de la parcela, que ya se encontraban incluidas en el PPO original y cuya
omision fue resulta con ocasioén de la redaccion del Proyecto de Compensacion.

Tomando estas ordenanzas de zona hotelera como punto de partida, la innovacion propone la
incorporacién de un uso alternativo de alojamiento comunitario, lo que no supone la cancelacion del uso
hotelero original, que sigue siendo aplicable. Al respecto de la oportunidad de este cambio, resulta conveniente
incorporar parte de las observaciones ya vertidas en el informe técnico previo a la admisién a tramite de la
innovacion:

‘La innovacion supone abrir la posibilidad de implantar un uso de alojamiento comunitario en unos
terrenos calificados en la actualidad como de uso hotelero. Entendiendo que la introducciéon de usos
alternativos no elimina la posibilidad de implementacion del uso pormenorizado, a través de la innovacion
se esta flexibilizando el régimen de usos del suelo, posibilitando, alternativamente, la implementacion de
uno u otro uso.

Si bien es cierto que se trata de usos similares, por cuanto a que ambos proporcionan alojamiento
temporal y a que pueden existir en ellos ciertos servicios comunes, es conveniente poner de manifiesto
que las dinamicas que pueden generarse en el entorno de un alojamiento comunitario no son idénticas a
las que se generan en torno a un establecimiento hotelero. El alojamiento comunitario, tal y como viene
recogido en el planeamiento vigente, tiene una consideracién mas cercana al equipamiento publico, y
puede derivar positivamente en un mayor grado de arraigo social, ya que las estancias tienden a ser mas
largas. Por ofra parte, la prevision de demanda de servicios y dotaciones es, en el caso de los
alojamientos comunitarios y por su naturaleza, méas cercana a la propia de los usos residenciales,
circunstancia que debera ser convenientemente analizada en versiones posteriores del documento.”

2.- Mas alla de lo anterior, la justificacion de la procedencia de la innovacién se desarrolla
adecuadamente en el apartado A.1.6 de la memoria, mientras que el apartado A.1.10 elabora el fundamento de
la innovacién en la mejora del bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los fines de la actividad
urbanistica, segun disponen el articulo 86.1 de la LISTA y 119.a del RGLISTA.
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3.- No se trata de una innovacion que deba desarrollarse mediante los instrumentos de ordenacion
detallada propios de las actuaciones de transformacion urbanistica (ATU) por lo producirse incremento de
aprovechamiento urbanistico, segun se justifica en el apartado A.1.11 de la memoria y, en general, por no
encontrarse en los supuestos de los articulos 27 o 29 de la LISTA, mediante los cuales se definen,
respectivamente, las actuaciones de mejora urbana y de reforma interior. No es, por tanto, de aplicacién lo
dispuesto en el articulo 118.3 del RGLISTA, relativo a las innovaciones que supongan la delimitacion de una
ATU.

4.- Dentro de los contenidos propios de la memoria de informacion, resulta igualmente de interés el
analisis de las afecciones sectoriales del ambito, que se han incorporado a la innovacion (apartado A.1.5 de la
memoria):

e Costas: El ambito de la innovacién se encuentra en zona de influencia litoral. Por ello, procede informe
sectorial en materia de Costas.

e Catéalogo Urbanistico municipal: el ambito de la innovacion se encuentra parcialmente afectado por la
zona arqueolégica ZA04. “Villa Romana de Torre de Benagalbon”, en concreto, por una zonificacién de Tipo
3. Hay que indicar que dicha afeccion es, en principio, de caracter urbanistico, y no necesariamente
sectorial. Unicamente en el caso de hallazgo casual, durante las labores de control, de objetos y/o restos
materiales que posean valores propios del Patrimonio Histérico Andaluz habra de estarse a lo dispuesto en
el articulo 50 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Cabe indicar que la version del Catalogo Urbanistico municipal delimitaba, por error, el poligono B de
la zona ZA04 como “Entorno BIC”, siendo esta una delimitacién no recogida en los planos que acompafian
el Decreto 465/2008, de 16 de septiembre, por el que se inscribe en el Catalogo General del Patrimonio
Histérico Andaluz el Bien de Interés Cultural, con la tipologia de Zona Arqueoldgica, denominado Villa
Romana del Rincén de la Victoria (Malaga). La tramitacién de la innovacién, por tanto, no esta sujeta a la
solicitud de informe al organismo competente en materia de Patrimonio Histérico Andaluz. Se recomienda,
consecuentemente, reflejar esta circunstancia en el documento que sea objeto de aprobacién definitiva, sin
perjuicio de lo desarrollado en el presente informe.

e Aguas: la afecciéon en materia de Aguas viene indirectamente determinada por el contenido del IAE,
siendo la innovacion objeto de informe sectorial en virtud del contenido de este dltimo.

e Vias pecuarias: si bien existe una via pecuaria (Realenga a Vélez) que discurre al sur del ambito de la
innovacion, el trazado de esta, segun representacion grafica en plano C.1.4 (que se corresponde con la
propuesta municipal de deslinde y es similar al que obra en la REDIAM) discurre a una distancia
considerable del ambito del instrumento, justificandose la no necesidad de solicitar informe en esta materia.

