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. ANTECEDENTES

En cuanto al planeamiento local previo al actual PGOU, de su Memoria
podemos extraer la evolucion histérica en materia de planeamiento integral del
municipio, asi textualmente se dice:

“El dia 9-2-1989, El Ayuntamiento Pleno, en virtud de escrito de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia. Delegacion de Malaga,
por el que se incluia a este municipio en el programa de Inversiones en materia de
planeamiento del cuatrienio 1989-1992, aprobo solicitar la subvencion para redactar
el plan General de Ordenacion Urbana.

Junto a esta consideracion de cooperacion autonémica, se producen ofras
consideraciones de fondo, entre las que caben destacar, en primer lugar, el hecho
que el municipio de Rincén de la Victoria, a pesar de estar encuadrado
territorialmente en el entorno metropolitano de la capital de la provincia y de poseer
cuantitativamente un importante desarrollo urbanistico, hasta época reciente no ha
tenido un urbanismo planificado, cosa que se produce con la Aprobacion definitiva
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento el verano 1988.

Dicho instrumento de planeamiento,; conjugado con las continuas demandas
reales de viviendas residenciales y de disfrute de ocio en la zona, a la que se
corresponde una oferta contrastada y en firme de cubrir las demandas; asi como el
proyecto, hoy llevado a la realidad, de realizar la carretera de circunvalacion, que
conforma una nueva realidad fisica y que es prioritario engarzarla con el entramado
urbano; queda insuficiente por, entre otras cosas ,la falta de intervencion publica y
sobre todo la ausencia de una programacion de actuacion urbanistica que delimite
unas estrategias y unas directrices urbanisticas a desarrollar con vision de futuro; la
prevencion en cuanto a la realizacion de los sistemas generales; la estructuracion de
dos etapas cuatrienales en que ha de desarrollarse el Suelo Urbanizable
Programado; la fijacién de cual es el Suelo que el modelo urbanistico previsto estima
que puede desarrollarse en un futuro, con la fijacion de Suelo Urbanizable No
Programado; y la sefializacion de plazos en que ha de ejecutarse el suelo urbano,
sobre todo a partir de la relevancia que la Ley de Reforma del Régimen Urbanistico
y Valoraciones del Suelo le concede al cumplimiento de los plazos.

Todo ello, demanda la necesidad de la formalizacion de un Plan General de
Ordenacion Urbana para Rincon de la Victoria.

Como ya se ha apuntado, resulta paraddjico que un municipio como Rincon
de la Victoria, encuadrado fisicamente en el entorno metropolitano de Malaga, con
gran proyeccion turistica y acentuado dinamismo turistico, hasta el verano de 1988
no haya tenido un urbanismo planificado.

Hay que apuntar que hasta dicha fecha y desde aproximadamente el aro
1975 ha habido al menos, dos intentos de instrumentalizar un planeamiento para
este municipio; intentos que por distintas circunstancias no llegaron a prosperar.

En el afio 1986 se acomete la realizacion de unas Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Rincon de la Victoria que tras mas de 2 afios de trabajo, y con una
amplia participacion ciudadana, resultan aprobadas definitivamente por la Comision
Provincial de Urbanismo de Malaga, el 22 de Julio de 1988.

Nada mas producida dicha aprobacion el intenso desarrollo urbanistico que se
produce en el municipio, concita los expedientes de modificacion de las Normas
Subsidiarias de planeamiento, que son aprobados por la Comision Provincial de
Urbanismo de Malaga en el ario 1990.



Es igualmente, destacable, que ante una consulta solicitada por el
Ayuntamiento de Rincén de la Victoria a la Comisién Provincial de Urbanismo de
Malaga, ésta en acuerdo de fecha 17 de febrero de 1989, y ante las ofertas de
planeamiento recibidas y formalizadas ante el Ayuntamiento, propugnaba la
necesidad de la redaccion del Plan General de Ordenacion de Rincon de la Victoria.

En el Pleno Municipal del Ayuntamiento de Rincén de la Victoria de fecha 9-2-
1989, se acordo la contratacion de un equipo de profesionales, conociendo y
aprobando la Comision de Gobierno Municipal, en sesion de fecha 11-4-1989, el
equipo de profesionales, asi como la propuesta de trabajo y metodologia presentado
por el mismo.

Se iniciaron los trabajos en Mayo de 1989, ejecutandose los estudios
pormenorizados del suelo calificado como urbano en el instrumento de planeamiento
existente, asi como de los Planes Parciales en ejecucion viendo sus deficiencias y
necesidades.

En Diciembre de 1989, el equipo redactor, al alcanzar sus trabajos en nivel
adecuado y suficiente al previsto en el Articulo 125 del Reglamento de Planeamiento
y tras mantener una reunion informativa con los distinfos grupos politicos presentes
en la corporacion municipal propone un documento de Avance que contiene las
grandes opciones del Plan, singularizacion de objetivos e idoneidad de los
instrumentos previstos para su ejecucion que invite a la comunidad a que opinen
sobre dicha tematica , a que emita su propuesta de modelo de ciudad, sus
sugerencias, sus propuestas complementarias o subsidiarias, sus criticas, y sobre
todo, incitando la maxima participacion social en un debate colectivo para contribuir
positivamente a la construccion mas racional del ulterior planeamiento; dado que se
trata de un momento donde la subjetividad (derechos subjetivos, expectativas
individuales, o particularizadas, etc.) ha de dejar su sitio a reflexiones,
planteamientos colectivos, sobre los grandes temas urbanisticos del municipio y
sobre la busqueda de superar, de forma conjunta, los conflictos urbanos. EI Avance
es aprobado por Acuerdo del Pleno Municipal de Rincon de la Victoria de 29-12-
1989.

Se da cumplimiento al tramite de informacion publica que prevee el art® 125
del Reglamento de Planeamiento, de forma mas amplia, desde el dia 11 de Febrero
de 1990 hasta el dia 24 de Abril de 1990, e incluso se estudian las sugerencias que
se presentan fuera de dicho plazo.

Se analizan las sugerencias y alternativas formuladas durante el tramite de
informacion publica que alcanzan unas 100, que en buena parte son temas
puntuales y singularizadas a parcelas individuales o zonas concretas del municipio,
se emiten propuestas técnicas de mantenimiento y rectificacion de criterios, que se
han plasmado en este documento.

El Pleno municipal de Rincon de la Victoria de 3 de Octubre de 1990, acordé
la aprobacion inicial del P.G.O.U.; dandose cumplimiento al tramite de exposicion
publica del mismo previsto en el art 129 del Reglamento de Planeamiento, de forma
amplia, desde el dia 12 de Octubre hasta el dia 30 de Noviembre de 1990,
presentandose 175 alegaciones que han sido estudiadas y resueltas, incluso las que
se habian presentado fuera de plazo.”



Il. PLANEAMIENTO VIGENTE.
1. Motivacion de su alcance.

1.1 El articulo 7 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (LOUA), encuadrado dentro del Capitulo | de su Titulo |,
dedicado a los instrumentos de la ordenacion urbanistica, dispone en su apartado 1°
que la ordenacion urbanistica se establece por una serie de instrumentos de
planeamiento, distinguiendo los siguientes:

- Planeamiento general:

- Planes Generales de Ordenacion Urbanistica (PGOU)
- Planes de ordenacion Intermunicipal
- Planes de Sectorizacién
- Planeamiento de desarrollo:
- Planes Parciales de Ordenacion (PPO)
- Planes Especiales
- Estudios de Detalle (ED)
- Planeamiento complementario:
- Catalogos

1.2 La LOUA al tratar del PGOU dispone que estos instrumentos de
planeamiento establecen de forma originaria y primaria la ordenacion urbanistica en
la totalidad del término municipal (art. 8), mediante una serie de determinaciones
(art.9) estructurales, pero también otras pormenorizadas, que, salvo generalmente,
en cuanto al suelo urbano consolidado (SUC), en donde recogen al detalle la
ordenacion de todo tipo, en el resto, sélo tiene competencia propia para dictar una
serie de bases y criterios, mas o menos intensos y extensos, segun nos
encontremos:

- con un suelo incorporado a la ciudad, como es el suelo urbano no
consolidado (SUNC),

- con un suelo con vocacién de incorporacion cierta a la ciudad, como es el
suelo urbanizable ordenado (SURO) y sectorizado (SURS),

- 0 con un suelo con vocaciéon de incorporacion incierta a la ciudad, como es
el suelo urbanizable no sectorizado (SURNS).

1.3 En cuanto al planeamiento de desarrollo, la LOUA, le asigna una serie de
finalidades u objetos que pueden concretarse en los siguientes:
- Respecto al PPO:

El establecimiento, en desarrollo del PGOU, de la ordenacion
detallada precisa para la ejecucién integrada de sectores enteros en SUNC y
en suelo urbanizable, cuando, en su caso, aun no disponga de dicha
ordenacion.

- La modificacion, para su mejora, de la ordenacion pormenorizada
establecida con caracter potestativo por el PGOU para sectores enteros del
SUNC y del suelo urbanizable.

- Respecto del Plan Especial, entre otras:

- Establecer la ordenacidon detallada de las areas urbanas sujetas a
actuaciones u operaciones integradas de reforma interior, para la renovacion,
mejora, rehabilitacién o colmatacion de las mismas.

- Respecto del Estudio de Detalle:



- completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en
areas de suelos urbanos de ambito reducido, pudiendo para ello:

* Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los
PGOU, PPO o Planes Especiales, la ordenacién de los volumenes,
el trazado local del viario secundario y la localizacion del suelo
dotacional publico.

* Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y
reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacion referidas
anteriormente, en caso de que estén establecidas en dichos
instrumentos de planeamiento.

1.4 En cuanto a otros instrumentos:

a) El articulo 98.2 de la LOUA atribuye a los Proyectos de Urbanizacion
la posibilidad de que efectue las adaptaciones exigidas por la ejecucion
material de las obras.

b) El articulo 106 de la LOUA dispone que, cuando no se contenga en
el instrumento de planeamiento, la delimitacion de las unidades de ejecucion
se efectuara conforme al procedimiento que expresamente establece en el
mismo.

