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DECLARACION RESPONSABLE

El siguiente documento no se encuentra sujeto obligatoriamente a la obtencion del visado
colegial, en aplicacién del Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial
obligatorio, de tal forma que el técnico autor de este efectlia la siguiente DECLARACION
bajo su exclusiva y estricta responsabilidad:

e Que reune la capacidad y habilitacién para ejercer la profesion de Arquitecto, cuya
titulacion homologada ostenta.

e Que se encuentra en situacion de colegiado bajo el nimero 4.313 del Colegio de
Arquitectos de Granada (COAGr) y bajo el nimero 1.925 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Malaga (COAM).

e Que no ha sido ni se encuentra inhabilitado, ni administrativa ni judicialmente, para
el ejercicio de la profesion de Arquitecto.

e Que tiene suscrita pdliza de responsabilidad profesional con la cobertura suficiente
en los términos que exige la legislacién en vigor.

e Que se encuentra en disposicién de acreditar el cumplimiento de tales condiciones
y requisitos en cualquier momento, a requerimiento de parte afectada, y se
compromete a mantener su cumplimiento durante el periodo que requiera la

actuacién profesional.

e Que la documentacion presentada tiene la correccién e integridad formal de
acuerdo con la normativa aplicable al mismo.

En Granada, a 17 de octubre de 2024.

D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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CUMPLIMIENTO DEL REQUERIMIENTO MUNICIPAL TRAS LA RECEPCION
DEL INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

Tras la recepcién del informe ambiental estratégico (IAE) se ha practicado un requerimiento
municipal cuyo cumplimiento se ha efectuado en los siguientes términos:

Consideraciones en materia documental

Regla general del articulo
121.1.a del RGLISTAYy articulo
85.1 del RGLISTA.

Se ha reordenado para seguir la estructura del articulo 85.1 del RGLISTA
(indice).

Se ha mantenido de forma conjunta la memoria de informacién y de
diagnostico con la de ordenacion, por entender que se comprende mejor
con esa estructura al presentar sus contenidos de forma secuencial pero
manteniendo el contenido propio ajustado al alcance limitado de la
innovacién (apartado A.1).

Se han incluido las referencias a las afecciones sectoriales del ambito
(apartado A.1.5).

Se reitera la no necesidad de efectuar la integracién de documentos por la
escasa entidad de las modificaciones introducidas (apartado 1.12).

Se ha completado la estructura con el contenido solicitado: Se ha incluido la
memoria de participacién e informacién publica y la memoria econémica
(apartados A.2y A.3).

Se han referido los contenidos del articulo 85.1.a.2% del RGLISTA en la
memoria de participacion (apartados A.2.2 a A.2.5).

Se han incluido los apartados de informe de sostenibilidad econémica y
memoria de viabilidad econémica en la memoria econémica (apartados 3.1
y 3.2).

Se ha justificado el ajuste de los contenidos del informe de sostenibilidad
econémica y de la memoria de viabilidad econémica por la escasa entidad
de la innovacion propuesta.

Se ha mantenido el contenido del avance sin alterarse (apartado. B.1).
Normativa urbanistica Se han incluido los apartados de las exigencias del Catalogo Urbanistico
municipal y del Informe Ambiental Estratégico (apartados B.2 y B.3).

Se ha estructurado la cartografia de forma separaday con el contenido
solicitado: Por un lado, la cartografia de informacién (situacién, clasificacion,
calificacién y afecciones) y por otro la cartografia de ordenacion
(clasificacion, calificacién) (apartados C.1y C.2).

En el plano de afecciones se ha recogido la afeccién de la zona de influencia
litoral y la afeccion de la zona arqueolégica “Villa Romana de Torre de

Memoria

Cartografia Benagalbén” (apartado C.4).
En el plano de afecciones se han incluido la representacion de los arroyos
adyacentes, incluyendo el Dominio Publico Hidraulico (DPH) y las zonas de
servidumbre (apartado C.4)
En el plano de afecciones se ha incluido la representacion de la via pecuaria
mas cercana (apartado C.4)

Anexos Se ha incorporado el Informe Ambiental Estratégico (IAE) y el Estudio

Hidrolégico-Hidraulico) (anexos correspondientes).
Se ha mantenido el contenido del avance sin alterarse aunque reordenado
(apartado E) y se ha afiadido un plano de situacién especifico (apartado E.2).

Resumen ejecutivo

Consideraciones derivadas del Catalogo Urbanistico municipal aprobado inicialmente el 30/10/2023

. Se han incorporado en las referencias a afecciones sectoriales del dmbito
Memoria e o
especificando su compatibilidad (apartado 1.5).
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Normativa urbanistica

Se ha incluido el apartado de las exigencias del Catalogo Urbanistico
municipal (apartado B.2).

Se ha se ha identificado el estado de tramitacion de la normativa, sefialado
el régimen previsto por la zonificacién arqueoldgica tipo 3y por la ficha
correspondiente.

fecha de 02/09/2024

Consideraciones derivadas del informe ambiental estratégico (IAE) emitido, con caracter favorable, en

Consideraciones en materia de
contaminacion atmosférica,
acustica y luminica

No resulta necesario efectuar ninglin cambio, tras el informe del
departamento de calidad del aire, segun recoge el IAE.

Consideraciones en materia de
aguas

Masas de aguas superficiales: Se ha grafiado el encauzamiento existente del
arroyo Serrezuela préximo al ambito de la innovacion pero sin que se
produzca afecciéon al Dominio Publico Hidraulico (DPH) ni a la zona de
servidumbre. Se ha trasladado la informacion al apartado de afecciones
sectoriales (apartado A.1.5.3) y al plano de afecciones (apartado C.1).

Masas de aguas subterraneas: Se ha recogido que es preciso no aumentar
las presiones detectadas. Se ha recogido como masa de agua cercana la
identificada como ESO60MSBT060-065 METAPELITAS DE SIERRAS TEJEDA-
ALMIJARA, indicando que no afecta al sector objeto de la presente
innovacién (apartado A.1.5.3).

Disponibilidad recursos hidricos. Abastecimiento de agua: Se ha
manifestado que esta innovacién no supone un nuevo desarrollo, ni afecta
al desarrollo urbanistico existente en el sector (apartado A.1.5.3). El calculo
de los volumenes se traslada al documento ambiental (apartado especifico
dentro del 1.12.).

Informe preceptivo en materia de aguas: Se ha especificado la obligacién de
solicitar dicho informe tras la aprobacién inicial (apartado A.2.1).

Estudio Hidrolégico-Hidraulico (EHH): Se ha incorporado como anexo.
Concluye que los terrenos objetivos de la innovacién no se ven afectados.

Compeatibilidad con regulacién de usos: Se ha incorporado la compatibilidad
con la regulacién de usos de la normativa sectorial (apartado B.3).

Consideraciones en materia de
residuos y calidad del suelo

Produccién de residuos peligrosos: Se ha incorporado la normativa referida
(apartado B.3.3.1).

Produccién de residuos no peligrosos: Se ha incorporado la normativa
referida (apartado B.3.3.2.).

Residuos de construccién y demolicién: Se ha incorporado la normativa
referida (apartado B.3.3.3.).

Proteccién del suelo: Se ha incorporado la normativa referida (apartado
B.3.3.4).

Consideraciones en materia de
Cambio climatico

Medidas frente al cambio climatico y para la transicion hacia un nuevo
modelo energético en Andalucia: Se ha incorporado la normativa referida
(apartado B.3.4).

En Granada, a 17 de octubre de 2024.

D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.

DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

DOCUMENTO DE CONTENIDO URBANISTICO
A. MEMORIA GENERAL URBANISTICA.

A.1. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO Y DE
ORDENACION.

A.1.1. Informacién previa.

El presente documento de innovacion de un instrumento de ordenacion urbanistica se
redacta por encargo de la mercantil TRAISA, SL, con NIF B29142643 y domicilio social en C/
Zodiaco 13 CP 29631 Benalmadena (Malaga).

La encargada de la redaccion del documento es la sociedad mercantil GUIA PROYECTOS DE
ARQUITECTURA, SLP con NIF B18725408 y domicilio en C/ Albahaca 6 Local CP 18006
Granada, siendo suscrito por D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez, arquitecto superior
colegiado con el N° 4.313 del Colegio de Arquitectos de Granada (COAGr) y con el nimero
1.925 del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga (COAM), en representacién de la
mercantil, actuando como profesional colegiado.

El presente documento requerird ser presentado para su tramitaciéon ante las distintas
administraciones publicas implicadas, si bien el Excmo. Ayuntamiento de Rincén de la
Victoria es la administracion competente para la tramitacién y aprobacién de las
innovaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica, salvo las que afecten a los
Planes de Ordenacién Intermunicipal y las de Planes Especiales que tengan incidencia
supralocal.

El objeto del documento es producir la modificacion de las condiciones de uso en el
instrumento de ordenacién urbanistica vigente que las recoge, afectando exclusivamente a
un ambito reducido para incorporar un nuevo uso alternativo, el de alojamiento
comunitario, permitiendo la materializacion del aprovechamiento y edificabilidad en
condiciones 6éptimas de sostenibilidad econdmica y ambiental en unos terrenos
determinados.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

A.1.2. Normativa y planeamiento de aplicacién.

El marco normativo basico en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo puede
concretarse de la siguiente manera:

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).

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

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

Complementando el anterior marco normativo bdasico, el Planeamiento Territorial y
Urbanistico de caracter general que afecta al término municipal de Rincon de la Victoria es
el siguiente:

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 25y 26 de octubre de 2006 y se acuerda su
publicacién (POTA).

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

e Plan General de Ordenacion Urbanistica del Ayuntamiento de Rincén de la Victoria
(PGOU), que esta conformado por los siguientes documentos:

o Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de Rincén de la
Victoria, aprobado por Acuerdo, de 22 de junio de 2001 del Pleno del
Ayuntamiento de Rincén de la Victoria y publicado en el Boletin Oficial de la
Provincia de Malaga N° 68 de 9 de abril de 2003. (TRPGOU 2003)

o Documento de Adaptacion Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia del Texto Refundido del Plan General
de Ordenacion Urbana de Rincén de la Victoria, aprobado por Acuerdo, de
31 de julio de 2008, del Pleno del Ayuntamiento de Rincén de la Victoria y
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Malaga N° 71 de 15 de abril

de 2009 (ADP 2008).
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

A.1.3. Objeto, objetivo y ambito de la innovacion.

El objeto del presente documento es producir la innovacién de un instrumento de
ordenacién urbanistica vigente en el término municipal de Rincén de la Victoria, es decir,
la innovacién del identificado en la actualidad como Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén
del Sol” del municipio de Rincén de la Victoria.

El objetivo principal de la innovacion es producir un cambio en las condiciones de uso de
la ordenanza reguladora de determinados terrenos clasificados como Suelo Urbano,
calificados con un uso hotelero y actualmente sometidos a las determinaciones fijadas por
el Plan Parcial UT-3 incorporando como uso alternativo el denominado como
alojamiento comunitario para materializar el aprovechamiento y edificabilidad en
condiciones de sostenibilidad econémica y ambiental.

El ambito de la innovacién se circunscribe a los terrenos originalmente identificados como
superficie del Plan Parcial UT-3, si bien los efectos se producirdn concretamente en las
parcelas P-10 y P-11 del Sector UT 3 “Rincén del Sol”, que se corresponden con las
referencias catastrales 7842909UF8674S0001LB (sefialada en la imagen como 1) y
7842911UF8674S0001PB (sefialada en la imagen como 2) y que pertenecen a la impulsora
de la presente innovacion, la mercantil TRAISA, SL.

-Emplazamiento y ubicacion en la cartografia de la Sede Electrénica del Catastro-
- T % N ;\» [ AN \ > -

R Pt \
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Estas fincas constan inscritas en el Registro de la Propiedad de Malaga N° 7 como Fincas de
Rincon de la Victoria N° 25433 y N° 25459, con las siguientes descripciones:

DESCRIPCION DE LA FINCA DE RINCON DE LA VICTORIA N° 25433,
CODIGO REGISTRAL UNICO: 290250000420479.
Naturaleza de la Finca: Solar
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

CALLE NUEVA AVENIDA UNO, Cdédigo Postal: 29730.

SUPERFICIE

Terreno: cinco mil ciento ochenta y seis metros cuadrados

Cuota: cinco enteros, nueve mil quinientas treinta y nueve diezmilésimas
por ciento

LINDEROS

Linderos: norte, LIMITE DEL SECTOR UT-TRES “RINCON DEL SOL”: sur, ZONA
VERDE ZV-SEIS Y CALLE “C"; este, PARCELA N° 11, CALLE “F" Y PARCELA DE
TERRENO N° 4; oeste, ZONA VERDE ZV-SEIS.

Descripcion: PARCELA N° 10, SECTOR DE SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO
UT-TRES “RINCON DEL SOL”

DESCRIPCION DE LA FINCA DE RINCON DE LA VICTORIA N°: 25459,
CODIGO REGISTRAL UNICO: 290250000420608.
Naturaleza de la Finca: Solar

LOCALIZACION
URBANIZACION RINCON DEL SOL, Cédigo Postal: 29730.

SUPERFICIE

Terreno: tres mil treinta y cuatro metros cuadrados

Cuota: tres enteros, cuatro mil ochocientas veintinueve diezmilésimas por
ciento

LINDEROS
Linderos: norte, CALLE “F" sur, CALLE “C": este, PARCELA N° 12, CALLE “F"
oeste, PARCELA N° 10.

Descripcion: PARCELAN® 11, SECTOR DE SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO
UT-TRES “RINCON DEL SOL”

En la actualidad la denominacion de los linderos de los terrenos ha variado como
consecuencia de modificaciones operadas en las zonas verdes colindantes (que han sido
trasladadas a otras ubicaciones a cambio de la implantacion de usos comerciales) asi como
el cambio de nomenclatura del callejero, lindando en su parte inferior con la denominada
Calle Pepa Flores Gonzalez y en su parte superior con la Calle Marejada en fondo de saco.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

Recientemente se ha efectuado un levantamiento topografico que indica que la superficie
real de los terrenos es de 8.220 m? coincidente con los 8.220 m? que constan como superficie
inscrita en el Registro de la Propiedad frente a los 8.278 m? que recoge el Catastro.

-Levantamiento topografico de las Parcelas P-10y P-11 del Sector UT 3 “Rincon del Sol”, -

&
S 3
-Tabla comparativa de superficies-

Parcela Catastral 7842909UF8674S0001LB 5.252 m? 8.278 m?
Parcela Catastral 7842911UF86745S0001PB 3.026 m?

Finca Registral N° 25433 5.186 m? 8.220 m?
Finca Registral N° 25459 3.034 m?

Levantamiento topografico 8.220 m?

A.1.4. Situacién urbanistica y condiciones de uso.
La Adaptacioén del Plan Parcial del Sector UT 3 “Rincén del Sol” al PGOU del Rincédn de la

Victoria, fue aprobada por Acuerdo, de 16 de noviembre de 1993, de la Comisién Provincial
de Urbanismo de Malaga y publicada en el BOP de Malaga 227 de 30 de noviembre de 1993.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

De acuerdo con la planimetria de ese documento, la informacién recogida para las parcelas
identificadas como P-10 y P-11 era:

e Uso Privado.
e Calificacion Hotelera.
e Superficie 7.890 m2.

-Zonificacién y Cesiones de la Adaptacion
CESIONES Y -EQUIPAMIENTOS | §
Uso |siMB, | ZONA | sup M? '

Hotelera 7.890
HHHH T H EQ. comercial | 710 0

SR s |

Eq. social 10300
(ON By
oo oifite | o000 ¢
PUBLICAERE 2 —Verde {
Heputin) deportivo :
Red viaria

PRIVADO|

El desarrollo urbanistico del Sector UT-3 “Rincén del Sol” fue objeto de tratamiento especifico
en el documento de adaptacion parcial a la LOUA (que hemos denominado como ADP 2008)
al identificarlo como un Suelo Urbanizable Transitorio por contar con planeamiento de
desarrollo aprobado definitivamente.

-Planeamiento de Desarrollo Aprobado Definitivamente - ADP 2008-
R0\ (B SSY 1 B% | AR ANy AlS 5 (@)

x

,
." »
B
QU

~

| Unidades de Ejecucion
\> | Sectores Urbanizables Transitorios
- Sectores Urbanizables
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

Con objeto de reconocer que, por haber sido ejecutada la urbanizacién establecida, habian
logrado obtener la clasificacion y categoria de Suelo Urbano Consolidado se trasladé a la
memoria, el anexo de normativa y la propia planimetria del documento de la ADP 2008.

-Clasificaciéon urbanistica y categorias - ADP 2008-
] J A\

A

SUELO URBANG CONSOLIDADO ¥ N
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Asi, de acuerdo con la planimetria es evidente su clasificacién como Suelo Urbano, de
forma que -por lo que mas adelante se referird- resulta de aplicacién la Disposicién
Transitoria denominada “Seccién II: PLANES PARCIALES CLASIFICADOS COMO SUELO URBANO”
que recoge el documento de ADP 2008:

“Los Planes Parciales que el presente Plan General clasifica como Suelo Urbano, podrdn
seguir desarrolldndose con arreglo a sus propias determinaciones en tanto estas no sean
contradictorias con las del Plan General.

De existir disconformidad entre las determinaciones del Plan Parcial y el Plan General, ya
sea por zonificacién, ordenanzas, localizacién o cuantia de los equipamientos o por
cualquier otra causa, prevalecerdn inexcusablemente las determinaciones del Plan
General. En este supuesto no serd preceptivo la tramitacién de modificacién de elementos
del Plan Parcial, bastando a tales efectos el escrupuloso respeto del Plan General y
cumplimiento de todas y cada una de sus previsiones.”

Pudiendo afirmar que resulta igualmente evidente su categorizacion como Suelo Urbano
Consolidado al fijarse como determinacion especifica en el documento de ADP 2008:

“Los 4 sectores que en el PGOU en vigor figuraban como Suelo Urbanizable Transitorio se
correspondia 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
urbanizacién completamente ejecutada y desarrollada la edificacién 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 Vifias”.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

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

Sin perjuicio de que se haya eliminado la terminologia del suelo urbano consolidado en la
LISTA, definiéndose como suelo urbano en aplicacién de la Disposicidn transitoria primera
de dicha ley, obviamente se mantiene su calificacién urbanistica de uso hotelero.

-Calificacién urbanistica - ADP 2008-
ra 1T ff 7

HOTELERO

Atendiendo a la regulacion de los usos y la clasificacion establecida seguin su funcién en el
apartado 1.3.3 del Anexo 3 -DISPOSICIONES URBANISTICAS VIGENTES- del PGOU de Rincén
de la Victoria, se define el uso hotelero de la siguiente manera:

“7.- Uso hotelero, comprende los espacios o locales destinados a alojamiento temporal
con instalaciones comunes tales como hoteles, moteles, apart-hoteles y en general los del
ramo de hosteleria con calificacién turistica, asi como las instalaciones anejas
complementarias.”

Para las condiciones de edificacién aplicables debemos acudir a la remision expresa (H-R)
a las ordenanzas particulares del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincon del Sol” y a las
ordenanzas generales de edificacién del PGOU de Rincén de la Victoria.

Dicha remisién consta reflejada en el Anexo 3 -DISPOSICIONES URBANISTICAS VIGENTES- del
PGOU de Rincon de la Victoria, dentro de la Parte 5 -REGULACION DEL SUELO URBANIZABLE
PROGRAMADO- la Seccion Il -SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO-:

“Seccion Il: SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO
SECTOR: UT-3

2.1.- Definicién.
Dentro de este suelo se incluian en la aprobacién inicial dos tipos de actuaciones

preexistentes:
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

a) Aquellas fases de urbanizaciones antiguas que no se hubieren ejecutado en su
totalidad y que fijen la reordenacién de muchos elementos y que deben soportar
cargas externas que mejoren las fases anteriores.

b) Aquellos sectores de las normas subsidiarias cuyos planes parciales se han
aprobado o cuya tramitacién estd avanzada. Al adquirir los primeros el cardcter
urbano por la firma de sus convenios respectivos, tal y como se preveia en la ficha
aprobacién inicial, solo quedan ahora los segundos.

2.2. Determinaciones.

En estos suelos el Plan General determina tanto los trazados viarios como los
equipamientos y la intensidad de uso global.

Las ordenanzas particulares de aplicacion serdn las propias de los planes parciales
tramitados, siendo las ordenanzas generales las propias de la Parte 4° Secciones |
y Il de estas Disposiciones Urbanisticas.

2.3. Regulacién de la ordenacidn.

En las fichas de caracteristicas se incluyen todas las particularidades de cada sector,
debiendo justificar que la ordenacién de su Plan Parcial es acorde con la del Plan General.
En caso de divergencia se tramitard una modificacién de elementos de Plan Parcial.”

Y al establecer en el Anexo IV -FICHAS REGULADORAS SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO-
del PGOU de Rincén de la Victoria:

“SECTORES EN SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO
SECTOR: UT-3

- Superficie total de suelo: 213.560 m2
- Techo mdximo edificable: 66.575 m2t
- Observaciones:

*Este suelo se regird en lo referente a zonificacion, tipologia y cesiones por su
propio Plan Parcial, al estar tramitado por el Ayuntamiento de acuerdo con las
N.N.S.S. con anterioridad a la Aprobacién Inicial de este Plan General, y con el
aprovechamiento marcado en esta ficha.

* No obstante, se regirdn por las ordenanzas generales de edificacién del Plan
General.

* Sus derechos y obligaciones urbanisticas serdn las propias del Plan Parcial.