En lo que respecta a otras posibles afecciones sectoriales, se justifica adecuadamente su inexistencia.
No se ha incluido, aunque es preceptiva su solicitud, la Evaluacion de impacto en la salud.

5.- El apartado A.1.13 desarrolla el procedimiento general de tramitacion de la modificacion, realizandose, al
respecto, la siguiente observacion:

e La iniciacién del procedimiento corresponde a la Administracion urbanistica, en este caso, a solicitud de
los interesados acompafada de un borrador (Avance, ya admitido a tramite) del instrumento de ordenacion
urbanistica, completo en su contenido sustantivo y documental, y del resto de documentos preceptivos.

En lo que respecta a las particularidades desarrolladas en el mismo apartado, se realizan las siguientes
observaciones:

e Si bien se indica que los actos preparatorios pueden omitirse, lo cierto es que ya se han ejecutado los de
avance y consulta publica desarrollados en los articulos 100 y 101 del RGLISTA.

e Se menciona la posibilidad de exceptuar la innovacion del sometimiento a Evaluacion de Impacto en la
Salud (EIS) aplicando el tramite desarrollado en el articulo16 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el
que se establece el procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de
Andalucia. Este trémite, sin embargo, solo puede llevarse a cabo con anterioridad a la aprobacion inicial del
documento, con lo que no resulta ya posible su iniciacion.
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Se incluye como recomendacién de cara al documento definitivo la adaptacion del desarrollo del apartado
A.1.13 de la memoria al tramite efectivamente seguido.

A.2. Memoria de participacion e informacién publica

1. El contenido de esta memoria es adecuado a la fase de tramitaciéon de la innovacién, debiendo
completarse parte de sus apartados con posterioridad al sometimiento del instrumento al preceptivo tramite de
informacion publica, establecido en el articulo 104.1 del RGLISTA.

2. Obra en el expediente prueba de la publicacién del documento de Avance en el portal de transparencia
municipal, en cumplimiento de lo estipulado en el articulo 100.3 del RGLISTA relativo a las consultas publicas.
Se recomienda, de cara a la necesaria actualizacion de la memoria de participacion e informacién publica tras la
aprobacion inicial, la inclusion de referencia a este tramite.

A.3. Memoria econémica

En lo que respecta al apartado de informe de sostenibilidad economica, la memoria justifica
convenientemente, dentro del limitado alcance de la innovacién, la escasa o nula afeccion de las alteraciones
de ordenacion propuestas a la Hacienda municipal, tanto en lo que respecta a ingresos como a gastos.

En cuanto a la memoria de viabilidad econémica, se desarrolla convenientemente la prevision de
ingresos y gastos, resultando en una operacion viable desde el punto de vista econémico. Se incorpora
asimismo una prevision completa simulada del modelo de plan de negocio con gastos financieros, plan de
tesoreria y cuenta de resultados y balance, a partir de los datos de las tablas-resumen desarrolladas
anteriormente en la memoria.

B. Normas urbanisticas

1. Es contenido fundamental de la innovacion el desarrollo del apartado B.1, por el que se incorpora la frase “Se
permite como uso alternativo el de alojamiento comunitario” a la redaccion de la zona de ordenanza 42: Zona
Hotelera del plan parcial de ordenacion. No se alteran el resto de determinaciones originales de la zona de
ordenanza.