1.5 En cuanto a modificaciones del PGOU:

El articulo 36.1 de la LOUA, prevé y admite, entre otros, que el PGOU pueda
ser modificado:

a) por planeamiento jerarquicamente subordinado:

- Planes Parciales de Ordenacién y Planes Especiales, conforme a los
dispuesto en los articulos 13.1.b) y 14.3, respectivamente, respecto a la
ordenacion pormenorizada.

Estudios de Detalle, en cuanto a las determinaciones que
expresamente le permita.
b) por el procedimiento previsto en el articulo 106 de la LOUA:
- La modificacién de las delimitaciones de las unidades de ejecucion.

1.6 En cuanto a la idoneidad de los documentos de planeamiento necesarios
para la ordenacién pormenorizada, esta se prevé en el articulo 96.1 de la LOUA, que
podemos esquematizar en el siguiente cuadro:



Suelo Planeamiento idéneo
para ejecucion
Tipo Categoria Subcategoria Siempre Segun
el caso
Urbano Consolidado PGOU o
POI
Urbano No Con
Consolidado ordenacion PGOU o
pormenorizada POI
] PPO
Urbano No Sin ordenacion Areas reforma
Consolidado | pormenorizada interior:
PERI 6 ED
Urbanizable Ordenado PGOU o
POI
Urbanizable | Sectorizado PPO
Urbanizable No PS PPO
Sectorizado

1.7 Todo ello significa que si cuando se elabora y aprueba un PGOU,
sustancialmente el planeamiento vigente se circunscribe a las determinaciones que
se contienen en el mismo, una vez que se produce el desarrollo del mismo y su
actividad de ejecucion, hay otra serie de instrumentos de planeamiento,
instrumentos urbanisticos o actuaciones innovadoras de la Administracion que lo van
a complementar, completar, modelar y/o modificar, por lo que el planeamiento
vigente en cada momento sera el compendio de todos ellos.

Por lo tanto, a los efectos del Capitulo Il, “De la adaptacion parcial de los
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica y Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal”, del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se
desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccion de viviendas protegidas, el planeamiento vigente
de Rincén de la Victoria tendra que integrar todos los cambios producidos, cosa que
en las préximas paginas desmenuzaremos a fin de darle la mayor claridad vy
transparencia y concretar los elementos, uno a uno, que se incorporan.



2. Situacion de partida

El PGOU de Rincon de la Victoria obtuvo el acuerdo de Aprobacién Definitiva
por la entonces Comision Provincial de Urbanismo de Malaga en fecha 30/10/91, en
su sesién 6/91, quedando condicionada su publicacion en el BOP al visto bueno del
Vicepresidente de la citada CPU del “Expediente de Cumplimiento” que se le
requeria al Ayuntamiento.

Una vez cumplimentado el requisito por el Ayuntamiento, el P.G.O.U. se
aprobo definitivamente en fecha 30/4/92 en su sesion 4/02, publicandose en el BOP
de fecha 18/05/92, fecha a partir de la cual entra en vigor.

Este PGOU/92 se redactdé con los medios de entonces, es decir,
documentacion escrita en soporte informatico (Word) y planimetria analdgica, no
digitalizada, resultado de extraer copias en papel opaco de originales delineados y
tramados manualmente sobre papel vegetal. Todo ello teniendo como base un
topografico analégico que no contaba con la exactitud que actualmente proporcionan
las cartografias digitales en coordenadas UTM volcadas de ortofotografias aéreas,
verificadas y validadas tras las comprobaciones de campo.

El contenido documental del PGOU/92 es el siguiente:
e MEMORIA.
DISPOSICIONES URBANISTICAS.
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y PROGRAMA DE ACTUACION.
DOCUMENTO DE PRECISIONES Y ERRATAS.
ANEXO DE CONVENIOS.
EXPEDIENTE DE CUMPLIMIENTO DE CONDICIONANTES EXIGIDOS
POR LA COMISION PROVINCIAL DE URBANISMO.
e PLANOS:
- CLASIFICACION DEL SUELO.
- CALIFICACION DEL SUELO.
- REGIMEN JURIDICO Y GESTION.
La superficie de suelo estructurada en funcion de su clasificacion era la

siguiente:
SUELO URBANQO:
Asistematico............cooiiiiii 4.317.007 m?
Sistematico (UE)................coni. 1.556.491 m?
TOTAL.cceii e 5.873.498 m?
SUELO URBANIZABLE:
Sectorizado........cocoiviiiii 6.030.216 m?
No Sectorizado...........ccoviiiiiiiiia 729.064 m?
TOTAL. .o 6.759.280 m?
SUELO NO URBANIZABLE:
Protegido .....oooviiii 9.594.388 m?
Sin Proteccion.........cooooviiiiiiiiii 5.874.426 m?
TOTAL. .o 15.468.814 m?
SUPERFICIE TOTAL DE SUELO T.M. ........... 28.101.592 m?



3. Texto Refundido del PGOU de 2.003.

Con la intencion de poder ofrecer desde la Administracion un servicio
urbanistico adecuado a las tecnologias actuales, el Ayuntamiento, en colaboracion
con la Sociedad de Planificacion de Diputacion Provincial (SOPDE), inicia en el afio
2.000 un proyecto que tenia como finalidad incorporar un Sistema de Informacién
Geografica (GIS), volcando en éste el planeamiento, cartografia, infraestructuras
publicas, informaciéon catastral e informacion administrativa relacionada con
planeamiento, licencias, etc.

La culminacién de este proyecto seria la creacion de una pagina web desde la
que el ciudadano pueda consultar cualquier informacion relacionada con estos
temas y fundamentalmente con planeamiento, que hoy es una realidad.

El primer paso fue la realizacion de una cartografia digital bajo la base de
coordenadas UTM sobre la que se volco el PGOU/92, asi como todas aquellas
Modificaciones de Elementos del mismo aprobadas definitivamente y todas las
subsanaciones de errores que culminaron su proceso de aprobacion antes del cierre
de los trabajos de dicho documento para su tramite. Este documento que se
denomin6 TEXTO REFUNDIDO DE PGOU obtuvo la aprobacién por el Pleno
Municipal del Ayuntamiento el 22/06/2001, remitiéndose posteriormente a la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la Junta de
Andalucia (CPOTU), que procedio, en su sesién 4/02 de 15/05/02, a acordar la de
toma de conocimiento del documento, publicandose en el BOP n° 68 de fecha
9/04/03.

Como consta en la propia publicacion del acuerdo, la CPOTU hace la
advertencia de que no podran ser tenidos en cuenta para su aplicacion los errores,
omisiones o cambios que dicho documento (Texto Refundido de PGOU) pudiera
contener respecto a los documentos del PGOU y sus modificaciones aprobados
definitivamente.

Este TEXTO REFUNDIDO DE PGOU de 2003 tiene como base el PGOU/92
en vigor digitalizado segun los criterios transmitidos al Ayuntamiento por los
Servicios Técnicos de la CPOTU de Malaga. El principal problema de volcado para
digitalizacién del PGOU/92 analdgico venia motivado por la diferencia de la
cartografia entre la que sirvio de base en su dia para la redaccién de éste y la
elaborada digitalmente para el Texto Refundido, que légicamente es mucho mas
exacta. Al verificarse ligeras diferencias dimensionales apreciables en Ila
superposicion de ambas cartografias se optd, segun los criterios expuestos de la
CPOTU, por el volcado por zonas, manteniendo en cada una de ellas la coincidencia
central, minimizando de esta forma las diferencias que se producirian en los
extremos de cada zona (actualmente apreciables).

A este PGOU/92 volcado sobre cartografia digital, se le afiadieron, como se
ha mencionado anteriormente, un total de 24 Modificaciones de Elementos de
PGOU definitivamente aprobadas y una serie de errores incluidos en unico
expediente denominado “Expediente de subsanacion de errores” que se aprobd por
la CPOTU de Malaga en su sesién 1/96 de fecha 17/01/96.



A) Innovaciones incorporadas

MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU APROBACION | PUBLICACION
DEFINITIVA BOP
1 | Cambio parcelas MC-4 a Hotelero (Hotel Rincosol) CPU 26/1/1994
Creacién Ordenanza especifica H-2
2 | UE-C-2, Canario Alto cPU 15/12/1994 13/02/1995
3 | Sector UR-R-7 CPOTU 18/04/1995 08/06/1995
4 | Definicion y compatibilidad de usos AYUNT 11/09/1996 23/10/1996
5 | Avda. del Mediterraneo AYUNT 02/12/1996 31/12/1996
6 | Segregacion y cambio clasif. parcela sector UR TB-9 AYUNT 07/02/1997
7 | Vial Los Caleros, variacién trazado AYUNT 07/02/1997 21/04/1997
8 | Cambio calif comercial a residencial solar en La Cala AYUNT 11/04/1997 02/05/1997
9 | Sector UR-TB-1, Torre de Benagalbén AYUNT 31/03/1997 08/07/1997
10 | UE-R-2, Adaptacién de parametros AYUNT 31/03/1997 18/06/1997
11 | UE-R-4 AYUNT 11/04/1997 09/05/1997
12 | UE-TB-46, Paraiso del Sol AD 23-04-1997 | BOP 03-07-1997
AYUNT 01/08/1997 04/09/1997
13 | Sector UT-1, Las Vifias AYUNT 01/08/1997 13/08/1997
14 | UE-R-8 AYUNT 20/05/1997 09/07/1997
15 | La Cala del Moral, C/ Edelmira Castillo AYUNT 28/05/1998 28/08/1998
16 | Sector UT-2 Los Almendros AYUNT 18/06/1998 10/08/1998
17 | Sector UR TB-1. Aumento densidad viviendas AYUNT 03/07/1998
18 | Finca Alique y colindantes, Sectores UNP-5 y UNP-6 AYUNT 03/07/1998 06/08/1998
19 | Torrre Benagalbon, Camino Viejo Vélez, Parc. n° 63 AYUNT 01/10/1998 23/12/1998
20 | La Cala del Moral, Entre C/ La Bomba y C/ Albaran AYUNT 23/12/1998 29/01/1999
21 | Avda. de La Candelaria, Parc. S/E AYUNT 23/12/1998 02/03/1999
22 | UE-R-3 AYUNT 13/08/1999 01/09/1999
23 | Creacién UR R-3A. cambio calificacion y nueva AYUNT 29/10/1999
ordenanza H-3
24 | Finca Garcés CPOTU 01/03/2000 29/03/2000
B) Errores reconocidos
EXPEDIENTE SUBSANACION DE ERRORES APROBACION | PUBLICACION
BOP

1.- Cambio calificacién en Avda. de Malaga

2. Cambio calif. Parcelas Paraiso del Sol

3.- Cambio calif UAS a UAD varias zonas

4.- Cambio calif. parcela Cotomar de z. verde a UAS
5.- Ampliacion vial en Los Claros

CPOTU 17/01/1996
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4. PGOU vigente

El texto que conforma el PGOU vigente, tanto en normativa como en
planimetria, fundamentalmente, lo conforman un documento y unos planos a los que
se han volcado todas las agregaciones, cambios, concreciones, matizaciones y
especificaciones que han provocado o promovido hasta la fecha:

- Las modificaciones puntuales del PGOU aprobadas definitivamente.