* Se presentard justificacidn del cumplimiento del Plan Parcial con las normas de
este Plan general y en caso de existir divergencias entre ambos documentos, se
tramitard una modificacion de elementos del Plan Parcial.

*Cederd el 10% del Aprovechamiento Medio.”

Sin embargo, aunque la redaccion vigente del Plan Parcial es dada por el documento de
adaptacién del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol” al PGOU del Rincén de la Victoria
(Malaga), la ordenanza reguladora no fue adecuadamente trasladada a este desde el
documento de origen -Plan Parcial del Sector S-6 del Suelo Apto para Urbanizar de las NNSS
del Rincdn de la Victoria-, sino que fue a través de una correccién de errores introducida
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en dicho documento de adaptacién por el Proyecto de Compensacion del Plan Parcial del
Sector UT-3 “Rincén del Sol”, aprobado definitivamente el 29.10.1998.

Tras reconocer en la memoria del Proyecto de Compensacion del Plan Parcial del Sector UT-
3 “Rincén del Sol” que el documento de adaptacion “si bien califica una zona como hotelera en
el plano de zonificacién omite la correspondiente ordenanza”, afirma que “las ordenanzas del
uso hotelero... (seran)... las aplicables a las zonas asi calificadas en el Plan Parcial adaptado”y
por esta razén se incorporé un cuadro resumen con las condiciones de ordenacién
aplicables en las distintas zonas del Plan Parcial, del que se trasladan las que afectan a la
zona calificada como hotelera:

-Parametros del Cuadro n° 3. Ordenanzas del Plan Parcial que consta incorporado en el Proyecto de
Compensacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol™

Parcela Minima -

Edificabilidad

neta m%m?2 1,00

Ocupacion -

Alturas n° plantas PB + 3
m 13

Separacion publicos m -

linderos privados m -

Ademas, se incorpord de forma literal la hoja del Plan Parcial del Sector S-6 del Suelo Apto
para Urbanizar de las NNSS del Rincén de la Victoria en la que se contenia la Ordenanza 4°
-ZONA HOTELERA-, cuyos parametros se trasladan a continuacion:

-Parametros de la Ordenanza 4% ZONA HOTELERA que consta incorporada en el Proyecto de Compensacion del
Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”-

Se permite el uso hotelero, en edificio o edificios destinados a
tal fin con una capacidad maxima de 200 habitaciones.

Se permiten como usos compatibles los de restaurante,
deportivo, y cuantas instalaciones anejas de recreo
complementen el uso principal.

Aprovechamiento: 1,00 m?/m?2.

Alturas: 3 plantas + baja.

Superficie total edificable: 8.200 m2.

El preceptivo estudio de detalle determinara las
caracteristicas volumétricas de la actuacion, asi como accesos
interiores y areas de aparcamiento a razén de 1 plaza/ 3
habitaciones.

Condiciones de
uso

Condiciones de
volumen

Pues bien, de tales condiciones de edificacién se pretende innovar las condiciones de uso
establecidas incorporando el uso alternativo de alojamiento comunitario.

A.1.5. Afecciones sectoriales.

Previamente a la justificacion de la innovacién, para completar la informacién urbanistica
procede reflejar las posibles afecciones sectoriales teniendo en cuenta que, como se ha
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referido en el apartado anterior, los efectos de la innovacidén se produciran concretamente
en las parcelas P-10 y P-11 del Sector UT 3 “Rincén del Sol”, siendo este el ambito objetivo de
la innovacién.

-Extracto de planimetria facilitada por los servicios municipales indicativa de afecciones (Zona de influencia litoral
y Zona arqueolégica “Villa Romana de Torre de Benagalbdn”) que inciden en el &mbito objetivo de la innovacion-

A.1.5.1. Zona de influencia litoral (Dominio Publico Maritimo-
Terrestre).

De conformidad con el articulo 30 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas se define la
zona de influencia como los terrenos comprendidos en una anchura, como minimo, de 500
metros a partir del limite interior de la ribera del mar. En dicha zona de influencia la
ordenacién territorial y urbanistica deben respetar las exigencias de proteccién del dominio
publico maritimo-terrestres.

Segln se indica en el Plano de afecciones (Cartografia de Informacién) los terrenos del
ambito objetivo de la innovacién estan dentro de la zona de influencia del litoral.

Los criterios que deben respetarse son:

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

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién
urbanistica. Se deberad evitar la formacién de pantallas arquitectdénicas o
acumulacion de volumenes, sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion
pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para
urbanizar en el término municipal respectivo.
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Ademas, para el otorgamiento de las licencias de obra o uso que impliquen la realizacion de
vertidos al dominio publico maritimo-terrestre se requerira la previa obtencién de la
autorizacion de vertido correspondiente.

Se considera que la innovacion es compatible con los criterios de ordenacién
urbanistica derivados de la zona de influencia del litoral, por las siguientes razones:

1. El ambito objetivo de la innovacién no implica nueva urbanizacién, ni desarrollo de
suelo, ni nuevas cargas urbanisticas, ni modificacién de vias.

2. Las construcciones permitidas se ajustan a la legislacién urbanistica. No afecta a la
densidad, ni modifica los volimenes que ya se permiten para el uso caracteristicos,
solo permite mantener dichas caracteristicas para el uso alternativo propuesto.

A.1.5.2. Zona arqueolégica “Villa Romana de Torre de Benagalbon”
(Patrimonio Histérico Espaiiol).

De conformidad con los articulos primero y quince de la Ley 16/1985, de 25 de junio, del
Patrimonio Histérico Espafiol, las zonas arqueolégicas forman parte del Patrimonio Histérico
Espafiol, definiéndose como el lugar o paraje natural donde existen bienes muebles o
inmuebles susceptibles de ser estudiados con metodologia arqueolégica, hayan sido o no
extraidos y tanto si se encuentran en la superficie, en el subsuelo o bajo las aguas
territoriales espafiolas.

El Decreto de Alcaldia 2023/04636, de 30.10.2023, por el que se aprueba inicialmente el
Catalogo Urbanistico Municipal contempla la “Villa Romana de Torre de Benagalbén” como un
elemento de tipologia arqueolégico para el que propone una delimitacién con tres
zonificaciones. El documento de la aprobacién inicial del Catalogo se pude consultar en la
siguiente web: https://www.rincondelavictoria.es/pg-aprobacidn-inicial.

-Extracto de Ficha ZA04 “Villa Romana de Torre de Benagalbén” del Catalogo Urbanistico Municipal-

| fie-

Ouncmioscibn | Vila Romana de Tome de Benagaibén
Tologia rarote

Seperboe umnm

T s e o

e T—

3 s | sem—cpvece o
T T e oy
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Segln se indica en el Plano de afecciones (Cartografia de Informacién), los terrenos del
ambito objetivo de la innovacién estan dentro de la Zonificacién arqueolégica Tipo 3
del Catalogo Urbanistico Municipal.

Esta zonificacion afecta a espacios en los que se presupone la existencia de restos
arqueoldgicos, donde la autorizacién de ciertas actuaciones requiere el control arqueologico
de los movimientos de tierra y, en consecuencia deberan respetarse los condicionantes
recogidos en la correspondiente ficha ZA04 “Villa Romana de Torre de Benagalbdén™:

e Condiciones generales: Las correspondientes al tipo de proteccién al que
pertenece la zona, definidas en la memoria descriptiva. En este caso dentro del Titulo
2. Patrimonio arqueoldgico: Zonificacidn arqueoldgica Tipo 3:

o0 Actuaciones permitidas: En esta zona pueden realizarse todas las
actuaciones urbanisticas o edificatorias permitidas por el planteamiento
urbanistico. No obstante, cuando las actuaciones lleven aparejada la
ejecucion de movimientos de tierra, su realizacibn se encuentra
condicionada al régimen de autorizaciones contemplado.

Llevan aparejada la ejecucién de movimientos de tierra todas aquellas
actuaciones urbanisticas y edificatorias para cuya ejecuciéon se requieran
desmontes, abancalamientos, excavaciones, explanaciones y aquellos otros
incluidos en los actos sujetos a licencia urbanistica contemplados en el
articulo 291.b) del RGLISTA.

No sera necesario el control arqueoldgico de movimiento de tierras por
reforma interior o renovacién de instalaciones en obras menores en
edificaciones.

o Régimen de autorizaciones: De forma posterior al otorgamiento de las
licencias y autorizaciones pertinentes, y con caracter simultaneo a la
ejecucion de los movimientos de terreno autorizados, se llevara a cabo un
control arqueolégico de movimiento de tierras en la modalidad preventiva
(segun definicion y procedimientos establecidos en la LPHA y el RAA,
recogidos en el capitulo siguiente), pudiendo darse dos supuestos:

= Control arqueoldégico negativo: En el supuesto de que las labores de
control resulten infructuosas, el solar o los terrenos afectados
quedaran libres de servidumbre o cargas de este tipo, pudiendo
proseguirse con la ejecucion de la licencia otorgada.

En este caso se desafectard, exclusivamente, la superficie
intervenida, manteniéndose la proteccion de tipo 3 para el resto del

ambito.

= Control arqueolégico positivo: En el supuesto de que durante las
labores de control se observen objetos y restos materiales que
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posean los valores propios del Patrimonio Histérico Andaluz, estos
se consideraran hallazgos casuales, rigiéndose por lo dispuesto para
ello en el articulo 50 de la LPHA.

La aparicion de hallazgos casuales (..) debera ser notificada
inmediatamente a la Consejeria competente en materia de
patrimonio histdrico o al Ayuntamiento correspondiente, quien dara
traslado a dicha Consejeria en el plazo de veinticuatro horas. En
ningln caso se podra proceder sin la autorizacién y supervisién
previa de la Consejeria competente a la remocién de los bienes
hallados.

En este caso, en adelante, la zona pasara a considerarse bajo la
proteccion de la Zonificacion arqueolégica de tipo 2, debiendo
aplicarse las condiciones generales y especificas de este tipo.

e Condiciones particulares: Recuperacion y puesta en valor de los vestigios y
conservacion de los restos dispersos en la Loma. Recuperacién de las termas en la
zona baja. Se recomienda creacién de un parque arqueolégico. En los restos
integrados en el BIC: se permite el empleo de soluciones similares a las originales,
prohibiéndose los elementos constructivos o materiales de restauracién ajenos a los
restos arqueologicos.

Ademas de ello, todo resto arqueolégico desconocido, mueble o inmueble, que
apareciese en cualquier parte del término municipal de Rincdn de la Victoria (esté o
no incluido en el Catalogo) se considerara hallazgo casual, rigiéndose por lo
dispuesto para ello en la LPHA (articulo 50. Régimen de los hallazgos casuales).

Igualmente, debera respetarse el Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueologicas y la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del
Patrimonio Histérico de Andalucia.

Se considera que la innovacién es compatible con los condicionantes derivados de la
zona arqueolégica “Villa Romana de Torre de Benagalbén”, por las siguientes razones:

1. El régimen establecido permite en su tenor literal “todas las actuaciones urbanisticas
o edificatorias permitidas por el planteamiento urbanistico”, por lo que no hay
impedimento a una actuacion edificatoria ni del uso actualmente previsto ni del

alternativo propuesto.

2. El control arqueolégico previsto no se ve afectado por la innovacion propuesta.

A.1.5.3. Aguas (Dominio Publico Hidraulico, zona de servidumbres,
zona de policia - Calidad de las aguas - Zona inundable).

- Masas de aguas superficiales: La masa de agua superficial mas cercana es el arroyo
Serrezuela, pero los terrenos del ambito objetivo de la innovacién no estan afectados por el
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dominio publico hidraulico, ni en cuanto a las limitaciones que pudiera suponer su zona de
servidumbre y policia, como ha sido reflejado en el Informe Ambiental Estratégico.

Seguln se indica en el Plano de afecciones (Cartografia de Informacion), los terrenos del
ambito objetivo de la innovacion no afectan al dominio publico hidraulico del arroyo

Serrezuela,

ni a su zona de servidumbre (se han reflejado los cauces préximos)

-Extracto del informe del Servicio de Dominio Publico Hidraulico y Calidad del Agua.
Anexo al Informe Ambiental Estratégico-
o 3 . v

-Extracto del informe del Servicio de Dominio Publico Hidraulico y Calidad del Agua.

Anexo al Informe Ambiental Estratégico-

-
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- Masas de aguas subterraneas: En respeto de la Ley 9/2010 de Aguas de Andalucia es
preciso no aumentar las presiones detectadas.

La masa de agua subterranea mas cercana es la identificada como ESO60MSBT060-065
METAPELITAS DE SIERRAS TEJEDA-ALMIJARA, pero los terrenos del ambito objetivo de la
innovacion no estan afectados, como ha sido reflejado en el Informe Ambiental
Estratégico. No se grafia dicha masa de agua subterranea en el Plano de afecciones
(Cartografia de Informacion), porque afectaria a la escala del plano por su tamafio.

-ldentificacién de la masa de agua subterranea-
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- Disponibilidad de recursos hidricos. Abastecimiento de agua: No se prevé ningun tipo
de desarrollo urbanistico, dado que la innovacién se produce en un ambito totalmente
urbanizado para el que no se necesita aumentar la disponibilidad de recursos hidricos.
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No se grafia el abastecimiento de agua en el Plano de afecciones (Cartografia de
Informacién) porque no se produce afeccién, aunque se trasladaran al Documento
Ambiental Estratégico los calculos informativos necesarios al impacto de la innovacién en el
volumen del consumo o demanda de agua.

- Estudio Hidrolégico-Hidraulico (EHH): Aunque el informe del Servicio de Dominio Publico
Hidraulico y Calidad de Aguas no indicé que fuera obligatorio, por peticién del Informe
Ambiental Estratégico se ha incorporado el Estudio Hidrolégico-Hidraulico como Anexo que
concluye que los terrenos del ambito objetivo de la innovacion no se ven afectados.

No se grafia en el Plano de afecciones (Cartografia de Informacion) porque se no se produce
afeccién del periodo de retorno. Ademds la informacién se trasladard al Documento

Ambiental Estratégico.

- Regulacién de usos en zona inundable: Los usos en zona inundable deberan ser los
regulados por el articulo 9y siguientes del RDPH.

Se considera que la innovacién es compatible con los condicionantes derivados de la
normativa en materia de aguas, por las siguientes razones:

1. No se produce afecciéon al Dominio Publico Hidraulico ni a su zona de servidumbre
de las masas de aguas superficiales en el &mbito objetivo de la innovacién.

2. No se produce afeccion de las masas de aguas subterraneas en el ambito objetivo
de la innovacion.

3. En el Documento Ambiental Estratégico se adoptaron medidas para no aumentar el
consumo de agua de forma desproporcionada y se distinguen medidas a adoptar en
la fase de disefio como en la fase de funcionamiento.

4. La innovacién no supone un nuevo desarrollo, ni siquiera una ampliacién del

existente por lo que el consumo de agua no se vera incrementado sobre las
previsiones iniciales (las existentes antes de la innovacién).

5. No hay incidencia en el respeto de las exigencias normativas para los vertidos.
6. Se ha efectuado el correspondiente Estudio Hidrolégico-Hidraulico (EHH).

7. No hay incidencia en el respeto a las exigencias normativas para los usos regulados
en zona de policia y zona inundable.

A.1.5.4. Otras afecciones sectoriales.

- Carreteras: No se ha detectado en el ambito objetivo de la innovaciéon se vayan a producir
actuaciones en carreteras estatales, autonémicas o provinciales, ni a sus elementos
funcionales, ni esta dentro de la zona de influencia. Tampoco consta ningun estudio de
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carreteras que pueda verse afectado, ni siquiera que dentro de los tramos urbanos
colindantes, afecte a zonas de dominio publico de carreteras ni zonas de servidumbre.

- Vias pecuarias: No se ha detectado en el ambito objetivo de la innovacién se vayan a
producir actuaciones en vias pecuarias existentes en el término municipal ni en la parte de
dominio publico ni en sus zonas de proteccién.

- Montes publicos y Espacios Naturales: No se ha detectado en el ambito objetivo de la
innovacion se vayan a producir actuaciones en montes publicos existentes en el término
municipal ni en la parte de dominio publico ni en sus zonas de limitaciéon de usos. Tampoco
se ha detectado que afecte a Espacios Naturales Protegidos.

Se considera que la innovacién es compatible con los condicionantes derivados de la
normativa en materia de carreteras, vias pecuarias, montes publicos y espacios
naturales.

A.1.6. Justificacion y procedencia de la innovacion.

A.1.6.1. El uso de alojamiento comunitario consta ya definido en el
PGOU.

La definicion del uso de alojamiento comunitario también se encuentra recogida dentro
de la regulacion de los usos y la clasificacién establecida segin su funcién en el apartado
1.3.3 del Anexo 3 -DISPOSICIONES URBANISTICAS VIGENTES- del PGOU de Rincén de la
Victoria, de la siguiente manera:

“9.- Uso de alojamiento comunitario, comprende los espacios o locales destinados a
alojamiento con instalaciones comunes tales como residencias de ancianos, infantiles, de
estudiantes, asi como las instalaciones anejas complementarios.”

A.1.6.2. El uso de alojamiento comunitario no desvirtua el uso
caracteristico del sector.

La coexistencia entre el uso de alojamiento comunitario y el uso caracteristico del
ambito queda justificada por su inclusién expresa en la regulacién del Plan Parcial del Sector
UT-3 “Rincén del Sol™:

e El uso caracteristico del ambito del Sector UT-3 “Rincén del Sol” (anterior Sector s-6)
es el residencial, es decir, que es el predominante segln la ordenacién urbanistica
aplicable.

e El uso de alojamiento comunitario viene recogido dentro de las ordenanzas del
sistema local de equipamientos segun la redaccion vigente del Plan Parcial dada por
el documento de adaptacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol” al PGOU
del Rincon de la Victoria (Malaga).
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A.1.6.3. El uso de alojamiento comunitario se admite con menores
restricciones en ordenanzas particulares del PGOU.

El uso de alojamiento comunitario ya figura como uso admitido (complementario y
compatible) en otras ordenanzas del PGOU, e incluso de forma conjunta con el uso
hotelero:

e En la Zona Unifamiliar Aislada (UAS) figura expresamente como usos admitidos,
entre otros, el uso hotelero y el uso de alojamiento comunitario.

e Enla Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada (UAD) figura expresamente como usos
admitidos, entre otros, el uso hotelero y el uso de alojamiento comunitario.

e EnlaZona de Ordenacién en Manzana Cerrada también figura expresamente como
usos admitidos, entre otros, el uso hotelero y el uso de alojamiento comunitario.

e En la propia Zona de Ordenacion Abierta (OA) también figura respecto de las
viviendas, aunque no figura dentro de la hotelera.

e Incluso en la Zona de Ordenaciéon Hotelera, que recoge el uso predominante
hotelero, también incluye como admitido el uso de alojamiento comunitario.

Es decir, que el uso de alojamiento comunitario esta admitido de forma expresa en todas las
zonas segun la ordenacién prevista por las ordenanzas del PGOU.

De la misma manera si atendemos a las previsiones del uso hotelero que sefialan los
apartados 12.2 a 12.5 del Anexo 3 -DISPOSICIONES URBANISTICAS VIGENTES- del PGOU de
Rincon de la Victoria (H-3, UAS-H, MC-4 y OA H) se comprueba que su admision se produce
de forma generalizada.

No consta ni en el documento de adaptacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”
al PGOU del Rincon de la Victoria (Malaga) ni en la memoria de ordenacién del PGOU (en
relacién tanto a la documentaciéon del TRPGOU 2003 como de la ADP 2008) ninguna mencién
o justificacién que indicara que la ausencia de una previsién de compatibilidad entre el uso
hotelero y el de alojamiento comunitario -en el ambito de aplicacién objeto de la presente
innovacion- fuera una decisién consciente y motivada.

Y teniendo en cuenta que ambos usos, el hotelero y el de alojamiento comunitario, tienen
una funcién e idoneidad que encaja en el ambito de aplicacién sefialado, la ordenanza
aplicable al Sector UT 3 “Rincén del Sol” resulta demasiado restrictiva en comparacién
con otras ordenaciones hoteleras del mismo término municipal lo que perjudica la
materializacién del aprovechamiento y edificabilidad.

A.1.6.4. Incorporar el uso de alojamiento comunitario como uso
alternativo al uso hotelero beneficia la sostenibilidad del

municipio.
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A lo anterior, se afiade que la diversificacién de usos abriria las posibilidades de desarrollo
a este solar en particular que, hasta la fecha, no ha resultado del interés de cadenas
hoteleras que pudieran acometer proyectos de esta envergadura.

Sin embargo, visto que el uso de alojamiento comunitario ha adquirido una relevancia muy
importante en las Ultimas décadas, observando mayor demanda y viabilidad, su
incorporacion repercutiria de forma directa en beneficio de la actividad del municipio.

El uso de alojamiento comunitario es un complemento para generar diversificacion,
menor estacionalidad y aumentar la viabilidad de desarrollo. En este caso son aspectos
que estan vinculados entre siy que permiten a empresas de distinta indole, naturaleza o
escala acometer proyectos de mayor espectro social y repercusién positiva y directa en el
entorno urbano.

Considerando como un fin el favorecer y fomentar la compatibilidad de otro tipo de usos
que consoliden una economia de mayor valor afiadido y mas ligada a lo social y a larga
estancia y que ayuden a ponderar la desequilibrada balanza de actividad puramente
estacional ligada al ocio de playa la cual incluso por falta de presencia de otro tipo de tejido
social u oferta alternativa de peso ha llegado a perder capacidad de atraccién o interés para
el sector.