2. Se incorporan adecuadamente las exigencias normativas derivadas del Catalogo Urbanistico municipal en
trémite.

3. En lo que respecta a las exigencias del IAE, se realizan las siguientes observaciones:

e El contenido de los apartados B.3.1 y B.3.2 no tiene caracter normativo, ni justificativo, y puede omitirse.

e Fl contenido del apartado B.3.3 responde adecuadamente al mandato el IAE. No obstante, a juicio del
informante, y en virtud de lo dispuesto en el articulo 106.1 del RGLISTA con respecto al régimen de los
informes sectoriales, procederia la no inclusiéon de este contenido por tratarse, en gran parte, de una
reproduccion literal de legislacion sectorial existente.

e El contenido del apartado B.3.4 es una adecuada traslacion de las medidas propuestas en el DAE a la
normativa urbanistica, tal y como se solicitaba desde el IAE.
C. Cartografia

La cartografia, tanto de informacién como de ordenacion, refleja adecuadamente el estado inicial y propuesto
por la innovacion. El documento que se someta a aprobacion definitiva debera realizar los ajustes necesarios,
desarrollados en el apartado 4 de recomendaciones del presente informe, en lo que respecta al plano C.1.4,
que no se consideran deficiencias sustanciales.

D. Anexos

Se incluyen el Informe Ambiental Estratégico referido en el punto X de los antecedentes, emitido con caracter
favorable, asi como el EHH solicitado en el IAE.

E. Resumen Ejecutivo

El contenido del Resumen Ejecutivo se considera adecuado a efectos de la promocion de la participacion e
informacién publica, y da respuesta al contenido minimo establecido en el art. 25.3 del TRLSRU.
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2. ANALISIS DEL DOCUMENTO DE VALORACION DEL IMPACTO EN LA SALUD (B)

2.1. DOCUMENTACION

El articulo 6 del Decreto 169/2014 regula el contenido minimo de los documentos de valoracién del
impacto en la salud (VIS).El apartado 2.8 del propio documento justifica, con caracter preliminar, su
cumplimiento, correspondiendo en todo caso a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Salud y Consumo el
analisis y valoracion definitivas de su suficiencia técnica y documental.

3. TRAMITACION

Procede la tramitacion del instrumento segun se dispone en la legislacion urbanistica.
A efectos de lo establecido en el articulo 105.a del RGLISTA, procede la solicitud de los siguientes informes
sectoriales:

e Costas.
o Aguas.

e FEvaluacion del Impacto en la Salud.

4. RECOMENDACIONES

De cara a las fases posteriores a la aprobacion inicial de la innovacion, se incorporan una serie de
recomendaciones de indole técnico, cuya naturaleza no sustancial no altera el sentido del presente informe:

e Aclarar, en el apartado A.1.5.2 de la memoria de informacion y de diagnéstico, el caracter no sectorial de
la afeccion arqueolégica del ambito de la innovacién, que supone la no necesidad de solicitar informe
sectorial en materia de Patrimonio Histérico Andaluz. No obstante, debera mantenerse la referencia a la
posible aplicacion de lo dispuesto en el articulo 50 de la LPHA en caso de hallazgos casuales. Se debera
actualizar el extracto (imagen) de la Ficha ZA0O4 en caso de que se produzca la aprobacion definitiva del
Catalogo Urbanistico municipal antes de la de la innovacién en curso.

e Incorporar al apartado A.1.5 de afecciones sectoriales representacion grafica de la Realenga a Vélez, de
forma analoga a lo ya realizado en el plano C.1.4, reforzandose asi la justificacion de la no afeccion.

o Adaptar el contenido del apartado A.1.13 al procedimiento de tramitacion seguido.

o Incorporar a la memoria de participacion e informacion publica la publicacion del documento de Avance
en el portal de transparencia municipal, con la que se dio cumplimiento a lo estipulado en el articulo 100.3
del RGLISTA relativo a las consultas publicas. Se debera adaptar, en todo caso, el contenido de esta
memoria a los restantes tramites desarrollados en relacién con la participacion e informacién publica, tras la
aprobacion inicial del instrumento.

e Depurar el contenido de las Normas urbanisticas, eliminando las disposiciones de caracter justificativo y
no normativo.

e FEn desarrollo de lo dispuesto anteriormente para la afeccion arqueoldgica del ambito, eliminar la
delimitacién de “Entorno BIC” del Plano C.1.4.

e En el mismo plano, incorporar la referencia al caracter “no deslindado” de la via pecuaria que discurre al
sur del ambito, incluyendo su denominacion (Realenga a Vélez).

CONCLUSION

Vista la documentacién y analizado su contenido desde un punto de vista técnico, se informa
favorablemente el documento de la Modificacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”, por la que
se cambian las condiciones de ordenacion de la edificacion en las parcelas P-10 y P-11 incorporando el uso
alternativo alojamiento comunitario, por lo que procede su aprobacion inicial.
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Este es mi informe que someto a otro mejor fundado en derecho, y la Corporacién con su superior criterio
decidira.