- Los instrumentos de desarrollo del PGOU aprobados definitivamente. Desde
la redaccién del Texto Refundido a la fecha se han aprobado definitivamente:

- Planes Parciales de Ordenacion.
- Planes Especiales
- Estudios de Detalle
- El expediente de subsanacion de errores del PGOU aprobado.

A fin de concretar dichos instrumentos, en las paginas siguientes se trascribe
la lista completa de los mismos, salvo los ya mencionados en el punto 3 anterior
(Innovaciones del PGOU y expediente de error incorporados al Texto Refundido de
2.003), que por evitar innecesarias repeticiones se tienen por transcritos.
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A) INNOVACIONES APROBADAS

MODIFICACION DE ELEMENTOS DEL PGOU APROBACION PUBLICACION
DEFINITIVA BOP
25 | UE-TB-13 AYUNT 13/08/1999 27/09/1999
26 | UE-TB-6 y UE-TB-7 27/06/2000 10/08/2000
27 | Urb. Los Olivos, Avda. Mediterraneo y C/Acebuche 17/11/2000 26/12/2000
28 | Torre de Benagalbén, Entorno de Torre Almenara 29/12/2000 25/01/2001
29 | Sector UR-TB-3, Torre de Benagalbén 26/04/2001 06/06/2001
30 | Urbz. Aforeta, Parc. I-3 y G-2 07/05/2001 31/05/2001
31 | Urbz. Cotomar, Plaza Costa del Sol, Parc. S/E 07/05/2001 01/06/2001
32 | Sector UR-R-1 26/07/2001 24/09/2001
33 | La Cala del Moral, Entre C/ La Huerta, C/ La Bomba y 19/09/2001 15/11/2001
Pasaje Adolfo Galvez Toro
34 | Sector UR-2 y UR-3 22/10/2001 24/12/2001
35 | UE-C-8, Cantal Alto 13/12/2001 11/02/2002
36 | Avda. de la Torre, recalificar como UAD-1 una parcela 30/01/2002 20/03/2002
37 | Urbz. Cotomar, parcela que hace esq. entre C/ Clavel 30/01/2002 20/03/2002
y C/ Pensamiento, Cambio a Uso Hotelero
38 | Benagalbdn, recalificacion de 23 parcelas 23/04/2002 16/05/2002
AD/CR 16/02/2005 14/04/2005
39 | UE-TB-27 15/05/2002 07/08/2002
AD/CR 16/02/2005 | BOP 14/04/2005
40 | UE-TB-9, Recalif. a Residencial 27/06/2002 25/07/2002
41 | UE-TB-21, Delimitacion 30/07/2002 | BOJA 24/08/2002
42 | UE-TB-43 29/10/2002 30/01/2003
43 | Sector UT-4, Aforeta Golf, Parc. I-3, M-18 y M-19 28/01/2003 10/04/2003
44 | Urbz. Cotomar, C/ Rosal s/n, Parc. 505, 506 y 507 26/03/2003 16/05/2003
45 | Ordenanza Especifica Hotelera 06/05/2003 29/05/2003
46 | Sector UR-TB-2 25/06/2003 14/08/2003
47 | Sector UR-R-3 23/09/2003 17/03/2004
48 | Sector UR-TB-11, Torre de Benagalbén, Finca Alique 23/09/2003 03/11/2003
49 | Carril de Bonilla, junto a Urbz. Afioreta y La Noria 13/11/2003 12/12/2003
50 | Urbz. El Rocio, calif. de parc. s/e 13/11/2003 13/01/2004
51 | La Cala del Moral, C/ Manuel Fernandez Moreno, Uso 10/02/2004 19/03/2004
hotelero
52 | UE-R-14, 22 Modificacién, Creacion Ordenanza OA 16/02/2005 | BOJA 12/05/2005
53 | Ordenanzas de Edificacién 29/07/2005 27/12/2005
54 | Sector UR-C-3 28/11/2005 20/07/2006
55 | Ordenanza Especifica para Equipamiento Publico 13/12/2005 | BOJA 10/03/2006
Completar la Ordenanza MC en parcelas con
56 | hallazgos arqueoldgicos 31/01/2006 03/04/2006
57 | Sector UR-R-2, R3 y R4 27/02/2006 05/06/2006
58 | Sector UR-TB-4 26/01/2007 20/07/2007
AD Correccion error | BOP  15/01/2008
59 | Pza. Miguel Cerezo Martin. Cambio calificacion 28/09/2007 31/12/2007
espacio libre publico
60 | Solares situados en C/ La Corta y UE R-8 28/12/2007
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B) PLANEAMIENTO DE DESARROLLO INCORPORADO

a) Planes Parciales de Ordenacion y sus innovaciones

REFERENCIA APROBACION PUBLICACION
DEFINITIVA BOP
1| Sector S-2, Las Vifas 16/10/1992 30/10/1992
2 | Sector UR-TB-1, Torre de Benagalbon 11/05/1993 13/12/1996
3 | Sector UT-3, Rincon del Sol 16/11/1993 30/11/1993
4 | Sector UR-R-5, El Castillon 09/10/2000 21/11/2000
5 | Sector UR-TB-3, Torre de Benagalbon 26/07/2001 07/05/2002
6 | Sector UR-TB-8 AD 13/12/2001 22/01/2002
04/02/2002 22/02/2002
7 | Sector UR-TB-5 12/04/2002 16/05/2002
8 | Sector UR-R-1, Los Bravos 01/10/2002 01/03/2004
9 | Sector UR R-6 Finca Garcés 28/01/2003 09/08/2004
10 | Sector UR-TB-2, Los Jarales 23/09/2003 07/11/2003
11 | Sector UR-TB-11, Finca Alique 10/02/2004 08/03/2004
12 | Sector UR-TB-10 31/01/2005 02/06/2005
13 | Sector UR-TB-6 30/05/2005 31/10/2005
14 | Sector UR-R-2 27/02/2006 05/06/2006
15 | Modificacion PPO Sector UR-TB-1, Torre de
Benagalbon 31/03/1997 21/05/1997
16 | Modificacion PPO Sector UR-C-1 y Sector UR-C-2,
Parque Victoria 31/03/2000 08/05/2000
17 | Modificacion PPO Sector UR-R-5, El Castillén 13/12/2001 14/01/2002
b) Planes Especiales:
REFERENCIA APROBACION PUBLICACION
DEFINITIVA BOP
1 | PERI C/ Los Granados n° 8 y Avda. de la Torre n° 26/10/2004 10/02/2004
18A, 18B y 20B
2 | PEMMR Finca Garcés 04/02/1998 03/03/1998
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C) Estudios de Detalle:

REFERENCIA APROBACION PUBLICACION

DEFINITIVA BOP
1 | Cerro Azul, Hacienda Manila 29/05/1992 26/06/1992
2 | UE-R-12, Isidoro Arias 25/09/1992 | BOJA 9/02/1993
3 |UE-TB-5 25/09/1992 | BOJA 23/01/1993
4 | UE-TB-19 27/11/1992 | BOJA 31/12/1992
5 | UE-R-7 24/09/1993 | BOJA 04/12/1993
6 | Torre de Benagalbdn 26/11/1993 | BOJA 08/02/1994
7 | Urbz. Aforeta, Parc. M-1 26/11/1993 | BOJA 15/01/1994
8 | UE-R-5 28/01/1994 12/05/1994
9 | UE-C-2, Canario Alto 29/07/1994 05/09/1994
10 | UE-C-8 29/07/1994 14/09/1994
BOJA 17/11/1994
11 | UE-TB-2 30/09/1994 21/11/1994
BOJA 27/05/2005
12 | UE-TB-38 27/01/1995 25/05/1995
13 | Urbz, Cotomar, Entre C/ Geranio y Amapola 27/10/1995 15/12/1995
14 | Urbz. Aforeta, Parc. M-2 31/05/1996 12/06/1996
15 | Urbz. Cotomar, Parc. H 27/12/1996 05/03/1997
16 | UE-R-2 31/10/1997 10/12/1997
17 | Ctra. de Macharaviaya 28/11/1997 19/01/1998
18 | UE-TB-30 15/02/1999 26/03/1999
19 | UE-TB-16-2 13/08/1999 16/09/1999
20 | UE-R-3 27/09/1999 20/10/1999
21 | UE-TB-11 27/09/1999 09/11/1999
28/12/1999 13/01/2000
22 | UE-C-1 A arrooe | BoP  12/05/1998
23 | UE-R-4 05/06/2000 06/07/2000
24 | Sector UT-1, Las Vifias, Manz. 6y 7 29/09/2000 19/10/2000
25 | UE-TB-6 y UE-TB-7 29/09/2000 06/11/2000
26 | UE-TB-20 29/12/2000 12/03/2001
27 | Sector UT-3, Rincén del Sol, Parc. UA-11 16/01/2001 15/02/2001
28 | UE-TB-13 16/01/2001 23/02/2001
29 | UE-TB-40 16/01/2001 12/02/2001
30 | Pozo de la Pimienta 20/03/2001 07/05/2001
31 | UE-TB-19, 22 Fase 20/03/2001 07/05/2001
32 | La Cala del Moral, Camino de Totalan, Parc. S/E 07/05/2001 05/06/2001
33 | Parcela en Urbz. Lo Cea 13/07/2001 28/08/2001
34 | Urbz. Paraiso del Sol, Entre C/ Magnolia y C/ Aloe 13/07/2001 16/08/2001
35 | UE-TB-31 03/08/2001 24/08/2001
36 | UE-TB-24 13/03/2002 19/04/2002
37 | Sector UT-3, Rincon del Sol, Calles V-1,V-2,H-2 y H-3 26/04/2002 31/05/2002
38 | Sector UT-4, Ahoreta Golf, Parc. P-2 24/09/2002 15/10/2002
39 | Sector UT-4, Anhoreta Golf, Parc. E-2 y E-3 26/12/2002 24/01/2003
40 | UE-TB-21 26/12/2002 22/01/2003
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REFERENCIA APROBACION PUBLICACION
DEFINITIVA BOP