El sector hotelero en los Ultimos afios encuentra competidores duros, modalidades o
tipologias por las que ha apostado y ha legislado la propia administracién, apartamentos
turisticos y otras modalidades de alquiler temporal de corta estancia, que hacen casi inviable
el mantenimiento incluso de hoteles ya construidos.

A lo anterior, hay que sumar la situacion de pandemia y quiebra de multiples agentes del
sector lo que ha generado oferta de parque hotelero que hace mas inviable el desarrollo de
solares de esta naturaleza.

Con esta innovacion se trata de generar por tanto valores diferenciales que surgen la posible
flexibilidad de usos propuesta en la presente innovacion y que les dotan de atractivo.

A.1.6.5. Las circunstancias particulares que se dan en el ambito
justifican la implantacion del uso alternativo de alojamiento
comunitario.

La implantacién del uso alternativo de alojamiento comunitario en el ambito del Plan
Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol” responde a las circunstancias concretas del sector
y las parcelas afectadas.

e Laactividad asistencial a mayores, reconocido por la definicion del PGOU dentro de
los usos de alojamiento comunitario, es muy escasa en el término municipal. Y la
existente esta ubicada en parcelas proximas al nucleo de poblacion histérico del
municipio, donde existen mas servicios, y mas alejadas del ambito del Plan Parcial
del Sector UT-3 “Rincén del Sol".
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- Residencias y unidades de estancia localizadas en el término municipal-

. Residencialy
$.Centro de Dia

2 E
RBY.PARQUE
VICTORIA

Facilitar la implantacién en el ambito del Plan Parcial supondrd un reparto mas
homogéneo de estos servicios altamente demandados (por insuficiencia de plazas
respecto a la poblacién) en el municipio.

e No consta la implantacion de residencias de estudiantes en el municipio (también
reconocido por la definicién del PGOU dentro de los usos de alojamiento
comunitario).

Advirtiendo la facil conexién con las vias principales de comunicaciény la proximidad
a equipamientos deportivos municipales también puede dotar a estas parcelas en
concreto de atractivo para el uso alternativo de alojamiento colectivo.

e El uso de alojamiento comunitario no se contempl6 inicialmente en el documento
Plan Parcial del Sector S-6 del Suelo Apto para Urbanizar de las NNSS del Rincon de
la Victoria, sino que fue a través del documento de adaptacién del Plan Parcial del
Sector UT-3 “Rincén del Sol” al PGOU del Rincén de la Victoria (Malaga) cuando se
introdujo en la mencionada ordenanza reguladora de los sistemas de
equipamientos.

Estando ejecutadas las actuaciones de los equipamientos en este dmbito y no
estando materializado en ninguno el uso de alojamiento comunitario, en este
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momento este dambito carece de suelos en los que puedan implantarse de forma
efectiva.

De las distintas calificaciones de suelos que se dan en el ambito, los contemplados
con uso hotelero son los mas idéneos por existir precedentes de coexistencia y
complementariedad en las restantes ordenanzas particulares.

Con esta innovacion se pretende incorporar la posibilidad de disponer de este uso
de alto valor afiadido, ante la total carencia en el ambito en particular y escasez en
el municipio y en la provincia en general.

e El entorno mas proximo a las parcelas afectadas por la innovacion ha sido
trasformado radicalmente al haber sido sustituida la zona verde colindante a estas
por una parcela de uso terciario donde se ha desarrollado un supermercado con
aparcamiento superior en cubierta.

El traslado de la zona verde que el planeamiento preveia que se ejecutara en
colindancia con las parcelas afectadas por la innovacién ha generado una distorsion
y alteracién sobre las ideas y conceptos previos sobre los que se planificod la
ordenacién del ambito.

El uso hotelero previsto en las parcelas afectadas ha perdido atractivo debido a ese
traslado de la zona verde.

ividad implantada que supuso el traslado de

la zona verde-
o p | Tt > )

AT

Principalmente la distorsién del paisaje previsto, pero también por las restantes
condiciones medioambientales (efecto isla de calor derivado de la temperatura
radiante del suelo asfaltado elevado, aumento de la temperatura operativa y en el
entorno, reflejos de coches, ruidos, etc).

En un mercado altamente competitivo y de sobreoferta, estar en colindancia con
zonas verdes suponen un activo muy relevante para las celebraciones de bodas,
eventos y otras actividades hoteleras complementarias, en cambio, se ha impuesto
un factor peyorativo al sustituirlo por un supermercado (actual marca Mercadona) u
otra marca similar.
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La incorporacion del uso alternativo de alojamiento comunitario puede suavizar ese
factor entendiendo que la colindancia del supermercado en vez de la zona verde
tiene un impacto reducido en las actividades ordinarias de este otro uso.

Las particularidades expuestas justifican la idoneidad de actuar en el ambito referido para
producir un reequilibrio de la distribucién de usos con un matiz social importante y
altamente demandados como son los englobados en el uso alternativo de alojamiento
comunitario.

No solo las actuales circunstancias econdmicas del sector hotelero parecen hacer menos
atractivas este tipo de inversiones, sino que estas parcelas de uso hotelero en particular se
han visto alteradas por el traslado de la zona verde colindante que la dotaban de atractivo
paisajistico y condiciones mas favorables.

Con esta innovacion se pretende corregir una situacién especifica de este ambito que no
se produce en el resto del término municipal, no tratdndose de ningun tipo de reserva de
dispensacién, sino de un reequilibrio ante la ausencia del uso en el ambito y en funcién de
las alternativas que se analizaran.

A.1.6.6. Alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.

Se han contemplado distintas alternativas para cumplir con los fines de esta, siendo
analizado si eran razonables, técnica y ambientalmente viables.

Ademas, se ha contemplado también la denominada “alternativa cero o de no actuacién”,
reconocida por la LEA.

Previamente procede indicar que se trata de un suelo urbano desarrollado en el que, tras
las comprobaciones oportunas, se encuentra no afectado por servidumbres de cauces de
agua, costas, carreteras o de cualquier otra indole que impida el correcto desarrollo y
funcionamiento del uso hotelero actual, asi como las alternativas contempladas.

Por la finalidad de las necesidades que deben ser cubiertas por la innovacién se han
contemplado las siguientes alternativas:

A.1.6.6.1. Alternativa 0 - No actuacion.
La alternativa 0 consistiria en no actuar mediante esta modificacién, es decir, no modificar
los usos para incorporar el uso alternativo de alojamiento comunitario en el ambito del Plan
Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol”.
En consecuencia, se mantendria el uso hotelero como uso exclusivo compatible con los de

restaurante, deportivo e instalaciones anejas de recreo existentes segun la Ordenanza 42 del
Plan Parcial, anteriormente descritos.

A.1.6.6.2 Alternativa 1 - Actuacion propuesta.
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La alternativa 1 consistiria en actuar como se propone en esta modificacién, es decir,
introducir el uso de alojamiento comunitario como uso alternativo al uso hotelero en
el &mbito del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

La referencia terminolégica como “alternativo” se utiliza en respeto del apartado 18 del
Anexo del RLISTA que lo define como “aquel uso que el instrumento de ordenacién urbanistica
detallada considere que puede sustituir al uso pormenorizado con el que se hayan calificado
parcelas concretas”.

Esta incorporacién supone permitir materializar una actuacion edificatoria con un uso 100%
hotelero o con un uso 100% de alojamiento comunitario, pero no permitiria un uso mixto.
Es decir, que se podran utilizar los mismos parametros de edificacion que los establecidos
para el uso hotelero y con los efectos ambientales previsibles descritos de forma detallada
en el apartado 1.7 del documento ambiental.

A.1.6.6.3. Alternativa 2 - Actuacion no propuesta.

La alternativa 2 que se ha valorado consistiria en actuar introduciendo el uso de
alojamiento comunitario como uso compatible con el hotelero en el ambito del Plan
Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

La referencia terminoldgica como “alternativo” se utiliza en respeto del apartado 17 del
Anexo del RLISTA que lo define como “aquel uso que el instrumento de ordenacion urbanistica
considere que puede coexistir con el uso del dmbito. En las zonas de suelo urbano y los dmbitos
de actuaciones de transformacién urbanistica debe garantizarse el destino de mds del 50% de la
edificabilidad a los usos globales. En las parcelas debe garantizarse el destino de mds del 50% de
la edificabilidad al uso pormenorizado establecido por el instrumento de ordenacion urbanistica
detallada”.

Esta incorporacién supondria permitir materializar una actuacién edificatoria con un uso
100% hotelero o un uso mixto de uso hotelero (<50%) y alojamiento comunitario (>50%),
pero no permitiria un uso 100% de alojamiento comunitario.

A.1.6.6.4 Justificacion de eleccién de la Alternativa 1 - Actuacién
propuesta.

Atendiendo a su viabilidad técnica y ambiental se ha concluido que la propuesta debe
efectuarse mediante la incorporacién uso de alojamiento comunitario como uso

alternativo al uso hotelero en el &mbito del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

Las alternativas 0y 1 se consideran ambas como compatibles con el medio ambiente si bien,
se considera la alternativa 1 mas beneficiosa para su entorno y para el municipio.

Se pueden identificar los siguientes beneficios ambientales que encierra la actuacién (frente
a la no actuacién):
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- El alojamiento comunitario normalmente tiene mas larga estancia que el uso
hotelero y por tanto la rotacién y nimero de entradas y salidas tiende a ser
considerablemente menor, esto supone menores consumos hidricos, menos
consumo en productos de limpieza y otros contaminantes.

- Se reducen los desplazamientos y consecuentemente los ruidos y gases derivados
del transporte.

- Cabe destacar que el turismo es uno de los factores de vulnerabilidad mas
importantes a nivel provincial para los préximos afios, y que se hace obvio que
cualquier compensacion al respecto sea positiva de cara a minimizar este sector que
a la vez que generador de riqueza y economia tiene un considerable impacto
ambiental.

También, se han valorado expresamente como variacion dentro de cada una de las
alternativas 1y 2, los beneficios ambientales para mantener los mismos parametros de
edificacién que los establecidos para el uso hotelero, pudiendo identificar los siguientes:

- Dado el desnivel del terreno una edificacion de mayor altura adaptada al mismo
tiene una presencia muy similar dando cumplimiento a los parametros de PGOU ya
que del escalonamiento de la misma resulta una tipologia escalonada con una altura
frontal que puede resultar incluso menor reduciendo la superficie ocupada.

- Mantener en este caso las condiciones de altura y ocupacién de la parcela y no
modificarlas para el uso de alojamiento comunitario, permite mantener una mayor
superficie ajardinada y drenante que ademas seria muy pernicioso reducir
habiéndose producido la transformacién de la parcela colindante de zona verde a
uso terciario de alta ocupacién. En este sentido la vegetacidn jugara una importante
funcién para separarse y protegerse visual y acUsticamente del fuerte impacto
generado en la parcela colindante con un Mercadona con aparcamientos en cubierta
practicamente a la altura de las parcelas objeto de la presente innovacion.

- Un edificio con menor ocupacién en planta genera menor impacto de forma en todo
lo relativo a emision de CO; y huella de carbono en proceso constructivo ya que al
ser mejor su factor de forma optimiza la superficie de fachada, cubierta y
cimentaciéon con menor coste, menor impacto y mayores posibilidades de generar
una éptima eficiencia energética en el disefio.

- lgualmente asimilar las condiciones de uso a las condiciones urbanisticas para
ambos usos de similar naturaleza hace sin duda que las posibles transformaciones
futuras posibles de un uso a otro sean mas sencillas y de menor impacto ya que
requeriran de obras de considerable menor alcance.

Ademas, se pueden sefialar los motivos que aconsejan la alternativa 1 frente a la alternativa

2:
- Incorporar el uso como alternativo y no como compatible mejora la flexibilidad de
adaptacién a la demanda social, dado el tamafio de la parcela y el nimero minimo
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de habitaciones que hacen rentable tanto un hotel como un alojamiento
comunitario, ya sean residencias de estudiantes, ancianos u otro hacen del todo
inviable y poco recomendable mantener el uso como compatible y no alternativo
como se propone.

- En el caso de incorporar el uso como compatible, para poder desarrollar el uso de
alojamiento comunitario se obligaria a ejecutar una actuacién mixta. Esto agravaria
el factor peyorativo creado por el traslado de la zona verde colindante que se ha
llevado a cabo por la presencia del supermercado, desaconsejando la implantacién
de un uso hotelero (superior al 50%) de mas reducida dimension.

- La incorporaciéon del uso como alternativo posibilitard una actuaciéon edificatoria
versatil y adaptable a ambos usos (actuaciones reversibles), minimizando el impacto
y emisiones de CO2, asi como de cualquier otro impacto ambiental que se pudiese
derivar de la demolicién que seria necesaria en la alternativa que no mantuviese los
parametros urbanisticos.

- Portanto, consideramos que admitir la posibilidad de que los usos como reversibles
es mas adecuada tanto por razones econdémicas, como por la viabilidad de la
implantacion del que sea elegido en la actuacién edificatoria, como por los beneficios
ambientales aparejados.

Es decir, cdmo se expone en el objetivo y finalidad del presente documento, el interés de
permitir el uso comunitario en dicho ambito se debe a la especial consideraciéon por su
funciéon comunitaria y de valor afiadido que permitiria una mayor facilidad en la ejecuciény
mantenimiento de este tipo de actividades.

En el desarrollo del documento y en este punto en particular consideramos constatado y
demostrado la opcidn elegida frente a las anterior como la alternativa y variacién propuesta
que mas incide en potenciar el futuro desarrollo éptimo, flexible y sostenible de dicha
funcion comunitaria y por tanto de la consecucién de este valor afiadido que tendra
repercusion directa en el entorno y la calidad urbana y de vida de los actuales y futuros
residentes de forma sostenible y racional y siempre atendiendo a la versatilidad y posibles
cambios en la demanda social.

Recordando que la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano es un deber
que forma parte del contenido urbanistico de la propiedad del suelo, como recoge el articulo
17.1.d) de la LISTA.

Por lo expuesto, esta innovacion atiende al principio de sostenibilidad y racionalidad,
estando debidamente justificado en el interés publico y en el interés social, dada la
necesidad de atender una demanda real de este uso tan poco desarrollado en el término
municipal y menos adn en el ambito concreto del sector referido.

Por tanto, entendemos que procede efectuar la innovacién sobre las condiciones de

uso actualmente aplicables al Sector UT 3 “Rincén del Sol”, incorporando el uso
alternativo de alojamiento comunitario para adaptarlas a la evolucion de las demandas
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sociales y econdmicas cambiantes con el fin de facilitar la materializacion del
aprovechamiento y edificabilidad.

A.1.7. Determinaciones del Plan Parcial a modificar.

Aunque se han barajado diversas alternativas, como se pueden consultar en el apartado
correspondiente de este documento, asi como del documento de analisis ambiental,
finalmente la modificacién se puede concretar en la siguiente redaccién de las
condiciones de uso de la Ordenanza 4 del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol":

“4.5. ORDENANZA 4° ZONA HOTELERA.

4.5.1. Condiciones de uso

Se permite el uso hotelero, en edificio o edificios destinados a tal fin con una
capacidad mdxima de 200 habitaciones.

Se permiten como usos compatibles los de restaurante, deportivo, y cuantas
instalaciones anejas de recreo complementen el uso principal.

NUEVA REDACCION

Se permite como uso alternativo el de alojamiento comunitario.”

4.5.2. Condiciones de volumen

- Aprovechamiento: 1,00 m2/m2.
- Alturas: 3 plantas + baja.
- Superficie total edificable: 8.200 m2.

El preceptivo estudio de detalle determinard las caracteristicas volumétricas de la
actuacién, asi como accesos interiores y dreas de aparcamiento a razén de 1 plaza / 3
habitaciones.”

Es decir, que se propone la incorporaciéon de una norma especifica, utilizando un pérrafo
concreto a introducir en la ordenanza reguladora del uso con calificacion de hotelero del
Sector UT-3, de forma que no deba de alterarse en nada el régimen general, permitiendo
que la materializaciéon del aprovechamiento y edificabilidad sea la misma y posibilitando
proyectos de uso hotelero o de uso de alojamiento comunitario. De esta manera se permite
que pueda cambiar la actividad sin penalizar el edificio que se ejecute, sin perjuicio de las
adaptaciones o acondicionamientos que por el tipo de actividad fueran requeridos.

Recordando que la modificacién operara sobre la redaccién vigente que fue establecida por
el documento de adaptacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol” al PGOU del
Rincon de la Victoria (Malaga) y por la correccion de errores introducida en dicho documento
de adaptacién por el Proyecto de Compensacién del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del
Sol”.

De forma que los parametros quedarian de la siguiente manera:
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-Pardmetros que, tras la innovacidn, resultarian comunes en el dmbito sefialado
para el uso hotelero y el uso alternativo de alojamiento comunitario, con la innovacién producida-

ORIGEN DEL ~
PARAMETRO CONCEPTO PARAMETROS
Se permite el uso hotelero, en edificio o edificios destinados a
tal fin con una capacidad maxima de 200 habitaciones.
L Se permiten como usos compatibles los de restaurante,
Condiciones de . ) ; .
Uso deportivo, y cuantas instalaciones anejas de recreo
complementen el uso principal.
Se permite como uso alternativo el de alojamiento
Ordenanza 4°: ZONA comunitario.
HOTELERA Aprovechamiento: 1,00 m?/m?.

Alturas: 3 plantas + baja.

Superficie total edificable: 8.200 m?2.

El preceptivo estudio de detalle determinara las
caracteristicas volumétricas de la actuacion, asi como accesos
interiores y areas de aparcamiento a razén de 1 plaza / 3
habitaciones.

Condiciones de
volumen

A.1.8. Régimen de las innovaciones.

La innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se podra llevar a cabo
mediante su revisién o modificacién (articulo 118.1 del RLISTA).

Cualquier innovacién de los instrumentos de ordenacion urbanistica debe ser establecida
por la misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento
regulados para su aprobacién, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos, sin
perjuicio de algunas particularidades segun su alcance (articulo 118.2 del RLISTA).

A.1.9. Alcance de la innovacion.

Respecto al alcance de la innovacién, la alteracion contemplada en el Plan Parcial del Sector
UT-3 “Rincén del Sol” no pretende la adopcion de un nuevo modelo de ordenacién como
contemplan el articulo 86.2 de la LISTA y el articulo 120 del RLISTA, por lo que debe
considerarse que ostenta el caracter de modificacién que sefialan el articulo 86.3 de la
LISTAy el articulo 121 del RLISTA.

Se considera que la modificacion afecta directa y exclusivamente al documento del Plan
Parcial del Sector UT-3 “Rincdén del Sol”, en concreto, la Ordenanza 4* -ZONA HOTELERA- que
estableci6 el Plan Parcial del Sector S-6 del Suelo Apto para Urbanizar de las NNSS del Rincon
de la Victoria y que fue incorporada como correccién de errores a través del Proyecto de
Compensacién del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

Se considera un contenido propio de Plan Parcial por lo que se atendera a esta naturalezay
clase de instrumento.

A.1.10. Cumplimiento de las reglas particulares de ordenacion.

Pagina 35 de 158

La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE :: 2023008695
- MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 22/11/2024 Fecha: 13/06/2023

se puede comprobar con el c6digo serialNumber=52833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracion :

07E8003AA64300A8E4G5B1Z014 Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 22/11/2024 09:12:01 Hora: 00:00

en |a Sede Eleclrénica de |a Entldad APROBACION INICIAL POR DECRETO DE ALCALDIA DE 19/11/2024 Und reg: REGISTRO

GENERAL




MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

En primer lugar, las innovaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica deben
encontrarse fundamentadas en la mejora del bienestar de la poblacién y en el mejor
cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica (articulo 86.1 de la LISTA y articulo 119
del RLISTA).

En este caso, tanto la mejora del bienestar de la poblacion y como el mejor
cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica se produce dando lugar al
cumplimiento de este presupuesto principal de legitimacion de la innovacion.

e La innovacion pretende mejorar las posibilidades de ejecucion de la actuacién
edificatoria en dichas parcelas, lo que en si mismo es un fin propio de la actividad
urbanistica.

e Laincorporacion no pretende cambiar el uso caracteristico del sector sino admitir
otras modalidades cuya importancia ha sido reconocida en la memoria de
ordenacién del PGOU y tiene su reflejo como uso admitido en todas las restantes
zonas.

e No afecta a la malla urbana existente ni resulta incompatible con los usos de la zona.
e Eluso de alojamiento comunitario estd orientado a impulsar actividades o acciones
encaminadas al desarrollo de servicios a sectores de poblacién, juventud, infancia o

tercera edad de mayor vulnerabilidad.

e Este uso estd potencialmente vinculado a la poblacién residente en el municipio
como posibles beneficiarios de este.

e Ayudard a generar una actividad y servicio comunitario en el municipio de menor
estacionalidad y mayor valor afiadido del que pueda generarse con un uso hotelero

exclusivamente.

Estas circunstancias sefialadas respetan los fines de la ordenacién urbanistica (articulo 3.2
de la LISTA) y los principios generales de la actividad urbanistica (articulo 4 de la LISTA).

Por tanto, se cumple con este presupuesto principal de legitimaciéon en la presente
modificacién.