Rincén de la Victoria, a fecha de I‘{rma electronica. Francisco Marin Nieto, Arquitecto de la Oficina
Técnica de Planeamiento Urbanistico del Area de Urbanismo.”

Asimismo, atendido el informe juridico emitido, el cual reza como sigue:

“INFORME JURIDICO

Sobre los antecedentes y la normativa aplicable se dan por reproducidos los contenidos en el informe
técnico municipal 8 de noviembre de 2024.

Analizada la viabilidad por el técnico municipal del documento presentado para la aprobacion inicial
se hacen las siguientes consideraciones:

Objeto

El objeto de la innovacion es la modificacion de las condiciones de uso de dos parcelas catastrales
contiguas (7842909UF8674S0001LB Y 7842911UF8674S0001PB) en el instrumento de ordenacion
urbanistica que la recoge. En concreto, se pretende incorporar el uso alternativo de alojamiento comunitario
a las parcelas calificadas de hoteleras (H-R) y en las que el PGOU remite al Plan Parcial del Sector UT-3
“Rincén del Sol, que es el instrumento que contiene la ordenacion detallada como bien se analiza en el
informe técnico que consta en el expediente.

En cuanto al procedimiento

1. Con fecha 19 de diciembre de 2023 se dicté Resolucion del Concejal Delegado de Urbanismo por la
que se acuerda admitir a tramite y aprobar el Avance presentado sobre la Modificacion del Plan Parcial del
Sector UT-3 Rincén del Sol, asi como se ordenaba la publicaciéon el Avance en el portal web municipal en
cumplimiento de lo previsto en el articulo 101.3 del RLISTA.

2. Los documentos (Resolucion de admision a tramite y documento de la innovacion) fueron expuestos
en el portal web desde el 20 de diciembre de 2023 al 20 de enero de 2024.

3. Solicitado el inicio del procedimiento de evaluaciéon ambiental estratégica a la Delegacién Territorial
de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, se recibe oficio con registro de entrada 3878, de 15 de
febrero de 2020 por el que se resuelve admitir a tramite de evaluacion ambiental simplificada la innovacion
de plan parcial remitida.

4. Con fecha 5 de septiembre de 2024, registro de entrada n° 21781 se recibe Informe Ambiental
Estratégico favorable condicionado a la presentacion de estudio hidrolégico hidraulico y posterior peticion de
informe sectorial a la administracion hidraulica andaluza tras la aprobacién inicial, dar cumplimiento a lo
expuesto en el documento referente a las consideraciones en materia de residuos y calidad del suelo,
obligado cumplimiento de las consideraciones en materia de cambio climatico y la obligacion del promotor
de solicitar antes de la obtencion de la licencia de obras el inicio del tramite de calificacion ambiental.

5. Incorporado al documento las observaciones puestas de manifiesto en el informe ambiental, se
presenta el 17 de octubre de 2024, registro n° 25645 que se compone:

a. Documento de contenido urbanistico
b. Documento de Valoracién de Impacto en la salud.
c. Documento de analisis y valoracion ambiental de la innovacion.

Dichos documentos han sido informados favorablemente por el técnico municipal en fecha 8 de
noviembre de 2024.

La autenticidad de este documento bbbl EXPEDIENTE :: 2023008695
. JOSE FRANCISCO SALADO ESCANO-ALCALDE-PRESIDENTE - 19/11/2024 Fecha: 13/06/2023

se puede comprobar con el codigo serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién :

07E8003AA49800KSO9E9HIC3IS Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Pablica,C=ES - 19/11/2024 15:13:26 Hora: 00:00

en la Sede Electrénica de la Entidad Und. reg: REGISTRO
GENERAL




EXCMO. AYUNTAMIENTO
DE
RINCON DE LA VICTORIA

(MALAGA)

Se han cumplido por tanto las obligaciones recogidas en la LISTA y RGLISTA en cuanto a los actos
preparatorios (Avance y Consulta Publica) asi como consta Informe Ambiental Estratégico Simplificado.
Verificado por el informe técnico el ajuste a la normativa del documento presentado, se informa
favorablemente desde el punto de vista juridico para la aprobacion inicial de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 78.1 de la LISTA y 102 del RGLISTA.

Al tratarse de una modificacion de los usos recogidos en el Plan Parcial estableciendo uno alternativo
(alojamiento comunitario) al principal (hotelero), se considera tanto por el técnico municipal en su informe
como por esta funcionaria que suscribe, que se trata de una modificacion de este instrumento y por tanto, la
competencia para la aprobacion inicial le corresponde al Alcalde-Presidente en base a lo establecido en el
articulo 21.1j) de la Ley 7/1985 de 2 de abril, de Bases de Régimen Local.