41 | Sector UT-4, Aioreta Golf, Parc. G-2 27/02/2003 24/03/2003
Sector UT-3, Rincdn del Sol, Parc. UA-5, UA-6, UA-7 28/03/2003 11/04/2003

42 |y US-1
43 | Sector UR-TB-5, Pac. R-1 a R-5 24/07/2003 28/11/2003
44 | Sector UT-3, Rincon del Sol, Parc. US-2 28/11/2003 21/01/2004
45 | Ctra. de Totalan 26/01/2004 19/03/2004
46 | Urbz. Los Altos de Lo Cea, C/ Rioja 26/01/2004 16/04/2004
47 | Sector UR-TB-3, Parc. R-4 26/01/2004 11/03/2004
48 | UE-B-3 y UE-B-4 26/01/2004 02/04/2004
49 | Sector UT-3, Rincén del Sol, Parc. UA-4 25/06/2004 04/11/2004
50 | UE-TB-16.1B 28/10/2004 18/11/2004
51 | Urbz. Serramar, La Cala del Moral, C/ Arturo Barea 31/01/2005 07/06/2005
52 | UE-B-2 14/03/2005 13/04/2005
53 | UE-R-14, Polig. 1 14/03/2005 31/05/2005
54 | Ctra. de La Cala a Totolan, parc. s/e al este 30/05/2005 11/01/2006
55 | Sector UR-TB-6 27/10/2005 09/12/2005
56 | Urbz. Afioreta, Parc. M-7 27/02/2006 14/08/2007
57 | Parcs. M-28 y M-29. Sector UR R-6. Finca Garcés 31/03/2006 04/05/2006
58 | UE-TB-12 31/03/2006 24/05/2006
59 | UE TB-14 31/03/2006 06/06/2006
60 | Sector UT-3, Parc. 3 31/03/2006 26/05/2006
61 | Sector UR TB-10. Manzana R-2 19/09/2006 31/10/2006
62 | Sector UR TB-10. Manz. R-3 27/10/2006 26/01/2007
63 | Sector UR-R-6. Parcs. M-5 y M-6 27/10/2006 19/01/2007
64 | Sector R-6. Finca Garcés. Parc. M-2 26/02/2007 27/03/2007
65 | UE-TB-27 26/02/2007 10/04/2007

Ctra. de Totalan 22 fase. Los Delgados. Arroyo

66 Totalan.La Cala del Moral k Y 30/03/2007 19/06/2007
67 | UE-TB-16.1-A 2 30/03/2007 11/05/2007
68 | Sector UR TB-3. Parc. R-2 27/04/2007 23/05/2007
69 | Urb. Paraiso del Sol. Parc. 53-A 27/07/2007 07/09/2007
70 | Modificacion ED UE-TB-38 07/02/1997 25/02/1997
71 | Modificacion ED UE-C-2, Canario Alto 07/07/1997 08/08/1997
72 | Modificacion ED UT-1, Las Vifias, Manzanas 6y 7 08/11/2001 31/12/2001
73 | Modificacion ED UE-C-2, Canario Alto 04/02/2002 08/03/2002
74 | Modificacion UE C-2 redistribucion volimenes 24/09/2002 21/10/2002
75 | Modificacion parcela US-2, subp 23 del sector UT-3 30/04/2004 09/08/2004
76 | Camino de Totalan, parcela s/e 25/06/2004 22/07/2004
77 | Urb. Aforeta, parcelas P-2 e |-7 30/05/2005 29/06/2005
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Il. CONTENIDO Y ALCANCE DE LA ADAPTACION.

De acuerdo con lo recogido en el art. 2.1del Decreto 11/2008, de 22 de Enero,
la finalidad de esta Adaptacién parcial es la adecuacién de las determinaciones del
PGOU en vigor de Rincén de la Victoria a las disposiciones de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

El documento que se tramita, del que esta Memoria forma parte, tiene la
consideraciéon de adaptacion parcial de PGOU que establece la Disposicion
Transitoria 22 de la LOUA (recogida también en art. 2.2 del Decreto 11/2008), ya que
su alcance afecta al conjunto de determinaciones que configuran la ordenacién
estructural, en los términos previstos del art. 10.1 de la propia LOUA.

Segun el art. 6 del Decreto 11/2008 la adaptacion parcial debera dar como
resultado un documento omnicomprensivo de la ordenacién urbanistica aplicable al
término municipal, definiendo, en lo sustantivo y documental, la ordenacion
estructural, a través de una serie de documentos minimos que se enumeran y
exponen a continuacion:

a) Memoria justificativa.

b) Anexo a las normas urbanisticas

c) Planimetria integrada por los planos del planeamiento vigente y por
aquellos que se proponen tras la adaptacion.

El anexo a las normas urbanisticas sera otro documento que contendra por
una parte las pormenorizaciones, especificaciones y concreciones de los cambios
producidos y motivados por su adaptacion a la LOUA y otra normativa que ha
entrado en vigor tras la aprobacién del PGOU y de las particularidades reflejadas en
el apartado b) del articulo 6 del Decreto 11/2008, y, por otra parte, y como clara
apuesta por la transparencia y el principio de seguridad juridica, contendra el texto
concreto que resulta tras la adaptacion.

La planimetria integrada va a comprender, como se exige en el apartado c)
del articulo 6 del Decreto 11/2008, las siguientes determinaciones:
- Clasificacion y categorias de suelo urbano y urbanizable.
- Clasificacion y categorias de suelo no urbanizable.
- Ambitos de proteccion.
- Sistemas Generales.
- Usos Globales por zonas, en suelo urbano, y por sectores en suelo
urbanizable.
Lo que va a plasmarse en los siguientes planos:
A) Planeamiento Vigente:
- De clasificacion: 8 planos a escala 1:5.000
- De régimen juridico y gestion: 21 planos a escala 1:2.000
- De clasificacidon: 21 planos a escala 1:2.000
- De planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente: 1 plano a escala
1:15.000
- De localizacion de las modificacionesde planeamiento aprobado: 1 plano a
escala 1:15.000.
B) Planeamiento Adaptado:
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- De clasificacion: 8 planos a escala 1:5.000

- De régimen juridico y gestion: 21 planos a escala 1:2.000

- De clasificacion: 21 planos a escala 1:2.000

- De referencia para la ordenanza de remisién (“‘R”): 1 plano a escala
1:15.000.

En la memoria justificativa, que es al documento que corresponde el presente,
se tendra que justificar el contenido y alcance de la adaptacion conforme a lo
dispuesto en el articulo 3 del Decreto 11/2008, que es lo que en los siguientes
puntos se va a hacer, analizando por apartados todas y cada una de las
determinaciones que en el n° 2 del referido precepto se indican, si bien previamente
y dando respuesta al n°® 1 del tan reiterado articulo 3, se ha de manifestar que el
presente documento de adaptacion parcial, por la labor tan exhaustiva que se ha
hecho de incorporar la realidad que ha provenido de la ejecucién del planeamiento, a
fin de conseguir el acercarse lo mas posible al principio de seguridad juridica,
supone material, que no formalmente, un Refundido actualizado del PGOU en vigor,
complementado con la inclusion exclusivamente de:

- Los ajustes de clasificacion de Suelo Urbanizable a Urbano admitidos en el
art. 3.3 del Decreto 11/2008 (segun los criterios del art. 4.1 de dicho Decreto),
consecuencia de la transformacion y urbanizacion legal del Suelo Urbanizable
Sectorizado, cumpliendo lo recogido en el art. 45.2.A) de la LOUA y conformando la
categorizacion definitiva del suelo urbano al que pasan con la presencia de lo
previsto en el articulo 45.1.c) de la LOUA.

- Los ajustes de categorizacion de sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado
a Suelo Urbanizable Ordenado por disponer de ordenacion detallada como
consecuencia de la aprobacién del PPO correspondiente del sector, tal y como se
posibilita en el art. 4.2 del Decreto 11/2008.

- Los ajustes de categorizacion de Suelo Urbano No Consolidado a Suelo
Urbano Consolidado consecuencia del desarrollo urbanistico y ejecucion de la
urbanizacion, tal y como posibilita el art. 4.1.a) del Decreto 11/2008.

- Las reservas de terrenos que procedan de aprobaciones en proyectos o
instrumentos de planificacidén sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al
planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la legislacion
sectorial (declaracion de Bienes de Interés Cultural y deslindes maritimos terrestres),
posibilitados por lo recogido en el art. 3.2.c).2) del Decreto 11/2008.