En segundo lugar, existen otras particularidades de ordenacion recogidas en la LISTA que no
se dan en esta modificacion por las siguientes razones:

e No supone la delimitacion de una actuacion de actuacion de transformacién
urbanistica (articulo 118.3 del RLISTA):

o Afecta a un suelo urbano que actualmente ostenta la categoria de solar.
e No tiene por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino a

uso residencial [articulo 119.b) del RLISTAL:
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o Enningun caso se trata de efectuar un cambio de uso a residencial, sino de
incorporar un nuevo uso alternativo con el uso caracteristico hotelero en las
mismas condiciones que otras zonas.

o En todo caso, la incorporacion del uso de alojamiento comunitario permite
un incremento del equipamiento comunitario segln las propias definiciones
del PGOU.

o El uso de alojamiento comunitario no implica un aumento poblacional
respecto al uso hotelero ni demanda nuevos servicios.

e No conlleva desafectar el dominio publico de suelo destinado a equipamientos
comunitarios basicos, a espacios libres o zonas verdes, o ni supone el cambio de
calificacién de un suelo destinado a vivienda protegida cuando éste no hubiera
cumplido auin con su finalidad [articulo 119.c) del RLISTA]:

0 Los terrenos afectados no son dominio publico, ni estan destinados a
espacios libres, zonas verdes, ni es residencial.

En tercer y Ultimo lugar, la modificacién podra tener lugar en cualquier momento, siempre
que se produzca de forma motivada y justificada (articulo 121.2 del RLISTA), recordando
gue se han recogido en el apartado denominado 2.4. Justificaciéon y procedencia de la

innovacion las siguientes observaciones:

e El uso de alojamiento comunitario que se pretende incorporar ya se encuentra
definido por la regulacion existente de usos del PGOU de Rincén de la Victoria.

e Eluso de alojamiento comunitario no desvirtia el uso caracteristico del sector.

e El uso de alojamiento comunitario se admite con menores restricciones en las
restantes ordenanzas particulares del PGOU.

e Incorporar el uso de alojamiento comunitario como alternativo al uso hotelero
beneficia la sostenibilidad de la actividad del municipio.

e Las circunstancias particulares que afectan al &mbito justifican la procedencia de la
modificacioén.

Por tanto, se cumple con este presupuesto de motivacién y justificacién en la presente
modificacién.

A.1.11. Justificacion del no incremento de aprovechamiento.

El &mbito esta ubicado dentro del plano de la ponencia de Valores de catastro referente al
del municipio del Rincén de la Victoria, Zona de Valor PR 37.

-Plano de Zona de Valor en el dmbito de la actuacion e Informacion de la Ponencia de Valores en el dmbito de la actuacion-
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__--' Informacién Ponencia de Valores

Hunicipio: AINCON DE LA VICTORIA
Suelo urbana: 2013

da ponencia: 017
Zona de valar:

Diatos numéricos de poligonos y Tonas de valor de la ponencia

» ]

valores (minhap.gob.es)

=2 P2

_Portal de la DGC: Ponencias de

Podemos considerar que el uso de alojamiento comunitario se asemeja mas a usos
habituales de equipamientos que a usos turisticos o residenciales, pero es irrelevante ya que
el valor es idéntico en vivienda y turistico (386 €/m?) e inferior para el equipamiento (289,50
€/m?).

-Valores de repercusion de la Ponencia de Valores en el dmbito de la actuacion-

PONENCIA DE VALORES TOTAL DEL MUNICIPIO DE RINCON DE LA VICTORIA Afo ponencia: 2013
RELACION DE ZONAS DE VALOR
VALORES DOE REPERCUSION REDUCCION

z.val Vivienda Comercial Oficinas Industrial Turistico Garaj/Trast/Anej Otros Z.verde Equipam. G.B. Val.Inicial UA NU
R23 851,00 936,00 851,00 62,00 851,00 127,65 638,25 638,25 1,40 0,40 0,60
R24 800,00 880,00 800,00 62,00 800,00 120,00 600,00 600,00 1,40 0,40 0,60
R2S 758,00 58,00 758,00 62,00 758,00 113,70 568,50 568,50 1,40 0,40 0,60
R26c1 716,00 788, 00 716,00 62,00 716,00 107,40 537,00 $37,00 1,35 0,40 0,60
826 716,00 716,00 716,00 62,00 716,00 107,40 537,00 537,00 1,35 0,40 0,60
R27 675,00 675,00 675,00 62,00 675,00 101,25 503,25 506,25 1,35 0,40 0,60
R28 635,00 635,00 635,00 62,00 635,00 95,25 476,25 476,25 1,38 0,40 0,60
R29 596,00 596,00 596,00 62,00 596,00 89,40 447,00 447,00 1,38 0,40 0,60
R30C1 558,00 614,00 558,00 62,00 558,00 83,70 418,50 418,50 1,35 0,40 0,60
810 558,00 558,00 558,00 62,00 558,00 83,70 418,50 418,50 1,35 0,40 0,60
R31 521,00 521,00 521,00 62,00 $21,00 78,18 390,75 390,75 1,38 0,40 0,60
R31C1 521,00 547,00 521,00 62,00 521,00 8,15 390,75 390,75 1,35 0,40 0,60
R3IC: 521,00 573,00 521,00 62,00 523,00 78,15 390,75 390,75 1,38 0,40 0,60
’32 485,00 485,00 485,00 62,00 485,00 2,75 363,75 363,75 1,35 0,40 0,60
R33 450,00 450,00 450,00 62,00 450,00 67,50 337,50 337,50 1,35 0,40 0,60
R34 417,00 417,00 417,00 62,00 417,00 62,55 312,75 312,75 35 0,40 0,60
R3S 386,00 386,00 386,00 62,00 386,00 57,90 289,50 289,50 1,35 0,40 0,60
R26 357,00 357,00 357,00 62,00 357,00 $3,58 267,75 267,75 1,35 0,40 0,60
837 330,00 330,00 330,00 62,00 330,00 49,50 247,50 247,50 1,30 0,40 0,60
a8 304,00 304,00 304,00 62,00 304,00 45,60 228,00 228,00 1,30 0,40 0,60
R39 279,00 279,00 279,00 62,00 279,00 41,85 209,25 209,25 1,30 0,40 0,60
R&O 255,00 255,00 255,00 62,00 255,00 38,25 191,25 191,25 30 0,40 0,60

usoe que se indican

En la tabla "Poligonos y zonas de valor" (y, dentro de esta, la segunda de ellas, "Relacion de
zonas de valor") se ven las relaciones entre |los valores por usos para cada una de las zonas.
Estos valores estan, obviamente, desactualizados, pero entendemos pueden darse por
buenos de cara a la justificacion de que la relacién entre usos, en cuanto a proporcién, se
mantiene, de tal manera que entre ellos se puedan establecer coeficientes de
homogeneizacion.
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De lo anterior podemos obtener como conclusién que el coeficiente de paso siempre sera 1
si asemejaramos el uso de alojamiento comunitario al uso de vivienda y o turistico. Y sera
menor si se asemeja al uso de Equipamiento. Por lo que podemos concluir sin lugar a duda
que el uso alternativo propuesto, alojamiento colectivo, sobre el uso permitido en vigor, uso
hotelero, no genera en ningln caso incremento del aprovechamiento.

A.1.12. Contenido documental de la modificacion.

El contenido documental de la presente modificacion se entiende adecuado e idéneo para
el completo desarrollo de la Gnica determinacién afectada, atendiendo a la naturalezay
alcance definidos.

No se considera necesario efectuar la integracion de documentos refundidos, parciales o
integros, sustitutivos de los correspondientes del instrumento de ordenacion urbanistica en
vigor, en los que se contengan las determinaciones aplicables resultantes de la modificacién.

Todo ello en respeto del articulo 121.2.a) del RLISTA.

A.1.13. Procedimiento de tramitaciéon de la modificacion.

La competencia para la tramitacién de la presente modificacién viene determinada por el
articulo 75 de la LISTA.

De conformidad con el articulo 75.1 de la LISTA, corresponde a los municipios las
competencias relativas a la tramitacién y aprobacién de todos los instrumentos de
ordenacién urbanistica y sus innovaciones (con las excepciones previstas en el apartado
segundo del mismo articulo).

Se considera que la modificacién se producira directamente sobre el Plan Parcial del Sector
UT-3 “Rincon del Sol”, en concreto, la Ordenanza 4° -ZONA HOTELERA- que establecio el Plan
Parcial del Sector S-6 del Suelo Apto para Urbanizar de las NNSS del Rincén de la Victoria y
que fue incorporada como correccién de errores a través del Proyecto de Compensacién del
Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

Por tanto, el Exemo. Ayuntamiento de Rincén de la Victoria es el 6rgano competente
para su tramitacién y aprobacion.

El procedimiento de tramitacién de la presente modificacién viene determinado por los
articulos 76 y siguientes de la LISTA, asi como por los articulos 98 y siguientes del RLISTA.

De forma sintética se exponen las siguientes fases:

e Iniciacion de oficio por la Administracidn urbanistica mediante adopcién de acuerdo
de aprobacién inicial adoptada, previo los informes técnicos o juridicos que

procedan.
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e El acuerdo de aprobacion inicial dispondra someter la modificaciéon a informacién
publicay, en su caso, audiencia, asi como requerir los informes previstos legalmente
como preceptivos.

e Lainformacion publica sera por plazo no inferior a veinte dias.

e Elanuncio de informacién publica sera publicado en el BOP de Malaga y en el portal
de la Administracién urbanistica.

e Durante la informacion publica se solicitardn los informes sectoriales previstos
legalmente como preceptivos e informe de la Consejeria competente en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Asimismo, en los instrumentos de
ordenacién urbanistica general se solicitara informe preceptivo y vinculante de la
Consejeria competente en materia de delimitacién de los términos municipales.

e Los informes deberan ser emitidos en el plazo establecido en su normativa
reguladora o, en su defecto, en el plazo maximo de tres meses, transcurrido el cual
se entenderan emitidos con caracter favorable y podrd continuarse con la
tramitacién del procedimiento, salvo que afecte al dominio o al servicio publicos. A
falta de solicitud del preceptivo informe, en el supuesto de informe vinculante
desfavorable, o en los casos de silencio citados en los que no opera la presunciéon
del caracter favorable del informe, no podrd aprobarse definitivamente el
correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica.

e La Administracion responsable de la tramitacion debera resolver, a la vista del
resultado de los tramites previstos en la letra anterior, sobre la aprobacién definitiva.

Ademas de las fases anteriores fases deben atenderse a las particularidades de la
modificacion prevista:

e No parece necesaria que se acuerde la suspension del otorgamiento de toda clase
de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para areas concretas o usos
determinados [articulo 103.1 del RLISTA].

e No es necesario solicitar el dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia
por no afectar a la localizacién de dotaciones publicas de espacios libres y zonas
verdes, ni su funcionalidad ni disminuye su superficie [articulo 121.2.a) del RLISTA].

e Los actos preparatorios pueden omitirse [articulo 121.2.b) del RLISTA].

o Lo anterior implica que, en el procedimiento de tramitacion de
modificaciones de instrumentos de ordenacién, pueden omitirse las
solicitudes de colaboracién administrativa, el avance y la consulta
publica previstas por los articulos 76 y 77 de la LISTA y articulos 99, 100 y
101 del RLISTA.

¢ Como medio de difusién complementario a la informacién publica, se propone la
notificacion a propietarios colindantes [articulo 121.2.d) del RLISTA].
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Ademas de las anteriores particularidades, la tramitacién de la presente modificacién debe
respetar el articulo 56.1.b).1%y 4* de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de
Andalucia:

“1. Se someterdn a informe de evaluacion del impacto en la salud:

(...)

b) Los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

1.° Los instrumentos de ordenacion urbanistica general y los planes de ordenacion
urbana.

()

4.° Las revisiones de los instrumentos de ordenacion urbanistica anteriores y las
modificaciones de los mismos, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3.b.”

No obstante, cabe la posibilidad de exceptuar de este tramite a la presente modificacion
siempre que no presente impactos significativos en la salud y asi se determine
expresamente por la Consejeria competente en materia de salud a través del tramite de
consultas previas sefialado por el articulo 56.3 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de
Salud Publica.

Este tramite de consultas previas se desarrolla en el articulo 16 del Decreto 169/2014, de 9
de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacién del Impacto en la
Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

En todo caso, se incorpora a la presente el documento de valoracién de impacto en la
salud, ya sea para obtener el pronunciamiento especifico de no presentar impactos
significativos o para cumplir con el trdmite de valoracién del impacto en la salud de forma
simultanea con la valoracién ambiental.

Por ultimo, la presente modificacion debe cumplir con los tramites previstos de prevencién
y control ambiental de conformidad con la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidon Integrada
de la Calidad Ambiental (LGICA).

La prevision especifica de la evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento
urbanistico se contiene en el articulo 40 de la LGICA, en cuyo apartado 4.b) se establece que
se encuentran sometidos a Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada, entre otros,
las “modificaciones menores de los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 2,
conforme a la definicién que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacion ambiental”.

Asila Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidon ambiental (LEA) en su articulo 5.2 sefiala
como definicién de modificaciones menores los “cambios en las caracteristicas de los planes o
programas ya adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las
estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias en los
efectos previstos o en la zona de influencia”.
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En este caso los cambios del instrumento de ordenacién urbanistica son tan reducidos que
podrian considerarse que no llegan a entrar en dicha definicién porque no producen
diferencias reales en los efectos previstos ni en la zona de influencia.

Sin embargo, como es fundamental la adecuada coordinacién con el procedimiento de
tramitacién urbanistica, se incorpora a la presente innovacién el Documento Ambiental
Estratégico con el contenido que exige el articulo 39 de la LGICA, tanto para poder efectuar
la consulta preliminar sobre su no sujecién como para poder tramitar la Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada.

En Granada, a 17 de octubre de 2024.

D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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A.2 MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.

A.2.1. Medios técnicos y materiales para el fomento de la
participacion y el acceso a la informacion.

De conformidad con el articulo 85.1.a).2°.a) se indican los siguientes medios técnicos y
materiales para el fomento de la participacién y el acceso a la informacién:

e Previsiones en la fase de informacion publica tras la aprobacion inicial del
documento urbanistico:

0 Periodo de informacion publica por plazo no inferior a veinte dias
(obligatorio).

0 Anuncio de informacién publica publicado en el BOP de Malaga (obligatorio).

0 Anuncio de informacién publica publicado en el portal de la Administracién
urbanistica (obligatorio).

o Notificacién con audiencia a propietarios del ambito (obligatorio).

o Notificacién con audiencia a propietarios colindantes del ambito (propuesto
como medio voluntario).

0 La documentacién debera estar disponible desde el inicio del periodo de
informacién publica.

e Previsiones de participacién de administraciones publicas tras la aprobacién inicial
del documento urbanistico:

o Solicitud de informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos e
informe de la Consejeria competente en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo conforme a lo dispuesto en el apartado 2.b) del
articulo 75 de la LISTA:

= De conformidad con el Informe Ambiental Estratégico se indica
expresamente que se debera solicitar el preceptivo informe en
materia de aguas de acuerdo con el articulo 42 de la ley 9/2010, de
30 de julio, de aguas de Andalucia, y de conformidad con la
legislacion vigente en materia de urbanismo.

o Notificacién con audiencia o solicitud de informe a los 6rganos y entidades
administrativas gestores de intereses publicos afectados, para que puedan
comparecer en el procedimiento y hacer valer las exigencias que deriven de
dichos intereses.

o Al no tratarse de un instrumento de ordenacién urbanistica general, no se
considera necesario solicitar forme preceptivo y vinculante de la Consejeria
competente en materia de delimitacion de los términos municipales.

e Otras previsiones de participacién tras la aprobacién inicial del documento
urbanistico:
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o Al no estar previstos infraestructuras o servicios que deban ejecutarse con
esta innovacién, no se considera necesario efectuar consulta a las compafiias
suministradoras, respecto a las infraestructuras y servicios técnicos.

En caso de que se produzcan modificaciones sustanciales de las sefialadas en el articulo 78.6
de la LISTA, serd preceptiva nueva informacién publica y, en su caso, nuevas peticiones de
informes.

A.2.2. Documentacion que facilite la comprension de la ordenacion
propuesta por la ciudadania.

De conformidad con el articulo 62.1.e) de la LISTA y con el articulo 85.1.e) del RGLISTA, asi
como con el articulo 25.3 del TRLSRU, se ha incorporado en el apartado E del presente
documento un resumen ejecutivo que tiene por objeto facilitar la participacién y consulta
por la ciudadania.

Dicho resumen ejecutivo contiene:

e Delimitacién de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente,
con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

e Lareferencia a que no se produce la suspension de la ordenacién en ninglin ambito,
ni en procedimientos de ejecucién o de intervencién urbanistica.

A.2.3. Resultado de los procesos participativos.

El resultado de los procesos participativos se reflejard en este apartado, que se actualizara
tras las sucesivas fases de tramitacion previstas en el apartado A.1.13 del presente
documento.

A.2.4.Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final
de ordenacién.

La incidencia de los procesos participativos se reflejara en este apartado, que se actualizara
tras las sucesivas fases de tramitaciéon previstas en el apartado A.1.13 del presente

documento.
En Granada, a 17 de octubre de 2024.
D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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A.3 MEMORIA ECONOMICA.
A.3.1. Informe de sostenibilidad econémica.

A.3.1.1. Introduccion.

El articulo 22.4 del TRLSRU establece: “La documentacién de los instrumentos de ordenacién de
las actuaciones de transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos”,

No obstante, debe atenderse a las siguientes circunstancias:

e Lainnovacion pretende permitirimplantar un uso de alojamiento comunitario como
alternativo, sin variar el resto de determinaciones urbanisticas, permitiendo que los
derechos edificables se ejecuten sin distincion entre el uso principal y el alternativo.

e Al novariar las restantes determinaciones:

o No se produce impacto negativo sobre las Haciendas Publicas, sino que en
todo caso se facilitara la ejecucién de un edificio suponiendo: El abono de las
tasas e ICIO, incremento en el IBl y los restantes impuestos derivados de la
actividad (IS, IAE, tasas municipales de basuras y agua, etc).

o No se produce ningun tipo de impacto respecto a la implantacion o
mantenimiento de infraestructuras puesto que no variara las que en su
momento fueron ejecutadas para el desarrollo del sector en el que se
encuentra el ambito objetivo de la innovacion.

Y, por tales circunstancias, que expresan el alcance limitado de esta innovacion, el contenido
habitual del Informe de sostenibilidad econémica se adecla al impacto previsible que es
mucho mas reducido que el de instrumentos urbanisticos que desarrollan actuaciones de
transformacion urbanistica.

A.3.1.2. La sostenibilidad econémica en el contexto urbanistico.

Paralaredaccién del presente informe se ha utilizado la Guia Metodolégica para la redaccién
de Informes de Sostenibilidad Econémica del Ministerio de Fomento.

Dicha guia reconocia la necesidad de redactar un “informe o memoria de sostenibilidad
econémica” que habia sido recogida originalmente en el articulo de la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, de suelo y que, en el momento de su redaccién se mantenia en el articulo 15 del Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la

Ley de Suelo.
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Aunque dicha normativa esta derogada, la metodologia es aplicable por lo que seguiremos
dichas pautas por considerarlas adecuadas para el cumplimiento de la exigencia del actual
articulo 22.4 del TRLSRU y reconocida por el articulo 62.1.a).4° de la LISTA y el articulo
85.1.a).4° del RGLISTA.

Pues bien, en el punto 1.2 de la guia relativo a la sostenibilidad econémica en el texto
refundido de la ley del suelo comenta:

“1.2.1. Introduccion general a la regulacion actual

(™)

La trascendencia de esta medida legal no sélo se manifiesta en la necesidad econémico-financiera
e intelectual de conocer los costes que cualquier actividad comporta para las Haciendas Publicas,
sino y sobre todo, lo que supone como «sefial de alarma» y, por tanto, medida de prudencia politica,
a la hora de aprobar Planes de dimensiones desmedidas y desproporcionadas en funcién de las
demandas sociales previsibles.

De todos es sabido que es prdctica consuetudinaria, y en los afios pasados de «la burbuja
inmobiliaria» atin mds, la recepcion por los ayuntamientos de numerosas obras de urbanizacion,
servicios urbanos y dotaciones publicas correspondientes a actuaciones urbanizadoras cuya
dimensién espacial y capacidad edificatoria excedian, en mucho, la demanda social de viviendas u
otros productos inmobiliarios contemplados en la zona.

(...)
1.2.2. Oferta suficiente y adecuada de suelo destinado a usos productivos

El mandato estatal tiene una clara y explicita justificacion. Si se pretenden generar ciudades de usos
mixtos, equilibradas y sostenibles desde los tres puntos bdsicos de la misma, el medioambiental, el
econdémico y el social, deberd propiciarse que existan suficientes usos generadores de empleo
(productivos), sean estos de cardcter industrial, empresarial, terciario, servicios, etc., que no sélo
reequilibren la ecuacién residencia-trabajo, sino que también garanticen un razonable y limitado
proceso de desplazamientos y movilidad urbana derivada del acceso a la actividad laboral, lo que
contribuird, de manera muy importante, al ahorro energético y a la calidad de vida urbana.

Por ello, esta Guia Metodoldgica también acomete la formulacién de procedimientos, tanto para
analizar la adecuacién y suficiencia de los suelos productivos existentes en un determinado
territorio, como para la elaboracién de modelos proyectivos que permitan dimensionar una oferta
de suelo deseable en funcidn de las estrategias de politica urbana y econémica adoptadas.”

Sirva esta cita a la mencionada Guia para la introduccion clara del presente Informe de
Sostenibilidad Econdmica de la innovacion y que enlaza con todos los aspectos comentados
en este documento de contenido urbanistico, especialmente en el apartado A.1.6.4., asi
como en los documentos de analisis y valoracién ambiental y de valoracién de impacto en
la salud.