En caso de aprobarse inicialmente, el procedimiento a sequir es el siguiente:

a) De conformidad con lo establecido en el articulo 78.1 LISTA y 104 del RGLISTA, debera someterse la
modificacién a informacién publica por plazo no inferior a 20 dias.

b) El anuncio de informacién publica sera publicado en el Boletin Oficial de la Provincial de Malaga y en
el portal de la Administracion urbanistica con el contenido minimo que se establece en el articulo 8 del
RLISTA, esto es:

a) Organo que acuerda la informacién publica y fecha del acuerdo.

b) Instrumento urbanistico o expediente sometido a informacién publica.

¢) Ambito de aplicacion, indicando municipio y provincia.

d) Identidad del promotor.

e) Duracion del periodo de informacion publica y momento a partir del cual debe considerarse iniciado.
f) Portal web y, en su caso, lugar y horarios dispuestos para la consulta del instrumento o expediente.

g) Sede electronica y, en su caso, otros medios dispuestos para la presentacion de alegaciones,
sugerencias y cualesquiera otros documentos.

h) Cuando se trate de instrumentos o expedientes que deban ser sometidos a tramites o autorizaciones
exigidos por la legislacion sectorial, los datos exigidos por la misma.

c) La documentacion expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo con el contenido que se
establece en el articulo 85.1 e) RGLSTA.

d) Durante el periodo de informacion publica, se dara audiencia a las consejerias de la Administracion de
la Junta de Andalucia con competencias en materia de minas, energia y patrimonio de la CCAA.

e) Al afectar la innovacion tnicamente a dos parcelas catastrales, propiedad del promotor de la actuacion
no existe otra propiedad a la que haya que dar audiencia al no estar incluidas en la delimitacién de la
innovacion.

f) Se debera solicitar informe sectorial (articulo 105 RGLISTA) a los organismos competentes en materia
de Aguas, Costas y Evaluacion de Impacto en la Salud por estar sus competencias afectadas por la
innovacioén segun el informe técnico municipal emitido.

h) Se debera solicitar informe preceptivo a la Consejeria competente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo.

i[) Se debera consultar a las compafias suministradoras respecto a las infraestructuras y servicios
técnicos (78.5 d) LISTA y 105 Rglto).

J) A la vista de la informacion publica y los informes solicitados, se elaborara una propuesta final de Plan
que debera contener ademas las observaciones contempladas en el punto cuarto del informe técnico
emitido para, en su caso nueva informacion publica y nuevos informes, o para la aprobacion definitiva.

Este es mi criterio que gustosamente someto a cualquier otro mejor fundado en Derecho. La Asesora
Juridica, Celia Ramos Cabello.”
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Atendidos los informes técnico y juridico emitidos, los cuales obran en el expediente y
han sido transcritos en el presente decreto, en uso de las atribuciones que legalmente tiene
conferidas en virtud del articulo 21.1.j) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local, esta Alcaldia tiene a bien RESOLVER:

PRIMERO. Aprobar inicialmente el siguiente instrumento urbanistico:

Tipo de instrumento: Modificacion del Plan Parcial del sector UT-3

Ambito: Parcelas P-10 y P-11 sector UT3, ref. catastral
7842909UF8674S0001LB y 7842911UF8674S0001PB

Objeto Cambio de las condiciones de ordenaciéon para

incorporar uso alternativo (alojamiento comunitario) al
principal (hotelero)

Clasificacion del suelo: Urbano

Calificacion del suelo: H-R

SEGUNDO. Abrir un periodo de informacién publica por periodo de veinte dias mediante
anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia y en el Portal de Transparencia del
Ayuntamiento https://ga.rincondelavictoria.es/consultas-exposiciones-publicas.

TERCERO. Dar audiencia por plazo de QUINCE DIAS a la Consejeria competente en
materia de Energias y Minas y de Patrimonio.

CUARTO. Solicitar informes sectoriales a los organismos competentes en materia de Aguas,
Costas y Sanidad.

QUINTO. Solicitar informe preceptivo a la Consejeria competente en materia de ordenacion
del territorio y urbanismo.

SEXTO. Remitir consulta a las compafias suministradoras respecto a las infraestructuras y
servicios técnicos.

Lo manda y firma el Sr. Alcalde Presidente, a fecha de firma electrénica.

EL ALCALDE-PRESIDENTE,

(firmado electrénicamente)

D. José Francisco Salado Escafo.
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