- La reserva de vivienda protegida en sectores de Suelo Urbanizable
Sectorizado que no cuenten con ordenacién pormenorizada aprobada inicialmente
antes del 20/01/2007 de conformidad con lo recogido en la disposicidén transitoria
unica de la Ley 13/2005 de 11 de Septiembre, y areas, en nuestro caso de Suelo
Urbano No Consolidado, que no cuenten con ordenacién pormenorizada aprobada
inicialmente con anterioridad al inicio del tramite de aprobacion del presente
documento, todo ello segun recoge el art. 3.2.b) del Decreto 11/2008.

- La incidencia concreta de la legislacion surgida tras la aprobacion del
PGOU, y que afectan fundamentalmente la consideracion de las condiciones de
edificacion, los aspectos medioambientales y el aprovechamiento en el suelo no
urbanizable que inicialmente se recogio en el Texto Refundido de la Ley del Suelo
de 1.992 y que en la actualidad se recogen en la LOUA, en especial, las Actuaciones
de Interés Publico, en un suelo como el no urbanizable de nuestro municipio con
poca superficie de especial proteccion por legislacion especifica, mas alla de los
arroyos.
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Este documento adaptado a la LOUA deja inalterables el resto de
determinaciones, tanto estructurales como potestativas del PGOU en vigor,
verificandose la adaptaciéon de las mismas a lo regulado en la LOUA, como
adelantabamos anteriormente en los siguientes apartados y con la misma secuencia
individual expuesta en el art. 3.2 del Decreto 11/2008.
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1. Clasificaciéon del suelo.
A) Urbano

Como se vera en el Suelo Urbanizable Sectorizado, algunos de los sectores de
Suelo Urbanizable Programado del PGOU en vigor, han sido transformados y
urbanizados en ejecucién del correspondiente instrumento de planeamiento
urbanistico, de conformidad con sus determinaciones, por lo que en conjuncion con
lo dispuesto en el art. 46.1.c) de la LOUA, y el art. 4.1 del Decreto 11/2008, procede
considerar los mismos como Suelo Urbano, diferenciando distinta categorizacion
(Consolidado o No consolidado), en funcién de tener cumplimentadas las
obligaciones de urbanizacion hasta su recepcidon o quedar pendiente de ésta,
quedando como se recoge en cuadro siguiente, teniendo presente que de existir
alguna disconformidad de dicho cuadro con lo referido en las Disposiciones
Urbanisticas Vigentes o Adaptadas (en concreto, en las fichas reflejadas o
resultantes), prevalecera lo recogido en estas.

a) Consolidado

Los 4 sectores que en el PGOU en vigor figuraban como Suelo Urbanizable
Transitorio se correspondian con sectores cuyo instrumento de planeamiento de
desarrollo se encontraba aprobado antes de la entrada en vigor del PGOU,
remitiendo éste a dicho planeamiento de desarrollo. Estos cuatro sectores se
encuentran actualmente con la urbanizacion completamente ejecutada vy
desarrollada la edificacion casi en su totalidad, por lo que tienen la consideracion de
Suelo Urbano Consolidado (SUC) a tenor de lo dispuesto en el art. 45.2.a) de la
LOUA:

UT-1 “Las Vifas”.
UT-2 “Los Almendros”.
UT-3 “Rincén del Sol”.
UT-4 “Aforeta”.

En cualquiera de estos casos y a efectos de ordenanzas de edificacion o
construccién se crea formalmente una nueva (aunque materialmente lo que supone
es mantener la misma) que correspondera a la general de que se trate afiadiéndole
la letra “R”, ya que las parcelas o solares de dichas superficies de terrenos (para
evitar las alteraciones en la edificabilidad, densidad de viviendas y otros parametros
urbanisticos que supondria remitirlos a la general) deberan seguir rigi€ndose por la
misma normativa, cuyo cumplimiento le ha posibilitado el cambio de clasificacion de
suelo, y remitirse a su planeamiento de desarrollo en su dia aprobado.

El Suelo Urbano asistematico que figure en el P.G.O.U. en vigor con esta
clasificacion, y que cumpla ademas con las condiciones previstas en el art. 45.2.A)
de la LOUA, se recoge en esta Adaptacion de PGOU como Suelo Urbano
Consolidado (SUC), tal y como admite el art. 4.1.a) del Decreto 11/2008.

El Suelo Urbano sistematico, incluido en el ambito de Unidad de Ejecucion en
el PGOU en vigor, y que figure desarrollado (ordenacion pormenorizada aprobada y
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sistema de gestidén ultimado) y urbanizado, se considera en esta Adaptacién como
Suelo Urbano Consolidado (SUC).

En cualquiera de dichos supuestos y a efectos de ordenanzas de edificacion o
construccién se crea formalmente una nueva (aunque materialmente lo que supone
es mantener la misma) que correspondera a la general de que se trate afiadiéndole
la letra “R”, ya que las parcelas o solares de dichas superficies de terrenos (para
evitar las alteraciones en la edificabilidad, densidad de viviendas y otros parametros
urbanisticos que supondria remitirlos a la general) deberan seguir rigi€ndose por la
misma normativa, cuyo cumplimiento le ha posibilitado el cambio de categorizacion
de suelo, y remitirse a su planeamiento de desarrollo en su dia aprobado.

b) No Consolidado

En esta Adaptacion se considera Suelo Urbano No Consolidado (SUNC), el
resto de Suelo Urbano, es decir, aquel que estando clasificado en el PGOU en vigor
como Suelo Urbano no cuente aun con las condiciones recogidas en el art. 45.2.A
de la LOUA.

También se considera SUNC el Suelo Urbano Sistematico del PGOU en vigor,
incorporado en el ambito de Unidad de Ejecucion que no cuenta en la actualidad con
desarrollo. Este suelo debera respetar las caracteristicas y requisitos que establece
la LOUA, diferenciandose en el presente documento aquel que disponga de
Ordenacion pormenorizada aprobada inicialmente antes del inicio del tramite de esta
Adaptacion, de aquel que no disponga, incorporandose en éste ultimo caso en la
ficha de desarrollo de la UE correspondiente, la obligacion de prevision de
reserva de vivienda protegida en cuantia del 30% de la edificabilidad
residencial.

Como se referira en Suelo Urbanizable Sectorizado, algunos de los sectores
de Suelo Urbanizable Programado del PGOU en vigor, han sido transformados vy
urbanizados en ejecucidn del correspondiente instrumento de planeamiento
urbanistico, de conformidad con sus determinaciones por lo que en conjuncién con
lo dispuesto en el art. 46.1.c) de la LOUA, y el art. 4.1 del Decreto 11/2008,
procediendo considerar los mismos como Suelo Urbano No Consolidado, al tener
practicamente cumplimentadas las obligaciones de urbanizacion quedando
pendiente su recepcidn por el Ayuntamiento.

En cualquiera de estos casos y a efectos de ordenanzas de edificacion o
construccidn se crea formalmente una nueva (aunque materialmente lo que supone
es mantener la misma) que correspondera a la general de que se trate afiadiéndole
la letra “R”, ya que las parcelas o solares de dichas superficies de terrenos (para
evitar las alteraciones en la edificabilidad, densidad de viviendas y otros parametros
urbanisticos que supondria remitirlos a la general) deberan seguir rigi€ndose por la
misma normativa, cuyo cumplimiento le ha posibilitado el cambio de clasificacion de
suelo, y remitirse a su planeamiento de desarrollo en su dia aprobado.

Como consecuencia de lo expuesto anteriormente, en la presente adaptacion

de PGOU, la superficie de suelo estructurada en funcion de su clasificacion era la
que se expondra en el cuadro que a continuacion se incorpora, teniendo presente
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que de existir alguna disconformidad de dicho cuadro con lo referido en las
Disposiciones Urbanisticas Vigentes o Adaptadas (en concreto, en las fichas
reflejadas o resultantes), prevalecera lo recogido en éstas.
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Planeamiento de desarrollo

Clasif .y Categorizacién

Area Ejecucion de la del Suelo considerados en la
Aprob. Aprob. Def. Urbanizacién Adaptacién PGOU
Inicial Publicacién BOP Estado de recepcion
31/02/2000 No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
UE.B-1 Sl BOP 08/05/2000
14/03/2005 No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
UE.B-2 SI BOP 13/04/2005
UE'S-S; S ng/g;éi?zogm Urbanizacion ejecutada sucC
28/12/2000 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.C-1 s BOP 13/01/2000
29/07/1994
BOP 5/09/1994
_ SI 7/07/1997 Urbanizacion ejecutada
UEC-2 BOP 8/08/1997 Suc
4/02/2002
BOP 8/03/2002
UE.C-3 S| ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.C-4 sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.C-5 sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.C-6 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
UE.C-7 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
29/07/1994 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.C-8 Sl BOP14/09/1994
UE.C-9 S| ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.R-1 No lo exige el PGOU Urbanizacién ejecutada SUNC
31/10/1997 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.R-2 SI BOP 10/12/1997
27/09/1999 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.R-3 Sl BOP 20/10/1999
UE.R-3A PERI 12/04/07 NO No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
5/06/2000 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.R4 Sl BOP 6/07/2000
28/01/1994 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.R-5 Sl BOP 15/05/1994
UE.R-6 NO NO No Urbanizado SUNC (Uso Comercial)
24/09/1993 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.R-7 SI BOJA 4/12/1993
UE.R-8 sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.R-9 sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.R-10 S| ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.R-11 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
25/09/1992 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.R-12 SI BOJA 9/02/1993
UE.R-13 S| ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
14/03/2005 En Ejecucion SUN
UE.R-14.1 Sl BOP 31/05/2005
UE R-14.2 19/05/08 NO No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
UE.R-15 05/06/08 NO No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
UE.TB-1 NO NO No urbanizado SUNC (Uso Industrial)
_ 30/09/1994 En Ejecucion SUNC (SIN 30% VPP
EEIE zg SI BOP 21/11/1994 No Urbanizado ( )
UE.TB-3 sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-4 S| ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
25/09/1992 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-5 Sl BOJA 23/01/1993
UE.TB-6 29/09/2000 Urbanizacion ejecutada SUC
TB-7 Sl BOP 6/11/2000
UE.TB-8 S| ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC




UE.TB-9 sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-10 Sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
27/09/1999 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-11 Sl BOP 9/11/1999
31/03/2006 En Ejecucion SUNC (SIN 30% VPP
UE.TB-12 sl BOP 24/05/2006 ( ° VPP
16/01/2001 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-13 Sl BOP 23/02/2001
31/03/2006 En Ejecucion 0
UE.TB-14 Sl BOP 6/06/2006 SUNC (SIN 30% VPP)
UE.TB-15 sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
11/01/2007 En Ejecucion SUNC (SIN 30% VPP)
UE.TB-16.1-A1 Sl BOP 22/01/2007
30/03/2007 En Ejecucion SUNC (SIN 30% VPP)
UE.TB-16.1-A2 Sl BOP 11/05/2007
UE.TB-16.1-A3 | 14/03/2008 NO No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
UE.TB-16.1-A4 | 14/03/2008 NO No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
UE.TB-16.1-A5 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
28/10/2004 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-16.1-B Sl BOP 18/11/2004
UE.TB-16.1-C NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
13/08/1999 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-16..2 Sl BOP 16/09/1999
UE.TB-17 sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-18 | 4/04/2008 NO No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
27/11/1992
UE.TB-19 Sl ;%Jégg;/&/%//;%%ﬁ Urbanizacion ejecutada suc
BOP 7/05/2001
29/12/2000 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-20 Sl BOP 13/03/2001
26/12/2002 En Ejecucion N IN 30% VPP
UE.TB-21 SI BOP 22/01/2003 SUNC (SIN 30% )
UE.TB-22 sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-23 sl ANTIGUA Urbanizacion ejecutada SUC
13/03/2002 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-24 Sl BOP 19/04/2002
UE.TB-25 Sl ANTIGUA Urbanizacién ejecutada
UE TB-26 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
26/02/2007 En Ejecucion SUNC (SIN 30% VPP
UE.TB-27 sl BOP 10/04/07 ( ° VPP
UE TB-28 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
UE.TB-29 29/05/2008 NO No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
15/02/1999 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-30 Sl BOP 26/03/1999
3/08/2001 Urbanizacion ejecutada SUC
UE.TB-31 Sl BOP 24/08/2001
UE TB-32 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
UE TB-33.A NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
UE.TB-33.B NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
28/04/2003 SuUC
UE.TB-34 Sl BOP --—---
UE TB-35 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
UE.TB-36 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
31/10/1998 Urbanizacion ejecutada SuUcC
UE.TB-37 Sl BOP -
27/01/1995
UE.TB-38 S BOJ7A/O225/>/1%E;)/;995 Urbanizacion ejecutada suc
BOP 25/021997
UE TB-39 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
16/01/2001 SuUC
UE.TB-40 Sl BOP 12/02/2001 Urbanizacién ejecutada
UE.TB-41 28/05/2008 NO No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
UE.TB-42 | 28/05/2008 NO No Urbanizado SUNC (SIN 30% VPP)
UE TB-43 NO NO No Urbanizado SUNC (30% VPP)
UE.TB-44 NO NO No Urbanizado SUNC Uso Equip. privado
UE.TB-45 NO NO No Urbanizado SUNC Uso Hotelero
UE.TB-46 sl Urbanizacion ejecutada SUC
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B) Urbanizable:

Como se veia con anterioridad, algunos de los sectores de Suelo Urbanizable
Programado del PGOU en vigor, han sido transformados y urbanizados en ejecucion
del correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico, de conformidad con
sus determinaciones por lo que en conjuncion con lo dispuesto en el art. 46.1.c) de
la LOUA, y el art. 4.1 del Decreto 11/2008, procediendo considerar los mismos como
Suelo Urbano, diferenciando distinta categorizacion (Consolidado o No
consolidado), en funcién de tener cumplimentadas las obligaciones de urbanizacion
hasta su recepcion o quedar pendiente de ésta.

a) Ordenado y Sectorizado

Los sectores de Suelo Urbanizable Programado del PGOU en vigor, que no
entran en el apartado anterior, de acuerdo con la LOUA vy el articulo 4.2.b) del
Decreto 11/2008, tendran en esta Adaptacion la consideracion de:

- Ordenado (SURO): Si han aprobado definitivamente su planeamiento de
desarrollo (PPO) y por tanto cuentan con ordenacién pormenorizada.

- Sectorizado (SURS): Sectores que o no han iniciado la tramitacion o no han
aprobado definitivamente su planeamiento de desarrollo y por tanto no cuentan con
ordenacion pormenorizada.

Los Sistemas Generales adscritos a las Areas de Reparto de Suelo
Urbanizable Programado del PGOU en vigor pasaran a denominarse Sistemas
Generales de Suelo Urbanizable Sectorizado (SGURS).

Se mantienen las Areas de Reparto ya delimitadas por el PGOU en vigor,
independientemente de la denominacién (clasificacion o categorizacién) que en esta
Adaptacion otorgue a los Sectores y Sistemas Generales adscritos como
consecuencia de su desarrollo y ejecucion urbanistica.

En la siguiente tabla se indican los desarrollos de los sectores de SURS y su
consideraciéon en la presente Adaptacion, en funcién de lo referido anteriormente,
teniendo presente que de existir alguna disconformidad de dicho cuadro con lo
referido en las Disposiciones Urbanisticas Vigentes o Adaptadas (en concreto, en las
fichas reflejadas o resultantes), prevalecera lo recogido en éstas.

SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO DEL PGOU EN VIGOR

PPO PPO Aprobados | Estado de Ejecucién Clasificacion del Suelo que se
Sector Aprob. Aprob. Def. Proyectos | de la Urbanizacion considera en la presente
Inicial Publicacion Reparcelac. | Estado de recepcion Adaptacion PGOU
BOP Urbanizacion
UR B-1 NO NO NO No Ejecutada SURS (con 30% VPP)
UR B-2 NO NO NO No Ejecutada SURS (con 30% VPP)
UR.C-1y 31/02/2000 Urbanizacion ejecutada SUNC
C-2 Sl BOP_08/05/2000 sl No recepcionada
No Ejecutada SURS (sin 30% VPP)
UR C-3 02/08/2006 NO NO ESTADO: Con Aprobacion Inicial
No Ejecutada SURS (sin 30% VPP)
UR C-4 19/01/2007 NO NO ESTADO: Con Aprobacién Inicial
01/10/2002 Urbanizacion ejecutada SUNC
UR.R-1 Si BOP 01/03/2004 Sl
27/02/2006 No Ejecutada SUNC
UR.R-2 Sl BOP 05/06/2006 Sl
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No Ejecutada SURS (sin 30% VPP)
UR R-3 30/03/2006 NO NO ESTADO: Con Aprobacién Inicial
UR R-4 NO NO NO No Ejecutada SURS (con 30% VPP)
13/12/2001 Urbanizacion ejecutada SUNC
UR.R-5 Si BOP 14/01/2002 Sl
28/01/2003 Urbanizacion en SUNC
UR.R-6 Sl BOP 09/08/2004 Sl ejecucion
31/03/1997 Urbanizacion ejecutada SUNC
UR.TB-1 Sl BOP 21/05/1997 Sl
UR TB-1A NO NO No Ejecutada SURS (con 30% VPP)
23/09/2003 Urbanizacion en SUNC
UR.TB-2 SI BOP 07/11/2003 SI ejecucion
26/07/2001 Urbanizacion ejecutada SUNC
UR.TB-3 Sl BOP 07/05/2002 Sl
No Ejecutada SURS (sin 30% VPP)
UR TB-4 | 4/08/2005 NO NO ESTADO: Con Aprobacién Inicial
12/04/2002 Urbanizacion ejecutada SUNC
UR.TB-5 Sl BOP 16/05/2002 Sl
30/05/2005 Urbanizacion en SUNC
UR.TB-6 Sl BOP 31/10/2005 SI ejecucion
No Ejecutada SURS (sin 30% VPP)
UR TB-7 | 17/06/2005 NO NO ESTADO: Con Aprobacion Inicial
04/02/2002 Urbanizacion ejecutada SUNC
UR.TB-8 Sl BOP 22/02/2002 Sl
UR TB-9 NO NO NO No Ejecutada SURS (con 30% VPP)
31/01/2005 Urbanizacion ejecutada SUNC
UR.TB-10 SI BOP 02/06/2005 Sl
10/02/2004 No Ejecutada SURO
UR.TB-11 SI BOP 08/03/2004 NO

SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS AL SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

DEL PGOU EN VIGOR

uso Denominacién que se considera en la presente Adaptacion PGOU.
Mantiene la descripcion al SURS
SGURS-1 Espacios Libres | SGURS-1 adscrito al Area de Reparto 1 (12 etapa de desarrollo del PGOU)
SGUNP-2 Espacios Libres | SGURS-2 adscrito al Area de Reparto 1 (12 etapa de desarrollo del PGOU)
SGURS-3 Espacios Libres | SGURS-3 adscrito al Area de Reparto 2 (12 etapa de desarrollo del PGOU)
SGURS-4 Espacios Libres | SGURS-4 adscrito al Area de Reparto 3 (SURO-11)
SGURS-5 Espacios Libres | SGURS-5 adscrito al Area de Reparto 3 (SURO-11)
SGURS-6 Espacios Libres | SGURS-6 adscrito al Area de Reparto 3 (SURO-11)

b) No Sectorizado

El suelo urbanizable no sectorizado no conlleva en la Adaptacion ningun otro
cambio que no sea el de su denominacién, ya que no ha habido iniciativa alguna
sobre los mismos, ni planeamiento que los programe o sectorice.