Destacamos por tanto y compartimos como objetivo del urbanismo en general y en la misma

linea de esta innovacién en particular debe ser la busqueda de un modelo cada vez mas
sostenible. Que ello debe surgir desde la voluntad y estrategia politica y en este caso
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promovida por la iniciativa privada de una actuacién encaminada a un cambio de modelo,
que frente a un exceso de oferta residencial y turistica, ofrezca y fomente caminos viables a
un uso mixto de la ciudad.

El acercamiento de los usos desplazados por el uso extensivo residencial y turistico de la
zona debe ser catalizador de una nueva vida urbana mas ligada a la proximidad, un modelo
que reequilibre la ecuacién residencia-trabajo y que sea catalizador e iman de nuevas
actividades.

A nivel territorial consideramos y defendemos en consecuencia se debe tratar de repartir
usos para huir del modelo de centralidad de las ciudades dormitorio con direccionalidad y
horario fijo de circulacion masiva de vehiculos en la misma direccion, por tanto reducir los
tiempos de transporte y mejorando en consecuencia la productividad, la calidad de vida y la
sostenibilidad del modelo urbano, tanto a nivel municipal como en consecuencia de mejora
global.

Como hemos motivado a lo largo de la memoria, el uso alternativo propuesto en el
ambito de lainnovacién de alojamiento comunitario es un complemento para generar
diversificacién, menor estacionalidad y aumentar la viabilidad de desarrollo.

En este caso son aspectos que estan vinculados entre si y que permiten a empresas de
distinta indole, naturaleza o escala acometer proyectos de mayor espectro social y
repercusion positiva y directa en el entorno urbano.

Considerando como un fin el favorecer y fomentar la compatibilidad de otro tipo de usos
que consoliden una economia de mayor valor afiadido y mas ligada a lo social y a larga
estancia y que ayuden a ponderar la desequilibrada balanza de actividad puramente
estacional ligada al residencial y ocio de playa que llega a desplazar otro tipo de tejido social
u oferta alternativa.

Con esta innovacion se trata de generar por tanto valores diferenciales que surgen la posible
flexibilidad de usos propuesta en la presente innovacién y que les dotan de atractivo.

A.3.1.3. Analisis del Impacto en la Hacienda Municipal.

A.3.1.3.a. Inversidn publica:
- Obras de Urbanizacién:
Se trata de un suelo urbano en un ambito que ya fue objeto de desarrollo urbanistico
(ejecutado por completo) y, por tanto, no existe inversién publica para la finalizacién de las
obras de urbanizacion.
Las obras fueron dimensionadas para el uso hotelero, dentro de los parametros y ratios de

demanda y consumo establecidos segln la normativa de obligado cumplimiento CTE, RBET
y RITE pero siendo igualmente validos para el uso de alojamiento comunitario.
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El uso de alojamiento comunitario es uso analogo al hotelero en cuanto recursos, e incluso
llegando a ser inferior en funcién de la categoria del uso hotelero (cuanta mayor categoria
de uso hotelero mas recursos necesita, frente a los recursos estables del alojamiento
comunitario).

Las medidas propuestas de mejora en el Documento Ambiental Estratégico tanto en lo
relativo a reduccién de consumo, reduccién de consumo de agua y tratamiento y reduccién
de aguas residuales, asi como la mejora continua de las exigencias normativas desde el
momento de la redaccién del Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacién hacen mas que
suficiente la urbanizacion ejecutada, si cabe, al uso propuesto como alternativo respecto al
uso hotelero previsto inicialmente.

- Ejecucién de Espacios Libres o infraestructuras correspondientes a los sistemas
generales:

No existen espacios libres, sistemas generales o cargas similares pendientes de ejecutar que
estén vinculados a los terrenos del ambito objetivo de la innovacién, ni supone afeccion
alguna sobre aquellos.

- Edificacién de espacios publicos locales o integrados en la red secundaria de
dotaciones incluidos en el &mbito de la actuacién urbanizadora.

Al proponer el alojamiento comunitario como uso alternativo, en cualquier caso, supone
complementar a nivel privado los servicios o dotaciones que ofrecen prestaciones a los
residentes pudiendo llegar a reducir la demanda de otros tipos de servicios de dotaciones a
cargo de Administraciones Publicas.

En cualquier caso los servicios a demandar por el uso alternativo en ninglin caso seran
mayores que el uso hotelero existente.

A.3.1.3.b. Incremento patrimonial:

El objeto de la innovacién y su ambito tampoco supone a priori un incremento patrimonial
para la Corporacion Local respecto a la situacion original establecida con la ejecucién del
desarrollo urbanistico, al menos, desde el punto de partida de que las plusvalias y los
aprovechamientos fueron entregados en su momento.

A.3.1.4. Anadlisis de la repercusion de los gastos e ingresos sobre la
Hacienda Publica Municipal.

A.3.1.4.a. Gastos corrientes de la Hacienda Publica Municipal:

- Anadlisis de tres posibles situaciones: La nueva ordenanza propuesta mantiene
exactamente iguales las condiciones de edificacion afectando solo a un nuevo uso
alternativo, por tanto en si misma no supone un cambio en el modelo urbanistico, no
requiere mas intensidad en el uso del suelo y por tanto segln el articulo 2.2.1.3.A.i de la
guia usada como referencia para la redaccién del presente documento no sera necesario
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realizar una evaluacidon pormenorizada de los costes de mantenimiento de las nuevas
infraestructuras y servicios resultantes.

- No existe modificacién de los servicios y o forma de gestién asociada a la actuacién por
lo que no sera necesario hacer calculo del coste de esta respecto a la situacién actual.

- El nimero de “habitantes equivalentes” sera el mismo en ambas ordenanzas, actual y
propuesta como alternativa, por tanto el coste que pueda suponer al municipio la
implantacion del uso terciario serad igual en ambos caos. Se considera un habitante
equivalente por cada 50 m? para ambos usos.

A.3.1.4.b. Ingresos Corrientes de la Hacienda Publica Municipal:

- Tributos relacionados con los inmuebles y la actividad Inmobiliaria: Cabe recordar que
como se ha justificado en el punto A.1.1. de la memoria general de la presente innovacion,
“justificacion del No incremento de aprovechamiento” del analisis de la ponencia de
valores, el ambito de las parcelas objeto de la innovacién es la Zona de valor PR37, y
basandonos en la proporcionalidad y relacién entre los usos podemos obtener
coeficientes de homogeneizacién que nos dan como conclusién un coeficiente de paso
de “1” si asemejamos el alojamiento comunitario al uso de vivienda y o turistico.

De lo anterior podemos obtener como conclusién que el coeficiente de paso siempre sera 1
si asemejaramos el uso de alojamiento comunitario al uso de vivienda y o turistico. Y sera
menor si se asemeja al uso de equipamiento. Por lo que podemos concluir sin lugar a duda
que el uso alternativo propuesto, alojamiento colectivo, sobre el uso permitido en vigor, uso
hotelero, no genera en ningun caso incremento del aprovechamiento.

- Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl): Al ser un impuesto basado en el valor catastral se
considera que sera similar en los usos propuestos y que el alcance de la innovacién no
supone afeccién econémica al municipio

- Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO): Partiendo de un valor
catastral similar y un coste de de construccién parecido a dia de hoy en cuanto a las
exigencias normativas de ambos usos tendran ingresos muy similares para el municipio en
cualquier caso cualquier pequefia desviacion quedard compensada en tanto en cuanto el
objetivo y alcance de la innovacién tiene un alcance social, territorial y medioambiental que
deben enclavarse dentro de una estrategia y valoracién a medio y largo plazo siendo el ICIO
un ingreso puntual y de afeccion a una sola anualidad presupuestaria.

- Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU): El objeto de la
innovacién no supone incremento de valor de los terrenos de naturaleza urbana.

- Impuestos de otra naturaleza no vinculados a la Actividad Inmobiliaria: El cambio de
uso propuesto como alternativo, alojamiento comunitario, puede en cualquier caso suponer
ingreso de impuestos de otra naturaleza como (IVTM) ya que supondra un uso mas
vinculado al entorno y a fijar poblacién trabajadora y asociada en las proximidades del
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posible alojamiento comunitario y fomentando estancias de mas larga duraciéon y mayor
integracion en el modelo social y productivo del entorno y diversidad econémica.

En este sentido la apuesta por la diversidad en el uso, y la reduccidn de la estacionalidad y
el monocultivo de uso turistico vinculado a residencial, playa y ocio que menoscaba la
diversidad y sostenibilidad del municipio mediante la presente innovacién se propone y se
justifica la mejora en la ecuacion residencia-trabajo, garantizando y aportando mejoras hacia
un razonable y limitado proceso de desplazamientos y movilidad urbana derivada del acceso
a la actividad laboral, lo que contribuira, de manera muy importante, al ahorro energético y
a la calidad de vida urbana.

A.3.1.5. Medidas correctoras y conclusiones:

Por todo lo expuesto se considera favorable la repercusion econdmica y estratégica de la
intervencién propuesta y no requiere de medidas correctoras mas alla de las propuestas
encaminadas a la reduccién de impacto detalladas en el Documento Ambiental Estratégico
que mas allad del cumplimento normativo surgen del compromiso de ofrecer mediante la
presente innovacién una posibilidad real de mejora en la eficiencia y mejora del producto
econdémico y social del municipio y de su tejido productivo y por consecuencia en la
sostenibilidad econémica del mismo objeto del presente apartado y justificacién.

Se trata de un modelo de cambio no especulativo asociado a lo social y comunitario, uso
extensivo y practicamente aplicable como compatible en todo el municipio.

Cabe igualmente destacar que el uso hotelero es compatible con practicamente todas las
ordenanzas y sera la demanda la que en determinado momento fije la implantacién del
mismo, permitiendo Unicamente esta innovacién la posibilidad de fijar otro uso, el
alojamiento comunitario, como uso alternativo.

Se entiende por tanto que ademas de la voluntad social y medioambiental de la propuesta
con pretension de alcance territorial en cuanto a la variedad y mezcla de usos esta propuesta
facilitara a inversores particulares implantar usos que se adapten a una viabilidad
econémica, analizada en el apartado siguiente “MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA”,

Es una realidad constatada en cuanto a oferta y demanda que hoy en dia el uso hotelero en
ese lugar concreto no parece alcanzar su rentabilidad ni atractivo a inversores privados. Por
tanto facilitar una alternativa rentable desde el punto de vista de la oferta y la demanda no
deja de ser por parte del municipio la posibilidad de alcanzar una actividad e ingresos
econémicos a corto o medio plazo y que sin duda ayudaran a ser nucleo de atraccién y
sinergia para futuros desarrollo y actividades préximas, revitalizando tanto las existentes
como fomentando de forma indirecta actividades vinculadas que mejoren la cadena de valor
del municipio en su conjunto.

En cualquier caso la realidad urbanistica social y econémica de las ciudades y su territorio
es cambiante y la presente innovacién y el caracter de su ordenanza en cualquier caso,
consciente de ello, ha pretendido ser sostenible econdmicamente también desde su caracter
reversible fijando unas mismas condiciones de ordenacién y volumen para ambos usos
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previendo posibles contingencias y facilitando la implantaciéon a distintos modelos de
negocio.

A.3.2. Memoria de viabilidad econdmica.

El articulo 22.5 del TRLSRU indica también: “La ordenacién y ejecucién de las actuaciones sobre
el medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica, requerird la elaboracién de una
memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los
limites del deber legal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion...”.

A.3.2.1. Introduccion.

Como inicio de la memoria de viabilidad econdmica debemos valorar cual es el alcance del
cambio propuesto de la presente innovacién, el objeto de esta y posteriormente proceder a
su valoracion.

Una vez procedamos a la valoracién econdmica del cambio entendemos que debe
justificarse su cabida o viabilidad econémicas en términos de rentabilidad.

A.3.2.2. Alcance y comparativa de parametros.

El alcance es acotado y preciso, en tanto en cuanto se mantienen todas las condiciones
urbanisticas de los terrenos del ambito objetivo de la innovacién y Unicamente se propone
la incorporacion del uso de alojamiento comunitario como uso alternativo al uso hotelero
existente. Asi queda acreditado mediante los siguientes apartados:

e Elalcance esta detallado con total precision en el apartado A.1.9. de la memoria.
La comparativa de las determinaciones se efectla a través de los siguientes apartados:

e Los valores de la ordenanza existente estan recogidos en el apartado A.1.4 de la
memoria

e Lanorma urbanistica correspondiente queda incorporada con igual precisién en el
apartado B.1. de la normativa urbanistica.

Y, por tales circunstancias, que expresan el alcance limitado de esta innovacién, el contenido
habitual de la Memoria de viabilidad econémica se adecua al impacto previsible que es
mucho mas reducido que el de instrumentos urbanisticos que desarrollan actuaciones de
transformacién urbanistica.

A.3.2.3. Circunstancias que afectan a la viabilidad econémica.
Unicamente encontramos como diferencial la inclusién del nuevo uso, alojamiento

comunitario, como uso alternativo para los terrenos del ambito objetivo de la innovacién
sin afeccién alguna ni cargas al entorno de este, sin variar el resto de determinaciones
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urbanisticas, permitiendo que los derechos edificables se ejecuten sin distincién entre el uso
principal y el alternativo.

No se produce ningun tipo de impacto respecto a la implantacién o mantenimiento de
infraestructuras puesto que no variard las que en su momento fueron ejecutadas para el
desarrollo del sector en el que se encuentra el &mbito objetivo de la innovacién, por tanto
en el analisis de viabilidad no se considera coste derivado de la modificacion de redes o
infraestructuras publicas.

Tampoco consideramos proceda el analisis de comparacion de repercusion de cada uso
urbanistico porque como se ha detallado tanto el apartado A.1.11. del documento de
memoria de la presente innovacién como en el apartado de sostenibilidad econémica
usando como referencia comparativa y aunque no actualizada siempre orientativa en
cuanto a los valores relativos de la misma se considera un coeficiente de paso de “1” o
inferior entre el uso Hotelero y el uso de Alojamiento comunitario respecto al alojamiento
comunitario si este lo asociamos a uso turistico y o de vivienda.

Por tanto en cualquier caso podemos concluir que la viabilidad econémica de la operacion
no deriva de un posible aprovechamiento lucrativo del cambio de uso (que no varia) sino de
la adaptacion de la parcela a una realidad social y econémica dotandola de mayor
versatilidad a modelos de negocio con menos competencia y saturaciéon a dia de hoy,
blusqueda de modelos de actividad econémica menos dependientes de ciclos y
estacionalidad, mas sostenibles y con mayor certidumbre con el objetivo de generar mas
confianza empresarial y social a futuro, tanto a medio como a largo plazo.

Cabe destacar que la sostenibilidad econémica planteada en el punto anterior de esta
memoria asi como todos los aspectos recogidos en el Documento Ambiental Estratégico
(como estrategias y compromisos en el apartado de calidad ambiental, medidas concretas
de ahorro y sostenibilidad por encima de los parametros obligatorios de la normativa
existente) hacen sin duda poder partir de un modelo mas sostenible econ6micamente, tanto
por un menor consumo, como también al acoger modelos de negocio que seran menos
dependientes de posibles ciclos de subida y bajada en el precio de los costes de energiay o
combustibles.

Las medidas recogidas relativas al ahorro de agua y en consecuencia de tratamiento en el
saneamiento de las mismas haran igualmente menos vulnerable la actividad empresarial
que se implante a futuribles subidas del coste del agua, recurso cada vez mas limitado.

En este sentido las redes publicas son de propiedad municipal y el coste de las mismas que
sea repercutible tanto al uso actual como al uso propuesto como alternativo no debe
suponer cambio ni condicionar el presente analisis de viabilidad de la propuesta.

No se prevé en el andlisis 0o modelo comparativo la previsién de subvenciones publicas ni se
plantea la viabilidad econdmica en base a ningun tipo de subvencién como criterio de
prudencia en la valoracion de los posibles ingresos, no haciendo por tanto dependiente la
viabilidad del mismo a la posible concesién de subvenciones y o ayudas publicas.
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Con el mismo criterio conservador y de prudencia de cara a no basar la viabilidad de la
propuesta en ingresos no asegurables y no dependientes de la propia actividad econémica
no se considera en ningun caso en el presente estudio la posible participacién de empresas
de prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de
telecomunicaciones, que pudieran ofrecer el compromiso de integrarse en la gestién,
mediante la financiacion de parte de la misma, ni se considera participaciéon en ningln caso
de este tipo de empresas que pudieran ofrecer a cambio de prestacion de servicios
financiacién de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

En cualquier caso cualquier beneficio en la viabilidad que pudiera derivar de las
consideraciones recogidas en los dos parrafos anteriores o cualquier beneficio derivado de
gestién y o aportaciones externas serd una mejora sobre la viabilidad propia de la actividad,
pero no sera considerada como parte del presente estudio de cara a la seguridad del
presente analisis.

Ilgualmente hemos explicado en la memoria general como los cambios acometidos en el
entorno y en particular el cambio de zona verde a zona comercial, con actual ubicacién de
un Mercadona con aparcamiento en superficie alejan el modelo hotelero del atractivo del
punto de partida en el que fue planificado.

Se considera que esta modificacién o alteraciéon importante de las condiciones de entorno
lo puede absorber un uso de alojamiento comunitario con menos penalizacién que el uso
Hotelero mas sensible a la perdida paisajistica que supone la pérdida de la zona verde y el
menoscabo de la calidad ambiental a nivel de ruido, humo, etc. que supone dicha
circunstancia.

Dicha circunstancia claramente afecta a la cuantificacion de ingresos de los distintos
modelos, entendemos que quizas en menor grado en el caso de alojamiento comunitario,
lo cual favorece de algin modo la viabilidad que procedemos a analizar.

De cara a plantear un horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la
amortizacion de las inversiones y la financiacion de la operacién consideramos como punto
de partida atractivo para empresas del sector o inversores un periodo de recuperacion de
la inversion de 25 a 30 afos incluyendo las partidas en gastos derivadas del deber legal de
conservacion y la necesaria actualizacién comercial del inmueble para mantenerlo en el
mercado asi como de todas las obligaciones de contribucion legales, tributarias o de
cualquier otra indole.

Por tanto con las premisas actuales y tomando como referencia el actual uso hotelero de la
parcela que no queda anulado y que hasta el momento parece no ha resultado atractivo
para inversores procedemos a analizar en analisis de viabilidad econémica a fecha actual del
uso de alojamiento comunitario.

Por fijar un tipo no vinculante, nos basaremos en el presente analisis en la viabilidad de uso
de residencia de tercera edad, uso de gran valor afiadido para el municipio y sus habitantes
por otro lado, pero que aparte del valor social ya justificado analizaremos su viabilidad
econdmica con los parametros urbanisticos precisos y costes de edificacion previstos.
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Dicho uso de alojamiento comunitario se considera como referente por tener unos ingresos
poco fluctuantes y de mayor certeza dado el caracter fijo de sus gastos en ingresos.

Los gastos en este modelo de alojamiento como procedemos a analizar estan fijados en alto
porcentaje por la amortizacion del inmueble y por los costes salariales.

Los costes de construccion, fijados por referencia del Colegio de Arquitectos, consta que son
asimilables a la realidad, hoy en dia, en un margen de calidad media alta, a ello aplicaremos
cierto coeficiente de mayoracién derivado del desnivel de la parcela y de la propuesta de
mejoras en eficiencia.

Por otro lado los costes de personal suelen ser bastante fijos y regulados estos ultimos por
ratios legales y convenios salariales en funcién del niumero de habitaciones, suelen en este
modelo de negocio rondar entre el 50 y el 60 % del presupuesto, siendo en ese sentido
nuevamente cautelosa nuestra valoracion.

Los suministros igualmente suelen ser porcentualmente fijos y poco variables de cara a la
seguridad y certeza del andlisis de viabilidad con consumos, horarios y habitos bastante
regulares que permitiran optimizacién en medidas de contratacién y ahorro.

Los ingresos igualmente ya sean de plazas concertadas o privadas suponen ingresos fijos y
poco variables disponiendo las residencias de similares caracteristicas de garantia total de
plena ocupacién incluso listas de espera en ningln caso de dependencia de estacionalidad
ni vulnerabilidad a ciclos econémicos.

A los ingresos fijos de plazas previstas se podran sumar usos alternativos como centro de
dia u otros compatibles con el uso propuesto que puedan generar algunos ingresos
puntuales recurrentes pero que igualmente por criterio de prudencia y por mantener
margen de garantia y seguridad del presente andlisis no han sido considerados.

La viabilidad del negocio debe partir del atractivo del lugar y del municipio, consideraciones
que sin duda acumulan atractivos en estos terrenos en particular de cara a la viabilidad del
uso.

El solar ubicado entre las calles Pepa Flores y Calle Marejada, posee una situacion
estratégica:

1. Facil acceso, acceso por dos viales superior e inferior, conexién rapida a Autovia.
Cercania a AVE (Tren de Alta Velocidad Espafiola), Aeropuerto y Autovia. 17 minutos
en coche del centro de la ciudad y 25 minutos del aeropuerto.

2. Proximidad a la Playa, 4 minutos a pie, 400 metros aproximadamente por viales
acerados y en buen estado de conservacion.

3. Situacion de vistas privilegiadas, posicién elevaday con orientacion Sur sobre el mar,
desde la parte superior de la edificaciéon y parte trasera se pueden disfrutar de
inmejorables vistas de las montafias y sierras cercanas.
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4. Condiciones Climaticas, orientacion Sur, ubicacién semi elevada, ausencia de
edificios cercanos.