Los Sistemas Generales adscritos a este suelo se denominaran Sistema

General de Suelo Urbanizable No Sectorizado (SGURNS)

SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO DEL PGOU EN VIGOR
uso Clasificacion del Suelo que se considera en la presente Adaptacion PGOU
UNP-1 Residencial URBANIZABLE NO SECTORIZADO SUNS-1
UNP-2 Industrial URBANIZABLE NO SECTORIZADO SUNS-2
UNP-3 Residencial URBANIZABLE NO SECTORIZADO SUNS-3
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SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS AL SUELO URBANIZABLE NO
PROGRAMADO DEL PGOU EN VIGOR

UsoO Denominacién que se considera en la presente Adaptacion PGOU.
Mantiene la descripcién al SUNS

SGUNP-1 Espacios Libres SGURNS-1 adscrito al Area de Reparto 1 (SURNS-1 y SURNS-3)

SGUNP-2 Espacios Libres SGURNS-2 adscrito al Area de Reparto 2 (SURNS-2)

C) No Urbanizable:

En cuanto a la categorizacion pormenorizada del suelo no urbanizable,
haciendo un minucioso estudio del mismo, se ha decidido sustancialmente mantener
la que actualmente recoge el planeamiento vigente, dentro de lo previsto por la
LOUA, y proceder a introducir pequefios retoques motivados fundamentalmente a
recoger las novedades, en base, entre otras multiples consideraciones a las
siguientes:

- La actual tramitacién de Planeamiento de ordenacion territorial que afecta al
municipio y al que este planeamiento general habra de adaptarse.

- Que aunque en un documento de mayor estudio (como por ejemplo la
Revision del PGOU) el municipio de Rincdn de la Victoria, podria considerar distintos
nucleos del suelo no urbanizable como dentro de la categoria de Habitats Rural
Diseminado, tras sopesar su inclusion en este documento, y constatar, entre otras
muchas cuestiones, la insuficiencia de justificacion que requeria dicha decision, la
complejidad que ello conllevaria (creacion de normativa que lo regulara, entre otras
cuestiones), incertidumbre del alcance, por tanto, de la Adaptaciéon como tal, en aras
a dar menor complejidad a este documento, y mayor funcionalidad, operatividad y
celeridad promueven dejarlo aparcado.

- La poca relevancia en cuanto a grado necesario de proteccion de la mayor
parte del suelo no urbanizable del municipio.

En resumen, por tanto en la Adaptacion se clasifica y categoriza el suelo
cuantitativamente de la siguiente forma:
SUPERFICIE DE SUELO URBANO:

Suelo Urbano Asistematico.............cccooviiiiiiiann. 6.558.655 m?
Suelo Urbano Sistematico (UE) ..............coiiiiiiiitn 3.399.971 m?
TOTAL oo, 9.958.626 m?
SUPERFICIE DE SUELO URBANIZABLE:

Superficie SURO y Suelo Urbanizable Sectorizado...... 1.942.036 m?
Superficie de Suelo Urbanizable No Sectorizado ........ 723.974 m?
TOTAL oo, 2.666.010 m?

SUPERFICIE DE SUELO NO URBANIZABLE:
Superficie de SNU Protegido ..........c.coooiiiiiiiinni, 9.594.388 m?
Superficie de Suelo No Urbanizable sin Proteccion ..... 5.882.568 m?
TOTAL oo, 15.476.956 m?
SUPERFICIE TOTAL DE SUELO T.M. ......... 28.101.592 m?
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2. Disposiciones que garantizan el suelo suficiente para cubrir las necesidades de
vivienda protegida.

Las unicas previsiones ciertas de reservas de 30% para Viviendas de
Proteccion Publica, de acuerdo con lo preceptuado en el articulo 10.1.A).b) de la
LOUA que se contemplan en esta Adaptacion, y que se incorporan a sus respectivas
fichas, provienen de:

- Las areas residenciales de SUNC que no cuentan con ordenacion
pormenorizada aprobadas inicialmente en la actualidad

- Los terrenos sefialados como SURNS de uso residencial.

Se prevén otras previsiones inciertas de reservas de 30% de VPP, que van a
depender de un resultado de las actuaciones que a la aprobacion de esta
Adaptacion estd en marcha (Unidades de Ejecucion de Suelo Urbano No
Consolidado que cuenten con instrumento de planeamiento de desarrollo aprobado
inicialmente con anterioridad al inicio del tramite de aprobacion del documento de
adaptacién parcial del PGOU vy los sectores de Suelo Urbanizable sectorizado que,
asimismo, cuenten con instrumento de planeamiento de desarrollo aprobado
inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2.007), y en virtud de ello han
quedado inicialmente eximidas de la obligacién de dicha reserva de la edificabilidad
residencial, y que se concreta en que no terminasen el procedimiento con acuerdo
de aprobacion definitiva (o bien porque se caducan o porque se desestime su
aprobacion definitiva), por lo que, automaticamente, al dia siguiente de la resolucién
que se adopte y ponga fin al mismo dejaran de gozar de la exencion que disfrutaban
y tendran la obligacion de reservar los terrenos equivalentes de uso residencial al
menos en el 30% de la edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino a
vivienda de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién publica.

A) Suelo Urbanizable:
a) Sectores cuyo PPO no esta definitivamente aprobado, en tramitacion,
con PPO aprobado inicialmente previamente al 20-1-07.

Sector Superficie Exencion cautelar destinado a VPP
m? Viviendas/Ha Techo edificable (m?)
UR C-3 371.092 6 28.945
UR C4 295.113 6 23.018
UR R-3 76.250 7,5 6.862
UR TB-4 118.135 7,8 9.215
UR TB-7 22.120 9 2.256

b) Sectores afectados reservar VPP

Sector Superficie Destinado a VPP
m? Viviendas/Ha Techo edificable (m?)
UR R4 30.187 7,5 2.716
UR TB-1A 17.933 7,5 1.614
UR TB-9 63.450 9 6.504
UR B-1 37.880 6 2.846
UR B-2 15.960 6 1.245
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c) Suelos No Sectorizado

Sector Superficie Destinado a VPP
m? Viviendas Techo edificable (m?)
UNP-1 210.820 4,5 12.649
UNP-4 166.460 4,5 9.987

B) Suelo Urbano.
a) Unidades de Ejecucidn sin ordenacién pormenorizada
aprobada definitivamente, en tramitacion, aprobada
inicialmente antes del inicio de esta Adaptacion.

Unidad de Superficie Exencion cautelar destinado a VPP
Ejecucion m? Viviendas Techo edificable
m2
R-3A 10.620 No se limita n° 4.050
R-14. pol 2 39.866 No se limita n°® 6.495
R-15 3.360 No se limita n° 1.755
TB-16-1-A.3 4.768 No se limita n° 1.238
TB-16-1-A.4 4.956 No se limita n°® 1.287
TB-18 20.160 No se limita n° 4.599
TB-29 9.280 No se limita n° 846
TB-41 4.280 No se limita n° 576
TB-42 2.900 No se limita n° 360
b) Unidades de Ejecucion afectadas reservar VPP.
Unidad de Superficie Destinado a VPP
Ejecucién m? Viviendas Techo edificable
m2
C-6 20.640 No se limita n° 1.671
C-7 1.140 No se limita n° 1.176
R-11 10.320 No se limita n° 1.044
TB-16-1-A.5 7.571 No se limita n° 1.966
TB-16-1-C 17.112 No se limita n°® 5.133
TB-20 1.000 No se limita n° 300
TB-28 8.880 No se limita n° 702
TB-32 13.400 No se limita n° 651
TB-33 5.960 No se limita n° 1.230
TB-35 3.760 No se limita n° 1.128
TB-36 4.640 No se limita n° 284
TB-39 21.440 No se limita n°® 1.306
TB-43 10.840 No se limita n° 1.080
TB-44 6.520 No se limita n° 582
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3. Sistemas Generales constituidos por la red basica de terrenos, reservas de

terrenos y construcciones de destino dotacional publico.

A) Parques, jardines y espacios libres publicos del planeamiento vigente.

Los Sistemas Generales de Espacios Libres que se contemplan en la
Adaptacion coinciden con los del PGOU en vigor y se limitan al Suelo Urbanizable,
siendo los siguientes:

SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES
Area Sistema General. Superficie Sectores en SURS y 4mbitos en Sectores sin
de Espacios Libres M2 SURNS con adscripcion a SG exceso de
Reparto (con exceso de aprovecham.) aprovechamiento
SGURS-1 20.938 | URR-I R C.l Ca
AR-1 UR R-2, R-5, TB-1, TB-1A, TB-5 o
SGURS-2 87.275 TB-6, y TB-7 TB-3yTB-4
»n | AR-2 SGURS-3 59.54]1 | URR-3,R-4,TB-8, TB-9y TB-10 | UR B-1, B-2, C-3,
nDd C-4,TB-2, R-6
“ SGURS-3 bis
AR-3 SGURS-4 131.080 URTB-11 | -
SGURS-5
Total 298.834
»n | AR-1 SGURNS-1 109.920 URNS-1
Zz -
nDd AR-2 SGURNS-2 51.340 URNS-4
v | AR-3 | e | e URNS-2 | e
Total 161.260
TOTAL 460.094

La poblacién actual del municipio es de 38.029 habitantes y la estimada
segun las previsiones del PGOU en vigor es de unos 55.000 habitantes. Segun esta
prevision, el estandar de superficie de Sistema General destinado a Espacio Libre
por habitante seria de 8,36 m?habitante, cumpliéndose con ello lo exigido por la
LOUA en su art. 10.1.A).c).c1) que establece un ratio minimo entre 5 y 10 m?hab.

Sobre esta cuestion cabe hacer una precision, ya que gran parte del SGURS-
5 cuya superficie total es de 37.699 m? fue destinado por exigencias
supramunicipales para ubicar la actual depuradora Rincén-Chilches-Benajarafe
dentro del Plan de Saneamiento Integral de la Costa del Sol Oriental-Axarquia. Si se
descontara esta superficie del total de SG de Areas Libres quedaria una superficie
de 422.395 m?, resultando un ratio de 7,67 m?/hab., también superior a lo exigido por
la LOUA.

B) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que superan el
ambito de una dotacion local.