5. Servicios. Tanto Publicos como privados, Hospitales, zonas deportivas, ocio....

6. Condiciones climaticas éptimas que aportan valory garantia de cara a la viabilidad e
idoneidad del negocio.

-Tabla climdtica-

TABLA CLIMATICA // DATOS HISTORICOS DEL
TIEMPO RINCON DE LA VICTORIA

Enero Febrero Marzo Abril  Mayo Junic Julio Agosto Septiembre Octubre Noviembre Diciembre

La temperatura media anual en Rincén de la Victoria se encuentra a 18.3 °C. Precipitaciones
aqui promedios 476 mm. La precipitacion varia 77 mm entre el mes mas seco y el mes mas
himedo. La variacion en las temperaturas durante todo el afio es 13.6 ° C. Con un promedio de
25.7 ° C, agosto es el mes mds célido. Las temperaturas medias mas bajas del afio se producen
en enero, cuando estd alrededor de 12.1 ° C. El mes mds seco es julio. Hay 2 mm de
precipitacion en julio. La mayor cantidad de precipitacién ocurre en noviembre, con un
promedio de 79 mm.

A.3.2.4. Analisis de la viabilidad econémica.

- Superficies estimadas de cara al reparto de costes:

RESUMEN SUPERFICIES CONSTRUIDAS
Sobre Rasante computable 7.894,96 m?

Bajo Rasante NO computable (incluye aparcamiento) EEIo/oNolol T
TOTAL 12.394,96 m?

- Calculo de coste inicial de la inversion:

Para el calculo del coste de la construccion se ha partido de los metros construibles con un
modulo de construccién muy similar al establecido para este tipo de edificios en los médulos
del COAMALAGA y constatado como real en base a estudios previos y analisis de mercado
de experiencia propia 1.100 Euros/m?, tal como se detalla en la tabla 1 adjunta se han
valorado los costes relativos a Construccién como tasas y tributos, gestion, seguros,
informes previos, proyectos y direccién de obra, equipamiento, gastos legales etc.
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El coste total de la inversién asciende a 15.498.229 € de conformidad con la siguiente Tabla-

Resumen:
Cod. COSTES ASOCIADOS A LA CONSTRUCCION* 12298456
100 Presupuesto de construccién M2C  €/M2C 11874456
101 Sobre Rasante 7.894,96 1.100 8684456
102 Bajo Rasante incluidos garajes. 4.500 500 2250000
103  Urbanizacion interior 700000
104 Acometidasy varios 240000
110 Otros costes asociados a construccion 424000
111 Contingencias 400000
112 Tasas suministro eléctrico 12000
113 Tasas suministro Agua 12000
Cod. COSTES NO ASOCIADOS A LA CONSTRUCCION* 3.199.773
200 Gestion promotora y otros honorarios 523.978
201 Costes internos gestion promocion 474.978
202 RCpromotor 17000
203 Control de calidad 25000
304 Costes transaccién 7000
210 Informes previos 17.500
211 Levantamiento topografico 3.000
212 Informe geotécnico/arqueolégico 7.000
213 Tasaciones varias 7.500
220 Arquitectura e Ingenieria 1.306.190
221 Proyecto Basico y de Ejecucién 356.234
222 D.O. Arquitecto 237.489
223 D. O. Arquitecto técnico. 237.489
224 Coordinador de Seguridad y Salud 118.745
225 Proyecto separata ingenieria y actividad. 118.745
226 D. O.Ingenieria, legalizaciones y tramitaciones. 118.745
227  Certificador Breeam, proyecto y obra. 118.745
230 Segurosy otros. 72000
231 Organismo de Control técnico (OCT) 17000
232 Empresa de prevencién 12000
233 Seguro decenal 18000
234 Seguro trienal 25000
240 Equipamiento 648000
241  Proyecto interiorismo y equipamiento 38000
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242  Equipamiento zonas industriales 140000
243  Equipamiento cocinas 220000
244  Equipamiento habitaciones. 230000
245 Equipamiento zonas comunes. 20000
250 Gastos legales 27300
251 Notaria compra suelo 3800
252 Notaria obra nueva 3500
253 Notario otros 3000
254  Registro compra suelo 4000
255 Registro obra nueva 7000
256 Gestoria 6000
260 Licenciasy Tasas 449804,39
261 Tasa municipal licencia obra 0
262 TasalClO 449804,39

263 Licencia apertura

264  Licencia primera ocupacién tasas

270 Impuestos 155000
271 AJD compraventa parcela ITP 60000
272 AJD Obra nueva 95000

280 Gastos financieros
281 Intereses

282 Avalesy comisiones

290 Compra del terreno 4000000
Compra del terreno 4000000
TOTAL INVERSION ESTIMADA* ** 15.498.229

*No se incluyen impuestos indirectos que en su caso correspondan.
** La compra del terreno se ha valorado pero no se incluye como inversién estimada al ser propietarios del terreno.

En la partida de Ingresos de forma simplificada se ha hecho un calculo prudente donde se
ha partido de un precio de habitacion no compartida a 2.500 € al mes y se ha reservado
algunas habitaciones compartidas a 2.100 €, precios por debajo de mercado en funcién de
la calidad de la ubicacién y calidad de las instalaciones previsibles.

Por prudencia no se han considerado otros ingresos recurrentes como puede ser Centro de
dia u otros servicios extra que pudieran darse asociados al cuidado de personas externas o

internas.
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Se ha partido de un precio de solar de 4 millones de Euros como punto de partida y con los
calculos realizados sale un total de inversién de 15.498.229 Euros.

Del analisis y estimacion de ingresos sale una previsién de 4.845.000 € anuales.

De cara a la previsién de gastos se han dividido los gastos en paquetes principales para el
uso previsto. En primer lugar la amortizacion del Inmueble a un 3 %, tributos locales,
suministros, servicios profesionales independientes, otros gastos de gestion,
mantenimiento y amortizacién de reformas y actualizacion del negocio con un fondo anual
de contingencia y ahorro para tal fin.

Del analisis y estimacién de gasto consideramos una previsién de 4.149.348,67 € anuales.

La diferencia entre gastos e ingreso y por tanto el beneficio bruto anual seria de 695.651,33
€ anuales.

Si descontamos a los gastos la amortizacién del inmueble obtendriamos un beneficio
antes de amortizaciones e impuestos de 1.160.597 €.

Todos los calculos se han realizado de forma simplificada sin incluir ni impuestos indirectos
que anualmente seran desgravables ni intereses partiendo de una situacién de inversion

inicial amortizable como queda justificado en un periodo de menos de 15 afios.

El andlisis estatico de la rentabilidad puede comprobarse en la siguiente Tabla-Resumen:

INGRESOS* 4.845.000,00
Ocupacion - Precio
Capacidad media Ocupacién Iva o C‘\"a.do Afo base
estimada base incluido el
Privado H indiv 160 95,0% 152,0 2.500,00 2.403,85 4.384.615,38
Privado H doble 20 95,0% 19,0 2.100,00 2.019,23 460.384,62
Concierto H indv - 0,0%
Concierto H doble - 0,0%
180 95,0% 171,00 4.845.000,00
GASTOS* 4.149.348,67
Personal y costes laborales 2.503.455,47
Amortizacién inmueble 464946,6
3%
Tributos locales 78.000,00
Suministros 470.000,00
Serv prof indptes 78.000,00
Otros gastos gestion 160.000,00
Mantenimiento 200.000,00
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Amortizacion reformas actualizacion 200.000,00

RENTABILIDAD NETA ANUAL ESTATICA* 695.651,33

BENEFICIO ANTES DE AMORTIZACIONES,

INTERESES E IMPUESTOS* EBITDA 1.160.597,93

*No se incluyen impuestos indirectos que en su caso correspondan.

Por Ultimo, se traslada la 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 ya expuestas:

- Plan de Inversiones:

INVERSION VALOR VIDA UTIL CUOTA AMORT.
Cod. COSTES ASOCIADOS A LA CONSTRUCCION

100 Presupuesto de construccién M2C €/M2C 11.874.456,00 € 30 395.815,20 €
101 Sobre Rasante 7.894,96 1.100 8.684.456,00 €

102 Bajo Rasante incluidos garajes. 4.500 500 2.250.000,00 €

103 Urbanizacion interior 700.000,00 €

104 Acometidas y varios 240.000,00 €

110 Otros costes asociados a construccion 424000 30 14.133,33 €
111 Contingencias 400000

112 Tasas suministro eléctrico 12000

113 Tasas suministro Agua 12000

Cod. COSTES NO ASOCIADOS A LA CONSTRUCCION

200 Gestion promotora y otros honorarios 523.978 30 17.465,94 €
201 Costes internos gestién promocién 474.978

202 RC promotor 17000

203 Control de calidad 25000

304 Costes transaccién 7000

210 Informes previos 17.500 30 583,33 €
211 Levantamiento topografico 3.000

212 Informe geotécnico/arqueolégico 7.000

213 Tasaciones varias 7.500

220 Arquitectura e Ingenieria 1.306.190 30 43.539,67 €
221 proyecto Bésico y de Ejecucion 356.234

222 D. O. Arquitecto 237.489

223 D. O. Arquitecto técnico. 237.489

224 Coordinador de Seguridad y Salud 118.745
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225 Proyecto separata ingenieria y actividad. 118.745

226 D. O. Ingenieria, legalizaciones y tramitaciones. 118.745

227 Certificador Breeam, proyecto y obra. 118.745

230 Seguros y otros. 72000 30 2.400,00 €
231 Organismo de Control técnico (OCT)

232 Empresa de prevencién

233 Seguro decenal

234 Seguro trienal

240 Equipamiento 648000 10 64.800,00 €
241 Proyecto interiorismo y equipamiento 38000

242 Equipamiento zonas industriales 140000

243 Equipamiento cocinas 220000

244 Equipamiento habitaciones. 230000

245 Equipamiento zonas comunes. 20000

250 Gastos legales 27300 30 910,00 €
251 Notaria compra suelo 3800

252 Notaria obra nueva 3500

253 Notario otros 3000

254 Registro compra suelo 4000

255 Registro obra nueva 7000

256 Gestoria 6000

260 Licencias y Tasas 449804,39 30 14.993,48 €
261 Tasa municipal licencia obra 0

262 Tasa ICIO 449804,39

263 Licencia apertura

264 Licencia primera ocupacién tasas

270 Impuestos 155000 30 5.166,67 €
271 AJD compraventa parcela ITP 60000

272 AJD Obra nueva 95000

280 Gastos financieros

281 Intereses

282 Avales y comisiones

290 Compra del terreno 4000000 0

Compra del terreno
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409.948,53 €
- Plan de Ventas:
INGRESOS* 4.845.000,00
Capacidad Ocupacién media estimada Ocupacién base Precio Iva incluido Iva excluido Afio base
Privado H indiv 160 95,0% 152,0 2.500,00 2.403,85 4.384.615,38
Privado H doble 20 95,0% 19,0 2.100,00 2.019,23 460.384,62
Concierto H indv - 0,0% - - - -
Concierto H doble - 0,0% - - - -
180 95,0% 171,00 4.845.000,00
- Préstamo:
Capital inicial: 9.000.000
Tipo de interés nominal: 5%
Plazo: 18 Comisién de apertura: -
Periodicidad: 12 Comision de gestion: -
Comisién de apertura: 0,00% Capital efectivo: 9.000.000
Comisién de gestion: 0,00% T.AE. real 5,116%
Gastos fijos bancarios: 0
Gastos adicionales: 0
Comisién de cancelacién anticipada 0%
Prepagable (1) o pospagable (0) 0
A Pago de Amortizacién del Amortizacién acumulada del Capital
Periodos de pago* Cuota . P S ;
intereses principal principal pendiente
0 9.000.000,00 €
1 63.273,05€ 37.500,00 € 25.773,05 € 25.773,05€ 8.974.226,95 €
2 63.27305¢€ 37.392,61 € 25.88043 € 51.653,48 € 8.948.346,52 €
3 63.273,05€ 37.284,78 € 25.988,27 € 77.641,75 € 8.922.358,25 €
4 63.273,05€ 37.176,49 € 26.096,55 € 103.738,30 € 8.896.261,70 €
5 63.27305¢€ 37.067,76 € 26.205,29 € 129.943,59 € 8.870.056,41 €
6 63.273,05€ 36.958,57 € 26.314,48 € 156.258,07 € 8.843.741,93 €
7 63.273,05¢€ 36.84892 € 26.42412 € 182.682,19 € 8.817.317,81 €
8 63.273,05¢€ 36.738,82 € 26.534,22 € 209.216,42 € 8.790.783,58 €
9 63.27305¢€ 36.628,26 € 26.644,78 € 235.861,20 € 8.764.138,80 €
10 63.273,05€ 36.517,25€ 26.755,80 € 262.617,00 € 8.737.383,00 €
11 63.273,05€ 36.405,76 € 26.867,28 € 289.484,28 € 8.710.515,72 €
12 63.273,05€ 36.293,82 € 26.979,23 € 316.463,52 € 8.683.536,48 €
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13 63.273,05€ 36.181,40 € 27.091,64 € 343.555,16 € 8.656.444,84 €
14 63.273,05€ 36.068,52 € 27.204,53 € 370.759,69 € 8.629.240,31 €
15 63.273,05€ 35.955,17 € 27.317,88€ 398.077,57 € 8.601.922,43 €
16 63.273,05€ 35.841,34€ 27.431,70 € 425.509,27 € 8.574.490,73 €
17 63.273,05€ 35.727,04 € 27.546,00 € 453.055,27 € 8.546.944,73 €
18 63.273,05€ 35.612,27 € 27.660,78 € 480.716,05 € 8.519.283,95 €
19 63.273,05€ 35.497,02 € 27.776,03 € 508.492,08 € 8.491.507,92 €
20 63.273,05€ 35.381,28 € 27.891,76 € 536.383,84 € 8.463.616,16 €
21 63.273,05€ 35.265,07 € 28.007,98 € 564.391,82 € 8.435.608,18 €
22 63.273,05¢€ 35.148,37 € 28.124,68 € 592.516,50 € 8.407.483,50 €
23 63.27305¢€ 35.031,18 € 28.241,87 € 620.758,37 € 8.379.241,63 €
24 63.273,05¢€ 3491351 € 28.359,54 € 649.117,91 € 8.350.882,09 €

*Se ha ejemplificado los 24 primeros meses.

- Plan de Tesoreria:

ENTRADAS ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO Junio Jutio AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE |  DICIEMBRE
10.500.000,00 | 10.000.000,
APORTAC. CAPITAL € 500.000,0 w06
0€
403.750,0 | 403.750,0 | 403.7500 | 403.750,0 | 403.750,0 | 403.7500 | 403.750,0 | 403.750,0 | 403.7500 | 403.750,0 | 403.750,0 | 4.845.000,0
VENTAS 40375000€ 0€ 0€ 0€ 0€ 0€ o€ 0€ o€ 0€ 0€ 0€ 0€
SUBVENCIONES 000€
PRESTAMOS 9.000.000,00 € 9. OOMUS'Z
INTERESES CC 000¢€
TOTAL 19.903.750,00 | 403.750,0 | 403.7500 | 403.750,0 | 403.750,0 | 403.7500 | 403.750,0 | 403.750,0 | 403.7500 | 403.750,0 | 403.750,0 | -96.250,00 | 23.845.000,
€ o€ 0€ 0€ o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€ € 00€
SALIDAS ENERO FEBRERO MARZO ABRIL Mavo Junio Jutio AGOSTO SEPTIEMBRE ocTUBRE NOVIEMBRE |  DICIEMBRE
PAGO COMPRA 19.498.228,793 19.498.228,
INMOV. 28€ 79€
COMPRA DE 2422500 | 2422500 | 2422500 | 2422500 | 2422500 | 2422500 | 2422500 | 24.22500 | 24.22500 | 24.22500 | 2422500 | 24.22500 | 290.70000
MERCANCIAS o € € € € € € € € € € € €
ARRENDAMIENTOS 000€ 0,00¢€
fc{g':\sRAUONES Y 600000 € 5,000,02 s.ooo,og a.ooo,og 5,000,02 s.ooo,og 6.000,02 5.000,02 s.ooo,og s.ooo,og 5.000,02 600000¢ | 7200000 €
SERV. PROFESIONALES 500000 € svooo,og s.ooo,og s.ooo.og svooo,og s.ooo,og svooo,og s.ooo,og svooo,og svooo,og s.ooo,og 500000€ | 60.000,00€
1.000,00 | 1.000,00 [ 1.00000 | 1.000,00 | 1.00000 | 1.00000 | 1.000,00 | 1.000,00 | 1.000,00 | 1.000,00
SEGUROS 1.000,00 € < < < < € < € < < e | 1:00000€ | 12.00000€
SERVICIOS BANCARIOS 100,00 € | 10000€ | 100,00€ [ 10000€ | 10000€ [ 10000€ | 10000€ | 100,00€ | 10000€ | 100,00€ | 100,00€ | 100,00€ | 1.200,00€
PUBLICIDAD 600,00€ | 500,00€ | 500,00€ 500,00€ | 500,00€ [ 50000€ | 50000€ | 50000€ | 500,00€ | 500,00€ | 500,00€ 500,00€ | 6.100,00 €
SUMINISTROS 300000€ | 00000 | 300000 | 300000 | 300000 | 300000 | 300000 | 300000 | 300000 | 300000 | 300000 | 4o000e | 3600000€
€ € € € € € € € € €
OTROS GASTOS 100000€ | 100000 | 100000 | 100000 | 100000 | 1.00000 | 100000 | 1.00000 | 100000 | 1.00000 | 100000 | o000l | o000
€ € € € € € € € € €
140.000,0 | 140.0000 | 140.000,0 | 140.000,0 | 140.0000 | 140.000,0 | 140.000,0 | 140.0000 | 140.000,0 | 140.0000 | 140.000,0 | 1.680.000,0
SALARIOS 14000000 € 0 o€ o€ 0 o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€ o€
COTIZACIONES s. 56.000,00¢€ | 5600000 | 56.000,00 | 5600000 | 5600000 | 56.00000 | 56.000,00 | 56.000,00 | 5600000 | 5600000 | 56.00000 | 5600000 | 672.000,00
SOCIALES i € € € € € € € € € € € €
DEVOLUCION DE 6307305¢ | 6327305 | 6327305 | 6327305 | 6327305 | 6327305 | 6327305 | 6327305 | 6327305 | 6327305 | 6327305 | 6327305 | 759.27656
PRESTAMOS - € € € € € € € € € € € €
89.933,68 89.951,03 89.951,03 269.835,74
IVA € € € €
IRPF 000€
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

TOTAL 19.798.426,84 | 300.098,0 | 300.098,0 | 390.031,7 | 300.098,0 | 300.0980 | 390.049,0 | 300.098,0 | 300.098,0 | 390.049,0 | 300.098,0 300.098,0 | 23.369.341,
€ 5€ 5€ 2¢€ 5€ 5€ 8€ 5€ 5€ 8€ 5€ 5€ 10€
208.975,1 312.627,0 | 3263453 | 429.997,3 | 533.649.2 | 547.350,1 651.002,1 754.654,0 | 768.3550 | 872.006,9 475.658,9
SALDO Ro=S2EE 1€ 7€ 4€ 0€ 5€ 7€ 2€ 8€ 0€ S5€ 0€

105.323,16 €

CALCULOS DE IVA 36.704,55 € 35'7°A'5: 36‘704'52 36‘704‘52 35'7°A'52 36‘704'52 36'704’52 36‘704'52 36'704’52 36'704’52 36‘704'52 36‘704‘52
e7asaze | CTAOSL| GTOFL OTAOEL| GTOEL OTHSL| GTOEL| OTAEL GTOSL | ST CTOF| er20s7€

[orasno

‘ IVA A INGRESAR ‘ 89.933,68 €

- Cuenta de Resultados:
INGRESOS DE EXPLOTACION 4.404.545,45 €
GASTOS DE EXPLOTACION
AMORTIZACION 409.948,53 €
COMPRA DE MERCANCIAS 240.247,93 €
ARRENDAMIENTOS 0,00 €
REPARACIONES Y CONS. 59.504,13 €
SERV. PROFESIONALES 49.586,78 €
SEGUROS 12.000,00 €
SERVICIOS BANCARIOS 1.200,00 €
PUBLICIDAD 5.041,32 €
SUMINISTROS 29.752,07 €
TRIBUTOS 12.000,00 €
SALARIOS 1.680.000,00 €
COTIZACIONES S. SOCIALES 672.000,00 €
TOTAL DE GASTOS DE EXPLOT. 3.171.280,76 €

RESULTADO DE EXPLOTACION

INGRESOS FINANCIEROS
GASTOS FINANCIEROS

RESULTADO FINANCIERO

RESULTADO ANTES IMPUESTOS

IMPUESTOS

1.233.264,69 €

0,00 €
442.813,04 €

-442.813,04

790.451,65 €

197.612,91 €
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

RESULTADOS DESP. IMPUESTOS 592.838,73 €

- Balance de situacién:

BALANCE ANO 1 (A 31 DE DICIEMBRE)

ACTIVO PASIVO
ACTIVO NO CORRIENTE PATRIMONIO NETO
INMOVILIZADO TANGIBLE 19.088.280,26 € CAPITAL SOCIAL 10.500.000,00 €
INM. INTANGIBLE 0,00 € RESULTADOS 592.838,73 €
INV. INMOBILIARIAS REMANENTE
19.088.280,26 € RESERVAS
11.092.838,73 €
ACTIVO CORRIENTE PASIVO NO CORRIENTE
EXISTENCIAS DEUDAS A L/P 8.350.882,09 €
CLIENTES 8.350.882,09 €
DEUDORES PASIVO CORRIENTE
IFT. DEUDAS A C/P 332.654,39 €
TESORERIA 475.658,90 € PROVEEDORES
475.658,90 € ACREEDORES 287.563,94 €
620.218,33 €
TOTAL ACTIVO 19.563.939,16 € TOTAL PASIVO 20.063.939,16 €

En Granada, a 17 de octubre de 2024.