Respecto a los Sistemas Generales Técnicos, el PGOU en vigor contemplaba
dos, que se mantienen en la presente Adaptacion. Concretamente el SGT-1 figura
ocupado con una subestaciéon de electricidad que abastece a parte del municipio y
parte del TM de Vélez Malaga.

SISTEMAS GENERALES TECNICOS

Denominacion Superficie
SGTA1 5.221 m?
SGT-2 15.855 m?
TOTAL 21.076 m?

29



4. Usos, densidades y edificabilidades globales en suelo urbano:
- Consolidado.
- No Consolidado en Areas.
- No Consolidado en sectores: No existe.

Esta Adaptacion mantiene las previsiones del PGOU respecto a usos,
edificabilidades globales en Suelo Urbano (consolidado y no consolidado) y Suelo
Urbanizable Ordenado y Sectorizado, como puede contrastarse en los planos de
calificacién y fichas de desarrollo de Unidades de Ejecucion de SUNC y sectores de
SURS y SURO. Esta Adaptacion no contempla en ninguna clase de suelo
correcciones de edificabilidad y densidad respecto al PGOU en vigor, ni siquiera las
admitidas por el art. 3.b). Parrafo 1°, ultima parte, del Decreto 11/2008, de 22 de
enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado
en el mercado con destino preferente a la construccidn de viviendas protegidas, ya
que la prevision que esta Adaptacion hace de vivienda protegida y que se indica en
el apartado 2 anterior (que responde al apartado b del articulo 3.2 del anteriormente
mencionado Decreto 11/2008), no requiere de dichas correcciones.

5. Areas reparto Suelo Urbanizable

Todos los sectores de SURS son de uso Residencial, permitiéndose optar en
el planeamiento de desarrollo por cualquiera de las tipologias establecidas por el
PGOU, a excepcidon de aquellas con altura superior a PB+3. Teniendo en cuenta
esta circunstancia, no se producen tipologias diferenciadas exigidas por
planeamiento que pudieran dar lugar a rendimientos econdémicos, coste y
mantenimiento de las infraestructuras muy diferentes. Por esta circunstancia el
PGOU en vigor no prevé coeficientes de uso y tipologia, siendo innecesario en la
Adaptacion utilizar diferentes coeficientes de ponderacidn que valoren estas
circunstancias, asignandose el coeficiente 1 al uso Residencial, cumpliendo asi con
lo exigido en art. 61 de la LOUA.

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Area Sector Superf. | Aprov. | Aprovech. | Densidad | Techo Max | Excesos Superf. SG
de y (m?t) Medio | Objetivo | (viv./ha) | edificicable | aprovech. adjudicado
Reparto SG m*t/m’s | (m’t/m?s) (m?t) (m?t) (m?)
C-1 760.791 0,26 0,26 20 197.806 | - | = -
C-2 855.554 0,26 0,26 20 222444 | - | e
R-1 53.000 0,26 0,30 25 53.000 5.444 20.938 SGURS-1
R-2 78.437 0,26 0,30 25 78.437 2.722 10.469 SGURS-2
R-5 161.240 0,26 0,30 25 48.372 5.598 21.531 SGURS-2
— TB-1 110.581 0,26 0,30 25 33.174 3.839 14.768 SGURS-2
C" TB-1A 17.933 0,26 0,30 25 5.380 623 2.395 SGURS-2
< TB-3 32.360 0,26 0,26 20 8414 | - | -
TB-4 116.800 0,26 0,26 20 30368 | - | e
TB-5 39.480 0,26 0,34 30 13.423 2.741 10.592 SGURS-2
TB-6 80.940 0,26 0,34 30 27.520 5.619 21.612 SGURS-2
TB-7 22.120 0,26 0,34 30 7.521 1.536 5.908 SGURS-2
SGURS-1 20.938
SGURS-2 87.275
< ¢ C-3 371.092 0,26 0,26 20 96484 | - | e
C-4 395.113 0,26 0,26 20 295113 | - | e




R-3 76250 | 0,26 0,30 25 22.875 3.050 11.731 SGURS-3
R-4 30.187 | 0,26 0,30 25 9.056 1.207 4.643 SGURS-3
TB-2 146.605 | 0,26 0,26 20 38117 | o | -
TB-8 45175 | 0,26 0,34 30 15.360 3.614 13.901 SGURS-3
TB-9 63.450 | 0,26 0,34 30 21.681 5.184 19.939 SGURS-3
TB-10 30312 | 0,26 0,34 30 10.306 2.425 9.327 SGURS-3
B-1 37880 | 0,26 0,26 20 9847 | - | -
B-2 15960 | 0,26 0,26 20 4150 | e | e
R-6 371257 | 0,26 0,26 20 96873 | v | -
SGURS-3 | 59.541
TB-11 664.200 | 0,245 0,33 30 219.186 59.778 | 131.080
30.000 (1) SGURS-3 bis
©o 30.000 (1) SGURS-4
= SGURS-5
< SGURS-3 bis | 131.080
SGURS-4
SGURS-5

(1) El Area de Reparto 3 se conforma con un solo sector y tres SG de Espacios Libres adscritos
(SGURS-3 bis, 4 y 5). Responde a convenio suscrito en 1995 caracterizado por una cesiéon de
Aprovechamiento Medio del 15% y un exceso de aprovechamiento adjudicado al Ayuntamiento
sobre el correspondiente a Sistemas Generales. Tanto en el convenio como en el PPO del sector
definitivamente aprobado y en su modificado en tramite figura, ademas del aprovechamiento
residencial, se recogen dos aprovechamientos de 30.000 m? maximo cada uno para su destino a
Equipamiento Social publico y privado respectivamente. El PPO establece un coeficiente de uso y
tipologia para este Equipamiento Social de 0,33, manteniendo el Residencial el coeficiente 1.

En SURNS existen tres ambitos, cada uno coincidente con un Area de
Reparto, de forma que las AR-1 y AR-2 tienen asignado uso Residencial,
permitiéndose, al igual que en el SURS, que el Proyecto de Sectorizacion o el futuro
planeamiento de desarrollo pueda optar por cualquiera de las tipologias establecidas
por el PGOU, a excepcidon de aquellas con altura superior a PB+3. Por lo tanto, en
este SURNS tampoco se exigen por PGOU tipologias diferenciadas que pudieran
dar lugar a rendimientos econdmicos, coste y mantenimiento de las infraestructuras
muy diferentes. Por esta razén el PGOU en vigor no prevé coeficientes de uso y
tipologia, siendo innecesario en la Adaptacion utilizar diferentes coeficientes de
ponderacion que valoren estas circunstancias, asignandose el coeficiente 1 al uso
Residencial, cumpliendo asi con lo exigido en art. 61 de la LOUA.

Las AR-1 y AR-2 se componen cada una de ellas de un sector y un SG de
Espacios Libres adscrito, cuya diferente superficie motiva la ligera diferencia de
Aprovechamiento Medio asignado a estas AR.

El AR-3 se conforma con un unico sector (no se le adscriben SG), que tiene
asignado un uso Industrial.

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

Area Sector Superf. | Aprov. | Aprovech. | Densidad | Techo Max | Excesos Superf. SG
de y (m?t) Medio | Objetivo | (viv./ha) | edificicable | aprovech. adjudicado
Reparto SG m*t/m’*s | (m’*t/m’s) (m’t) (m’t) (m’)
AR-1 | URNS-1 210.820 | 0,1314 0,20 15 42.164 14.450 109.920 SGURNS-1
SGURNS-1 | 109.920
AR-2 | URNS4 166.460 0,14 0,20 15 33.292 7.848 51.340 SGURNS-2
SGURNS-2 51.340
AR-3 | URNS-2 217.000 0,40 040 | - 86.800 | - | -
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6. Senalamiento de los espacios, ambitos o0 elementos que hayan sido objeto de
especial proteccion, por su singular valor arquitecténico, histérico o cultural.

Ademas de las zonas de proteccion recogidas en el PGOU en vigor, esta
Adaptacion incluye una mas que tiene concluido el tramite declarativo por el
Organismo competente. Se trata de la zona arqueologica de “Cueva del Higueron y
la Victoria” correspondiente al entorno de Cueva del Tesoro en El Cantal, que afecta
a una superficie en planta de 65.108 m?, que fue objeto de la Declaracion de BIC
(BOE de 26/02/02) incluyéndose en el catalogo del Patrimonio Historico Andaluz.

7. Previsiones generales de programacion y gestion de los elementos o
determinaciones de la ordenacion estructural no contempladas por el
planeamiento general vigente o que habiéndose contemplado hayan quedado
desfasadas.

A) Para todos los municipios.

El PGOU en vigor recoge en su Estudio Economico y Plan de Etapas la
programaciéon y gestiéon de los elementos y determinaciones que afectan a la
ordenacion estructural, limitandose ésta exclusivamente a la programacién por
etapas del desarrollo de los sectores de SURS y Sistemas Generales Adscritos. Los
plazos de ambos cuatrienios se encuentran agotados (1992/1996 y 1996/2000), por
lo que esta Adaptacion propone una prevision de 2 anos a contar desde la fecha
actual (2008) para el inicio del desarrollo urbanistico de los sectores de SURS y SG
adscritos pendientes aun de desarrollo.

Respecto a los SURNS el PGOU en vigor no fija plazos para su desarrollo,
por lo que esta Adaptacion propone un plazo de 4 anos a contar desde la fecha de
Su aprobacion, para su inicio.

B) Para municipios con relevancia territorial:
a) Definicion de la red de trafico, de aparcamientos y de los elementos
estructurantes de la red de transportes publicos.
Respecto a la red de trafico motorizado, se incorpora a esta Adaptacion un
estudio actualizado de la misma (el PGOU en vigor no contenia estudio de trafico
rodado).

b) Sistemas generales de incidencia o interés regional o singular.

No constan Sistemas Generales de incidencia o interés regional o singular que
afecten a este municipio y que deban incorporarse por lo tanto a esta Adaptacion.
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