D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

B. NORMAS URBANISTICAS.

B.1. ARTIiCULO UNICO.

La redaccién vigente de la Ordenanza 4° -ZONA HOTELERA del Plan Parcial del Sector UT-3
“Rincdn del Sol”, se modifica en los siguientes términos:

Uno. Se modifica el apartado 4.5.1 afladiendo un nuevo parrafo, quedando redactado en los
siguientes términos:

“4.5. ORDENANZA 4° ZONA HOTELERA.

4.5.1. Condiciones de uso

Se permite el uso hotelero, en edificio o edificios destinados a tal fin con una
capacidad maxima de 200 habitaciones.

Se permiten como usos compatibles los de restaurante, deportivo, y cuantas
instalaciones anejas de recreo complementen el uso principal.

NUEVA REDACCION

Se permite como uso alternativo el de alojamiento comunitario.”

4.5.2. Condiciones de volumen

- Aprovechamiento: 1,00 m2/m2.
- Alturas: 3 plantas + baja.
- Superficie total edificable: 8.200 m2.

El preceptivo estudio de detalle determinard las caracteristicas volumétricas de la
actuacion, asi como accesos interiores y dreas de aparcamiento a razén de 1 plaza / 3
habitaciones.”

B.2. EXIGENCIAS DEL CATALOGO URBANISTICO MUNICIPAL.

De conformidad con el Catalogo Urbanistico Municipal contempla la “Villa Romana de Torre
de Benagalbén” los terrenos del ambito objetivo de la innovacién estdn dentro de la
Zonificacién arqueoldgica Tipo 3y, en consecuencia, deberan respetarse los condicionantes
recogidos en la correspondiente ficha ZA04 “Villo Romana de Torre de Benagalbon™:

e Condiciones generales: Las correspondientes al tipo de proteccién al que
pertenece la zona, definidas en la memoria descriptiva. En este caso dentro del Titulo
2. Patrimonio arqueolégico: Zonificacién arqueoldgica Tipo 3:

o0 Actuaciones permitidas: En esta zona pueden realizarse todas las

actuaciones urbanisticas o edificatorias permitidas por el planteamiento
urbanistico. No obstante, cuando las actuaciones lleven aparejada la
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

ejecucion de movimientos de tierra, su realizacibn se encuentra
condicionada al régimen de autorizaciones contemplado.

Llevan aparejada la ejecucién de movimientos de tierra todas aquellas
actuaciones urbanisticas y edificatorias para cuya ejecuciéon se requieran
desmontes, abancalamientos, excavaciones, explanaciones y aquellos otros
incluidos en los actos sujetos a licencia urbanistica contemplados en el
articulo 291.b) del RGLISTA.

No serd necesario el control arqueoldgico de movimiento de tierras por
reforma interior o renovacién de instalaciones en obras menores en
edificaciones.

o Régimen de autorizaciones: De forma posterior al otorgamiento de las
licencias y autorizaciones pertinentes, y con caracter simultaneo a la
ejecucion de los movimientos de terreno autorizados, se llevara a cabo un
control arqueoldgico de movimiento de tierras en la modalidad preventiva
(segun definicion y procedimientos establecidos en la LPHA y el RAA,
recogidos en el capitulo siguiente), pudiendo darse dos supuestos:

= Control arqueoldgico negativo: En el supuesto de que las labores de
control resulten infructuosas, el solar o los terrenos afectados
quedaran libres de servidumbre o cargas de este tipo, pudiendo
proseguirse con la ejecucion de la licencia otorgada.

En este caso se desafectara, exclusivamente, la superficie
intervenida, manteniéndose la proteccion de tipo 3 para el resto del
ambito.

= Control arqueolégico positivo: En el supuesto de que durante las
labores de control se observen objetos y restos materiales que
posean los valores propios del Patrimonio Histérico Andaluz, estos
se consideraran hallazgos casuales, rigiéndose por lo dispuesto para
ello en el articulo 50 de la LPHA.

La aparicion de hallazgos casuales (..) debera ser notificada
inmediatamente a la Consejeria competente en materia de
patrimonio histdrico o al Ayuntamiento correspondiente, quien dara
traslado a dicha Consejeria en el plazo de veinticuatro horas. En
ningun caso se podra proceder sin la autorizacién y supervision
previa de la Consejeria competente a la remocién de los bienes
hallados.

En este caso, en adelante, la zona pasara a considerarse bajo la

proteccion de la Zonificacion arqueolégica de tipo 2, debiendo
aplicarse las condiciones generales y especificas de este tipo.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

e Condiciones particulares: Recuperaciéon y puesta en valor de los vestigios y
conservacion de los restos dispersos en la Loma. Recuperacién de las termas en la
zona baja. Se recomienda creacién de un parque arqueolégico. En los restos
integrados en el BIC: se permite el empleo de soluciones similares a las originales,
prohibiéndose los elementos constructivos o materiales de restauracion ajenos a los
restos arqueolégicos.

Ademas de ello, todo resto arqueoldgico desconocido, mueble o inmueble, que
apareciese en cualquier parte del término municipal de Rincén de la Victoria (esté o
no incluido en el Catalogo) se considerard hallazgo casual, rigiéndose por lo
dispuesto para ello en la LPHA (articulo 50. Régimen de los hallazgos casuales).

B.3. EXIGENCIAS DEL INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO (IAE).

De conformidad con el Informe Ambiental Estratégico (IAE) debera respetarse la siguiente
normativa:

B.3.1. Derivadas de las consideraciones en materia de
contaminacién atmosférica, acustica y luminica.

No resulta necesario efectuar ningun cambio, tras el informe del servicio de calidad del aire,
segun recoge el Informe Ambiental Estratégico.

En consecuencia, no se recoge ninguna exigencia especifica en este apartado, sin perjuicio
de que la normativa correspondiente seguird siendo aplicable y sin perjuicio de las
consideraciones efectuadas en el Documento Ambiental Estratégico.

B.3.2. Derivadas de las consideraciones en materia de aguas y
dominio publico hidraulico.

Se han efectuado cambios, tras el informe del servicio de Dominio Publico Hidraulico y de
Calidad de Aguas, como recoge el Informe Ambiental Estratégico.

Aunque la mayoria de cambios se han recogido en el apartado A.1.5.3. se seguira el orden
previsto en el cuadro de cumplimiento del requerimiento para facilitar el seguimiento:

- Masas de aguas superficiales: Se han producido cambios, ademas de en la memoria, en
la cartografia para reflejar el arroyo Serrezuela, asi como otros cauces préximos como el
arroyo Zamora. No se recoge ninguna exigencia especifica en este apartado, sin perjuicio de
que la normativa correspondiente seguira siendo aplicable y sin perjuicio de las
consideraciones efectuadas en el Documento Ambiental Estratégico.

- Masas de aguas subterraneas: Se han producido cambios en la memoria para reflejar la
masa de agua subterranea ES060MSBT060-065 METAPELITAS DE SIERRAS TEJEDA-ALMIJARA.
Se reitera que, tal y como se indica en el Informe Ambiental Estratégico que en respeto de
la Ley 9/2010 de Aguas de Andalucia es preciso no aumentar las presiones detectadas.
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ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

- Disponibilidad de recursos hidricos. Abastecimiento de agua: Se han producido
cambios en la memoria pero como se ha referido no se prevé ningun tipo de desarrollo
urbanistico, dado que la innovacion se produce en un ambito totalmente urbanizado para
el que no se necesita aumentar la disponibilidad de recursos hidricos. No se recoge ninguna
exigencia especifica en este apartado, sin perjuicio de que la normativa correspondiente
seguira siendo aplicable y sin perjuicio de las consideraciones efectuadas en el Documento
Ambiental Estratégico (donde se insertan los calculos informativos necesarios al impacto de
la innovacién en el volumen del consumo o demanda de agua).

- Informe en materia de aguas: Se ha recogido expresamente en el apartado A.2.1. de la
memoria de participacion e informacion publica.

- Estudio Hidrolégico-Hidraulico (EHH): Aunque el informe del Servicio de Dominio Publico
Hidraulico y Calidad de Aguas no indicé que fuera obligatorio, por peticién del Informe
Ambiental Estratégico se ha incorporado el Estudio Hidroldgico-Hidraulico como Anexo que
concluye que los terrenos del ambito objetivo de la innovaciéon no se ven afectados.

- Compatibilidad con la regulacién de usos: Ademas de recogerse en la memoria y
expresamente sefialar que los usos en zona inundable deberan ser los regulados por el
articulo 9y siguientes del RDPH. A los efectos de facilitar la compatibilidad con la normativa
en materia de aguas se sefiala la necesidad de cumplir con la regulaciéon de usos prevista
por:

e Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas.

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

B.3.3. Derivadas de las consideraciones en materia residuos y
calidad del suelo.

Segln recoge el Informe Ambiental Estratégico en su tenor literal se indican una serie de
condiciones de obligado cumplimiento cuando se dan los supuestos de hecho
correspondientes:

B.3.3.1. Produccion de residuos peligrosos.

“Tal como establece el articulo 11 del Reglamento de Residuos de Andalucia, las personas o entidades
titulares de industrias o actividades productoras de residuos peligrosos deberdn comunicar, su
instalacién, ampliacién, modificacién sustancial o traslado a la Delegacién Territorial de la Consejeria
competente en medio ambiente antes del comienzo de su actividad, de conformidad con el articulo
35dela Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular. La
comunicacion conllevard la inscripcion de oficio en el registro de autorizaciones de actuaciones
sometidas a los instrumentos de prevencidn y control ambiental, de las actividades potencialmente
contaminadoras de la atmdsfera y de las actividades que usan disolventes orgdnicos previsto en el
articulo 45 del Decreto 356/2010, de 3 de agosto.
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Por tanto, en caso, de que en el dmbito de la obras realizadas derivadas de la presente Innovacién
del Plan Parcial UT-3 del Rincén de la Victoria , se produzcan residuos peligrosos, la empresa
encargada de la ejecucion de las obras deberd encontrarse inscrita en el Registro de Productores de
Residuos Peligrosos, conforme a lo establecido en el Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se
aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia, debiendo cumplir las obligaciones establecidas en
el articulo 13 del citado Decreto.”

B.3.3.2. Produccién de residuos no peligrosos.

En caso de que durante la ejecucion de las obras se generen residuos no peligrosos de competencia
municipal, éstos serdn puestos a disposicién de la Entidad Local, en los términos que establezcan las
ordenanzas municipales. En todo caso, sin perjuicio de las obligaciones impuestas en las respectivas
ordenanzas, se deberd actuar de acuerdo con lo indicado en el articulo 25 del Reglamento de
Residuos de Andalucia: separar las fracciones de residuos en origen, utilizar correctamente los
contenedores de residuos domésticos, evitando la mezcla de diferentes tipos de residuos, no
depositando los residuos en lugares distintos a los fijados e informar a la Entidad local sobre el origen,
cantidad y caracteristicas de aquellos residuos municipales que, por sus particularidades, pueden
producir trastornos en el transporte y recogida, debiendo adecuarlos para su entrega, en los términos
establecidos por la administracién local.

En caso de que se produzcan residuos no peligrosos no municipales en cantidad superior a 1.000
toneladas/afio, la actividad serd objeto de comunicacion previa al inicio de la misma, por parte de la
empresa que ejecute las obras, y de inscripcion en el registro, conforme a lo dispuesto en el articulo
17 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Los proyectos de urbanizacion derivados del presente Instrumento de Planeamiento deben
contemplar la recogida separada de residuos, para dar cumplimiento al articulo 25.2. de la ley
7/2022, de 8 de abril, de Residuos y Suelos Contaminados para una Economia Circular: Dicho articulo
en su punto b también obliga a la recogida separada de los biorresiduos domésticos antes del 30 de
Junio de 2022 en municipios con mds de 5000 habitantes. De esta forma se tienen que establecer las
islas o baterias de contenedores que incluyan al menos estas fracciones de separacion obligatoria:

* Residuos sélidos urbanos

* Biorresiduos de origen doméstico
* Envases

* Papel

« Vidrio

Respecto a los residuos vegetales, segtn la Ley 7/2022, de 8 de abril, deberdn ser entregados a gestor
autorizado.”

B.3.3.3. Residuos de construcciéon y demolicién.

“Conforme a lo previsto en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la
Produccién y Gestién de los Residuos de Construccién y Demolicién, y el Decreto 73/2012, de 20 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia, el proyecto de ejecucién de
las obras de urbanizacién que se deriven del presente instrumento de planeamiento incluird un
ESTUDIO DE GESTION DE RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION, con el contenido previsto en
el articulo 4 de dicho Real Decreto.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, la empresa
constructora que ejecute la obra estd obligada a presentar al titular un plan que refleje cémo llevard
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a cabo las obligaciones que le incumban en relacién con los residuos de construccién y demolicién
que se vayan a producir en la obra. Este plan formard parte de los documentos contractuales de la
obra.

Segtin lo establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para el otorgamiento de
la licencia municipal de obras, las personas o entidades productoras tendrdn que constituir a favor
del Ayuntamiento una fianza o garantia financiera equivalente, a fin de asegurar la correcta gestion
de los residuos generados. El importe de la garantia a depositar se calculard de acuerdo a lo
establecido en el articulo 81 del citado Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Por otro lado, conforme a lo establecido en el articulo 82 de Decreto 73/2012, de 20 de marzo, cuando
la actuacién u obra sea de titularidad publica y sea ejecutada por persona o entidad contratista o
adjudicataria, ésta deberd constituir una fianza o garantia financiera equivalente a favor de la
Consejeria competente en medio ambiente para asegurar la correcta gestion de los residuos
generados, de conformidad con el articulo 6.2 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero. Asimismo,
la constitucién de la fianza estard integrada en los procedimientos de autorizacién ambiental
integrada o autorizacion ambiental unificada, de modo que se deposite el importe requerido antes
de emitirse la correspondiente resolucién de autorizacién ambiental.

En referencia a este ultimo aspecto, la forma de constitucién de la fianza y el importe de la misma se
determinardn en base al Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) de la obra, aplicdndole los criterios
de cdlculo establecidos en el articulo 82 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Por otro lado, conforme a lo establecido en el articulo 30 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos
y suelos contaminados para una economia circular, los residuos de construccion y demolicion no
peligrosos generados en las obras derivadas del presente instrumento de planeamiento deben ser
clasificados, al menos, en las siguientes fracciones: madera, fracciones de minerales (hormigdn,
ladrillos, azulejos, cerdmica y piedra), metales, vidrio, pldstico y yeso. Asi mismo, se clasificardn
aquellos elementos susceptibles de ser reutilizados tales como tejas, sanitarios o elementos
estructurales. Esta clasificacion se realizard de forma preferente en el lugar de generacion de los
residuos y sin perjuicio del resto de residuos que ya tienen establecida una recogida separada
obligatoria.

Las demoliciones que, en su caso, fueran pertinentes se llevardn a cabo preferiblemente de forma
selectiva y, con cardcter obligatorio a partir del 1 de enero de 2024 .

Los residuos de construccién y demolicion originados en la obra se destinardn, preferentemente, a
operaciones de reutilizacién, reciclado u otras formas de valorizacién. NO PODRAN DEPOSITARSE EN
VERTEDERO LOS RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION GENERADOS EN LA OBRA QUE NO
HAYAN SIDO SOMETIDOS A ALGUNA OPERACION DE TRATAMIENTO PREVIO. Esto no serd aplicable a
los residuos inertes cuyo tratamiento sea técnicamente inviable.

Deberd tenerse constancia documental de la entrega de los residuos de construccién y demolicién a
un gestor, en el que figure la identificacion del poseedor y del productor de los mismos, la obra de
procedencia, la cantidad en toneladas o metros cubicos y el tipo de residuos entregados, segtn el
cddigo de la Lista Europea de Residuos.

Si se pretendiera, o llegara el caso, que la valorizacién de los suelos no contaminados excavados, y
otros materiales excavados excedentes procedentes de la obra (LER 17 05 04), se llevara a efecto en
operaciones de relleno u otras obras fuera del dmbito de las obras de urbanizacion derivadas del
presente instrumento de planeamiento, se estard a lo dispuesto en la Orden APM/1007/2017, de 10
de octubre, debiendo tener en cuenta que los materiales naturales excavados deberdn cumplir las
caracteristicas establecidas en la citada Orden, en particular lo dispuesto en su articulo 3. Las
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personas fisicas o juridicas que lleven a cabo la valorizacién deberdn presentar una comunicacion
previa al inicio de la actividad ante esta Delegacién Territorial, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo
5 de la mencionada Orden.

Si, por el contrario, se pretendiera, en algiin momento, valorizar en la obra residuos del citado cédigo
LER 17 05 04, procedentes de otros emplazamientos, del mismo modo, la persona fisica o juridica
que tenga la intencién de llevar a cabo la valorizacién deberd presentar la mencionada comunicacién
previa, segtn lo preceptuado en el articulo 5 de la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre.

Los residuos se mantendrdn en todo momento en condiciones de higiene y seguridad, evitando la
mezcla de fracciones ya seleccionadas que impidan o dificulten su posterior valorizacién o
eliminacién.”

B.3.3.4. Proteccion del suelo.

“Como principio director de prevencidn y correccién de impactos ambientales deberd garantizarse
que durante las obras derivadas del presente instrumento de planeamiento, la ocupacién y afeccién
minima posible de terrenos en la zona de actuacion. Para ello serd preceptiva la sefializacién de las
zonas de actuacién y sus limites a fin de evitar dafios innecesarios en los terrenos limitrofes. Se
procederd a la delimitacion de las zonas de ocupacion temporal y permanente, de forma que el
movimiento de maquinaria quede cefiido a la superficie sefializada.

Se prohibe que durante las obras en el dmbito del proyecto se realicen labores de abastecimiento o
mantenimiento de maquinaria, salvo que justificadamente no puedan realizarse en centro
autorizado y se disponga al efecto un drea impermeabilizada y con recogida de derrames para la
realizacion de las mismas.

Para garantizar la menor afeccién a la calidad de los suelos, cerca de los posibles puntos de derrame
de sustancias peligrosas se dispondrd de medios técnicos y materiales (sacos de material absorbente,
barreras de proteccion, etc.) que aseguren una rdpida intervencién sobre cualquier vertido accidental,
actuando sobre el foco de vertido asi como su propagacion y posterior recogida y gestion.

Cualquier incidente del que pueda derivarse contaminacion del suelo, deberd notificarse de
inmediato a esta Delegacion Territorial, proceder a labores de limpieza o retirada del suelo afectado
y entregar los residuos generados a gestor autorizado. Una vez efectuadas las labores de limpieza, el
titular queda obligado a aportar un informe sobre los trabajos realizados, que a partir de datos o
andlisis permita evaluar el posible grado de contaminacién del suelo.

En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites u otros liquidos procedentes de la
maquinaria hacia el suelo (generacion de episodios contaminantes sobrevenidos) se estard a lo
dispuesto en el Titulo VI - Actuaciones Especiales, Capitulo 1 - Actuaciones en Casos Sobrevenidos,
articulos 62 y 63 del vigente Decreto 18/2015, de 27 de enero, por el que se aprueba el reglamento
del régimen aplicable a los suelos contaminados, de forma tal que se priorice la limitacién de la
extension de la contaminacion.

En el caso que en el suelo, se prevea desarrollar una actividad potencialmente contaminante del suelo
segun las actividades definidas en el Anexo I, del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se
establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo, se deberd presentar un
INFORME PRELIMINAR DE SITUACION DEL SUELO, con el contenido previsto en el Anexo .

Conforme a lo dispuesto en el Articulo 55.1, del Decreto 18/2015, de 27 de Enero, referente a
Planeamientos y Desarrollos Urbanisticos sometidos a procedimientos de Evaluacién Ambiental, en
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el caso de que se contemplen cambios de usos en terrenos en los que se desarrollen o hayan
desarrollado actividades potencialmente contaminantes del suelo, deberdn aportar un INFORME
HISTORICO DE SITUACION.”

B.3.4. Derivadas de las consideraciones materia de cambio
climatico.

Segun recoge el Informe Ambiental Estratégico, los cambios que se requieren son considerar
de obligado cumplimiento determinadas medidas que constan incorporadas en el
Documento Ambiental Estratégico.

En consecuencia, para cumplir con lo solicitado se insertan a continuacién las medidas a las
que hace referencia (aunque ya figuraban en el Documento Ambiental Estratégico) se reitera
que se consideraran de obligado cumplimiento:

“(...) Se proponen, entre otras, las siguientes medidas recogidas en el Documento Ambiental
Estratégico:

- Se ejecutard un 10 % mds de instalacién solar fotovoltaica de la que sea exigible por CTE
garantizando la tendencia a un edificio de consumo energético casi nulo. En caso de no disponer de
superficie en cubierta suficiente para disponer de las mismas se sustituird por solucién equivalente
siempre en cumplimiento de los valores comprometidos de mejora de consumo final en este paquete
de medidas.

- Se dispondrd de un 5 por ciento mds de plazas para vehiculos eléctricos de las exigibles por
normativa y se dispondrdn de carteles informativos en garaje para el fomento del uso compartido de
vehiculos favoreciendo el contacto entre los usuarios interesados.

- En las zonas verdes de la propuesta se utilizardn especies vegetales autdctonas de bajo consumo de
agua.

- Uso de sistemas de riego automdtico que optimicen el consumo de agua incorporando mecanismos
de programacion.

- En los espacios libres no construidos se dispondrd minimo de un 30 por ciento de superficie con
capacidad drenante y de retencion de CO2 en el manto vegetal.

- En concordancia con el plan de actuacién contra el clima de Andalucia, realizar cada tres afios un
estudio de la huella de carbono de la actividad con propuestas de mejora continua.

- La compra de créditos de CO2 mediante la planta de arbolado en los lugares idéneos a empresas
certificadas y registro Voluntario en la Junta de Andalucia de las actuaciones de compensacién que
compensen cada 15 afios la capacidad de sumidero de los 8200 metros cuadrados de suelo
transformado, y que se estima en unas 19,89 Toneladas de C02 para cuyo cdlculo se han seguido los
criterios y procedimientos del documento orientativo de la “Guias Técnicas para la consideracidn de
la adaptacién y mitigacion del Cambio Climdtico en los planes y proyectos sometidos a evaluacién
ambiental DE MAYO DE 2019”".

B.3.5. Exigencia de tramitacion de calificacion ambiental, antes de
la obtencién de la licencia de obras.
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El promotor debera solicitar al Ayuntamiento de Rincdn de la Victoria, antes de la obtencion
de la licencia de obras el inicio del tramite de Calificacién ambiental (anexo I, Calificacién
ambiental que incluye el resultado de la evaluacién de impacto ambiental simplificada, de
acuerdo con lo establecido en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, con las adaptaciones a la
misma recogidas en esta Ley y sus desarrollos reglamentarios) por encontrase la actuacion
incluida en el epigrafe 25 del anexo de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integral de la
Calidad Ambiental.

En Granada, a 17 de octubre de 2024.

D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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C. CARTOGRAFIA.

C.1. CARTOGRAFIA DE INFORMACION.

C.1.1. Plano de situacion.

C.1.2. Plano de clasificacion (estado inicial).

C.1.3. Plano de calificacion (estado inicial).

C.1.4. Plano de afecciones.

C.2. CARTOGRAFIA DE ORDENACION.

C.2.1. Plano de clasificaciéon (estado propuesto).

C.2.1. Plano de calificacion (estado propuesto).
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SUELO URBANO CONSOLIDADO Y
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SUELO URBANIZABLE ORDENADO Y
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SUELO URBANIZABLE SIMPLE NU

PARCELA P10Y P11 SECTOR UP3

C/ Albahaca n26 - Granada 18006 web: www.guia.consulting

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

**Cartografia Georreferenciada**

Cambios en las condiciones de ordenacion de la edificacion en las parcelas P-10'y Octubre 202 REFERENCIA
P-11 del sector UT3. Incorporacién de uso alternativo de alojamiento comunitario ctubre 2024
Cartografia de Ordenacion. Plano de Clasificacién (estado propuesto)
Arquitecto: Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez Num. Col. 4313 COA Gr ‘ Escala:  1:1000 Ne PLANO
Promotor: TRAISA S.L.

| C.2.1.
Ubicacién: Urbanizacién Rincén del Sol 0 50 100 200 500

Aan
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RESIDENCIAL

UNIFAMILIAR AISLADA

UNIFAMILIAR ADOSADA

MANZANA CERRADA

BLOQUE EXENTO

RESIDENCIAL URBANIZABLE
PROGRAMADO

EQUIPAMIENTO

ZONAS VERDES

OTROS EQUIPAMIENTOS

HOTELERO

HOTELERO / ALOJAMIENTO COMUNITARIO

COMERCIAL

COMERCIAL

INDUSTRIAL
- INDUSTRIAL

SUELO NO PROGRAMADO

RESIDENCIAL URBANIZABLE NO PROGRAMADO

INDUSTRIAL URBANIZABLE NO PROGRAMADO

SISTEMA GENERAL

SISTEMA GENERAL TECNICO

AMBITOS PROTEGIDOS

SISTEMA GENERAL TECNICO

——— PARCELA P10Y P11 SECTOR UP3

C/ Albahaca n26 - Granada 18006 web: www.guia.consulting

**Cartografia Georreferenciada**

Cambios en las condiciones de ordenacion de la edificacion en las parcelas P-10'y 0 200 REFERENCIA
P-11 del sector UT3. Incorporacion de uso alternativo de alojamiento comunitario ctubre 2024
Cartografia de Ordenacion. Plano de Calificacion (estado propuesto)
Arquitecto: Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez Num. Col. 4313 COA Gr ‘ Escala:  1:1000 N2 PLANO
Promotor: TRAISA S.L.

| C.2.2.
Ubicacién: Urbanizacién Rincén del Sol 0 50 100 200 500
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

D. ANEXOS

D.1. DOCUMENTACION GRAFICA'Y COMPLEMENTARIA.

D.1.1. Informacion catastral.
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2 GOBIERNO
T DEESPANA

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
MINISTERIC
DE HACIENDA

CUNOULIA DESLRIFITIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DIRECCION GEMERAL
DEL CATASTRO

Referencia catastral:

7842909UF8674S0001LB

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:

AR RINCON DEL SOL 10 Suelo
29738 RINCON DE LA VICTORIA [MALAGA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.

Superficie construida:
Afio construccion:

Superficie grafica: 5.252m2

Participaciéon del inmueble: 100,00 %

Tipo:

_4.064.000

#.063.930

32

_4.063.900

387 650
1

04 |23

Hidrografia
Limite zona verde

— Limite de parcela
Mabillarioy aceras

—— Limite de construcciones

s Limite de manzana

387.750 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89
Este documento electrénico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcelay los datos de la certificacian.

Escala:

-{ 1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

La autenticidad de este documento
se puede comprobar con el cddigo
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MINISTERIO
DE HACIENDA.

SECRETARIA DE ESTADO .

Provincia de MALAGA

sl Municipio de RINCON DE LA VICTORIA
Coordenadas U.T.M. Huso: 30 ETRS89

DIRECCION GENERAL

DEL CATASTRO Sede Elecirénica

100m 0

del Catastro ESCALA 1:4,000

100

CARTOGRAFIA CATASTRAL Parcela Catastral: 7842909UF8674S

387,203 ; 4,064,208]

i—

S S e C astrA

[387,203 ; 4,063,688]

Coordenadas del centro: X = 387,683 Y = 4,063,948

Este documento no es una certificacion catastral

[388,163 ; 4,063,688]

© Direccién General del Catastro 11/01/21

La autenticidad de este documento
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SECRETARIA DE ESTADO

CUNOULIA DESLRIFITIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE HACIENDA
2 GOBIERNO MINISTERIO
< DE ESPANA DE HACIENDA
\‘ DIRECCION GEMERAL
DEL CATASTRO

Referencia catastral:

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacion:

AR RINCON DEL SOL 11 Suelo
29738 RINCON DE LA VICTORIA [MALAGA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

7842911UF8674S0001PB

Superficie grafica: 3.026 m2

Participacién del inmueble: 100,00 %

Tipo:

_4.063.850

Hidrografia
Limite zona verde

— Limite de parcela
Mabillarioy aceras

—— Limite de construcciones

s Limite de manzana

387.800 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89
Este documento electrénico contiene anexos con las coordenadas de los vértices UTM de la parcelay los datos de la certificacian.

587 750 Escala:
i . . . 1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Lunes, 11 de Enero de 2021

FIRMANTE - FECHA

La autenticidad de este documento
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B Provincia de MALAGA
SECRETARIA DE ESTADO
MINISTERIO e Municipio de RINCON DE LA VICTORIA
DE HACIENDA .

DIRECCION GEMERAL e B Coordenadas U.T.M. Huso: 30 ETRS89

DEL CATASTRO B et ESCALA 1:4,000
100m 0 100

CARTOGRAFIA CATASTRAL Parcela Catastral: 7842911UF8674S

387,247 ; 4,064,216]

81429

I

[387,247 ; 4,063,696] [388,207 ; 4,063,696]

Coordenadas del centro: X = 387,727 Y = 4,063,956 Este documento no es una certificacion catastral © Direccién General del Catastro 11/01/21
W7 La autenticidad de este documento EIRMANTE - FECHA EXPEDIENTE :: 2023008695
2= - MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 22/11/2024 .
Aa N se puede comprobar con el codigo serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracion Fecha: 13/06/2023
¥ 07E8003AAB64300A8E4G5B17014 Digital,0=Secretaria de Estado de Funcién Pablica,C=ES - 22/11/2024 09:12:01 Hora: 00:00
en la Sede Electrénica de la Entidad APROBACION INICIAL POR DECRETO DE ALCALDIA DE 19/11/2024 und. reg: REGISTRO
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

D.1.2. Informacién registral.
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

DE ESPANA

Informacién Registral expedida por

SANTIAGO MOLINA MINERO

Registrador de la Propiedad de MALAGA 7
Cerrojo, 17 - MALAGA
tifno: 0034 95 2070356

correspondiente a la solicitud formulada por
TRAISA SL.

con DNI/CIF: B29142643

Interés legitimo alegado:

Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

Identificador de la solicitud: Z74QM29H

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.

http://www.registradores.org Pag. 1

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cédigo seguro de verificacién (CSV) en http://www.registradores.org/csv
CSV: 9211700097463292
Huella: 00fd4a75-0e15f52d-53042f95-2d748c44-2cc20fbd-05cel2ec-71d1c34e-7e64cfac
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

DE ESPANA

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MALAGA N° 7
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

DESCRIPCION DE LA FINCA DE RINCON DE LA VICTORIA Ne°: 25433.
CODIGO REGISTRAL UNICO: 29025000420479.
Naturaleza de la finca: Solar

LOCALIZACION
CALLE NUEVA AVENIDA UNO , Cédigo postal: 29730

SUPERFICIE
Terreno: cinco mil ciento ochentay seis metros cuadrados
Cuota: cinco enteros, nueve mil quinientas treinta y nueve diezmilésimas por ciento

LINDEROS:

linderos: norte, LIMITE DEL SECTOR UT-TRES "RINCON DEL SOL"; sur, ZONA VERDE ZV-SEIS Y
CALLE "C"; este, PARCELA N°11, CALLE "F" Y PARCELA DE TERRENO N%; oeste, ZONA VERDE
ZV-SEIS

Descripcion: PARCELA N°10, SECTOR DE SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO UT-TRES "RINCON
DEL SOL".
REFERENCIA CATASTRAL:
TITULARIDADES
TITULARES NUM. IDENT. TOMO LIBRO FOLIO ALTA

ART DESARROLLOS INMOBILIARIOS SL B92380328 796 401 66 6
100,000000% del pleno dominio por titulo de COMPRAVENTA, inscrita el dia 22 de Marzo de 2006.

CARGAS
Cargas urbanisticas segun consta en la inscripcion 12,

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicion de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho.

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia VEINTINUEVE DE DICIEMBRE DEL
ANO DOS MIL DIECISIETE, antes de la apertura del diario.

MUY IMPORTANTE, queda prohibida la incorporacién de los datos de esta nota a ficheros o bases
informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la
fuente de informacién ( B.O.E. 27/02/1998).

ADVERTENCIAS

1. A los efectos de lo previsto en el art. 31 de la Ley Orgéanica 10/1998, de 17 de Diciembre, se hace
constar que: la equivalencia de Euros de las cantidades expresadas en unidad de cuenta Pesetas a que
se refiere la precedente informacidn, resulta de dividir tales cantidades por el tipo oficial de conversién,
que es de 166,386 pesetas.

2. Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes inscritos, s6lo se acredita en perjuicio de tercero, por certificacion del registro
(Articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

3. Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente certificacion a ficheros o
bases de datos informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccion de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98).

4. Esta Informacion no surte los efectos regulados en el art. 354-z del Reglamento Hipotecario.

http://www.registradores.org Pag. 2

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cédigo seguro de verificacion (CSV) en http://www.registradores.org/csv
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Reglstradores INFORMACION REGISTRAL
DE ESPANA
. A'los efectos de la Ley Organica e e diciembre, de Proteccion de Datos de caracter

personal queda informado de que:

a. Conforme a lo dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el modelo de solicitud los datos
personales expresados en el presente documento han sido incorporados a los libros de este Registro y
alos ficheros que se llevan en base a dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

b. En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del Registro, se reconoce a los interesados
los derechos de acceso, rectificacién, cancelacion y oposicion establecidos en la Ley Organica citada
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro.

*[PIE_PAGINA]*NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE RV 29025000420479
Pag: *[/PIE_PAGINA]*

ADVERTENCIAS

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente informacién registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccion de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.
- El usuario receptor de esta informacién se acoge a las condiciones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes

Muebles de Espafia publicadas a través de la url:
https://www.registradores.org/registroVirtual/privacidad.do.

http://www.registradores.org Pag. 3
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

DE ESPANA

Informacién Registral expedida por

SANTIAGO MOLINA MINERO

Registrador de la Propiedad de MALAGA 7
Cerrojo, 17 - MALAGA
tifno: 0034 95 2070356

correspondiente a la solicitud formulada por
TRAISA SL.

con DNI/CIF: B29142643

Interés legitimo alegado:

Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

Identificador de la solicitud: Z74QM30M

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.

Su referencia:PARCELA 11
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

DE ESPANA

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MALAGA N° 7
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

DESCRIPCION DE LA FINCA DE RINCON DE LA VICTORIA Ne°: 25459.
CODIGO REGISTRAL UNICO: 29025000420608.
Naturaleza de la finca: Solar

LOCALIZACION

URBANIZACION RINCON DEL SOL , Codigo postal: 29730
SUPERFICIE

Terreno: tres mil treinta y cuatro metros cuadrados

Cuota: tres enteros, cuatro mil ochocientas veintinueve diezmilésimas por ciento

LINDEROS:
linderos: norte, CALLE "F"; sur, CALLE "C"; este, PARCELA N°12; oeste, PARCELA N°10

SECTOR UT-TRES
Descripcion: PARCELA N°11. SECTOR DE SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO UT-TRES "RINCON
DEL SOL".
REFERENCIA CATASTRAL: 7642911UF8874S0001PB
TITULARIDADES
TITULARES NUM. IDENT. TOMO LIBRO FOLIO ALTA

ART DESARROLLOS INMOBILIARIOS SL B92380328 796 401 97 4
100,000000% del pleno dominio por titulo de COMPRAVENTA, inscrita el dia 29 de Mayo de 2006.

CARGAS
Cargas urbanisticas segun consta en la inscripcion 12,

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento de
presentacion, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicion de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho.

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia VEINTINUEVE DE DICIEMBRE DEL
ANO DOS MIL DIECISIETE, antes de la apertura del diario.

MUY IMPORTANTE, queda prohibida la incorporacién de los datos de esta nota a ficheros o bases
informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la
fuente de informacién ( B.O.E. 27/02/1998).

ADVERTENCIAS

1. A los efectos de lo previsto en el art. 31 de la Ley Orgéanica 10/1998, de 17 de Diciembre, se hace
constar que: la equivalencia de Euros de las cantidades expresadas en unidad de cuenta Pesetas a que
se refiere la precedente informacidn, resulta de dividir tales cantidades por el tipo oficial de conversién,
que es de 166,386 pesetas.

2. Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes inscritos, s6lo se acredita en perjuicio de tercero, por certificacion del registro
(Articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

3. Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente certificacion a ficheros o
bases de datos informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccion de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98).

4. Esta Informacion no surte los efectos regulados en el art. 354-z del Reglamento Hipotecario.
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Reglstradores INFORMACION REGISTRAL
DE ESPANA
. A'los efectos de la Ley Organica e e diciembre, de Proteccion de Datos de caracter

personal queda informado de que:

a. Conforme a lo dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el modelo de solicitud los datos
personales expresados en el presente documento han sido incorporados a los libros de este Registro y
alos ficheros que se llevan en base a dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

b. En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del Registro, se reconoce a los interesados
los derechos de acceso, rectificacién, cancelacion y oposicion establecidos en la Ley Organica citada
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro.

*[PIE_PAGINA]*NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE RV 29025000420608
Pag: *[/PIE_PAGINA]*

ADVERTENCIAS

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente informacién registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instruccion de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta informacion registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.
- El usuario receptor de esta informacién se acoge a las condiciones de la Politica de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes

Muebles de Espafia publicadas a través de la url:
https://www.registradores.org/registroVirtual/privacidad.do.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

D.2. INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO (IAE).
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Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente
Delegacidn Territorial en Mélaga

Junta de Andalucia

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA INNOVACION DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR UT-3 DEL PGOU DE RINCON DE LA VICTORIA (MALAGA).

(Expte. EA/MA/46/23)

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, tiene por objeto establecer las bases que
deben regir la evaluacién ambiental de planes, programas y proyectos que puedan tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, garantizando en todo el territorio nacional un elevado grado de proteccién
ambiental, con el fin de promover un desarrollo sostenible. Dicha ley transpone al ordenamiento espafiol la
directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, sobre evaluaciéon de las repercusiones de determinados planes y
programas en el medio ambiente.

En el &mbito de la comunidad auténoma de Andalucia, es de aplicacién la ley 7/2007, de 9 de julio, de
gestion integrada de la calidad ambiental, siendo su objeto el establecimiento de un marco normativo
adecuado para el desarrollo de la politica ambiental autondmica, a través de los instrumentos que garanticen
la incorporacién de criterios de sostenibilidad en las actuaciones sometidas a la misma. En los articulos 39 y
40 se regula la evaluacion ambiental estratégica simplificada de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, que debe ser conforme a las determinaciones de la ley 21/2013, de 9 de diciembre. El articulo 39
de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental, recoge el procedimiento de la
evaluaciéon ambiental estratégica simplificada para la emisién del informe ambiental estratégico. En el
articulo 40.4 de la citada ley 7/2007, de 9 de julio, se establecen los instrumentos de planeamiento urbanistico
que seran objeto de evaluacién ambiental estratégica simplificada por el érgano ambiental.

El articulo 9 del Decreto del Presidente 6/2024, de 29 de julio, sobre reestructuracién de Consejerias,
determina que corresponde a la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente el ejercicio de las
competencias en materia de medio ambiente y desarrollo sostenible. Por su parte, el Decreto 226/2020, de 24
de febrero, por el que se regula la organizacion territorial provincial de la Administracion de la Junta de
Andalucia, modificado por el Decreto 300/2022, de 30 de agosto, el cual establece, en su disposicién adicional
duodécima, que corresponde a la persona titular de la Delegacién Territorial de Sostenibilidad y Medio
Ambiente el ejercicio en la provincia de Malaga de las competencias previstas en el articulo 19 del citado
Decreto 226/2020, siendo el 6rgano ambiental competente para la emisién del informe ambiental estratégico
del presente instrumento de planeamiento urbanistico, acorde al procedimiento establecido en el articulo 39
de la ley 7/2007, de 9 de julio, donde se dispone que el 6rgano ambiental debe formular el citado informe
ambiental estratégico y remitirlo al drgano responsable de la tramitacién administrativa del plan.

1.- OBJETO Y PROCEDENCIA DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

El objeto de la innovacion propuesta es producir la Innovacion del Plan Parcial del Sector UT3 “Rincon
del Sol” del municipio de Rincdn de la Victoria, incorporando como uso alternativo el alojamiento comunitario
en determinados terrenos clasificados como suelo urbano y calificados con un uso hotelero. El uso de
alojamiento comunitario, seglin el Plan General de Ordenacién Urbanistica del Ayuntamiento de Rincén de la
Victoria (PGOU), comprende los espacios o locales destinados a alojamiento con instalaciones comunes tales
como residencias de ancianos, infantiles, de estudiantes, asi como las instalaciones anejas complementarias.
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Junta de Andalucia

El dmbito de la innovacion se circunscribe a los terrenos identificados como Sector UT 3 “Rincén del
Sol”, los efectos se produciran en las parcelas P-10 y P11 de dicho Sector que se corresponden con las
referencias catastrales 7842909UF8674S0001LB y 7842911UF8674S0001PB.

El articulo 40.4 a) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental, recoge
que se hallan sometidos a evaluaciéon ambiental estratégica simplificada “las modificaciones menores de los
instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 2, conforme a la definicién que de los mismos se lleva a
cabo en el articulo 5 de la ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental. Y es justamente el caso,
puesto que la Innovacién del Plan Parcial del Sector UT3 “Rincén del Sol” es una modificacién menor de un
instrumento de ordenacién urbanistica general, y por ende, se subsume en el supuesto de hecho
contemplado en el articulo 40.4 a) de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestidn integrada de la calidad ambiental,
por lo que le corresponde someterse a un procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada.

2.- TRAMITACION

Con fecha 15 de junio de 2023 se recibe en esta Delegacion Territorial documentacion del
Ayuntamiento de Rincdn de la Victoria, completada el 20 de diciembre de 2023, solicitando el inicio de la
evaluacién ambiental estratégica simplificada de la Innovacién del Plan Parcial del Sector UT3 “Rincdn del
Sol” en el término municipal de Rincdn de la Victoria. La misma incluye el contenido establecido en el articulo
39.1de la Ley 7/2007, de 9 de julio, incorporando al expediente :

« Borradorde la innovacidn fechado en octubre de 2023.

«  Documento ambiental estratégico, fechado en octubre de 2023, que cubre los aspectos que se
sefialan en el articulo 39.1 de la ley 7/2007.

Consecuentemente, el 13 de febrero de 2024 la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio
Ambiente y Economia Azul en Malaga emite resolucién mediante la que se acuerda la admision a tramite de la
solicitud formulada por el Ayuntamiento de Rincdn de la Victoria. Conforme al articulo 39.2 de la ley 7/2002, de
9 dejulio, se han efectuado las siguientes consultas:

Organismos consultados Fechas de respuesta
Departamento de calidad del aire 31/07/2024
Departamento de residuos y calidad del suelo 06/08/2024
Servicio de dominio publico hidraulico y calidad de las aguas 14/06/2024

De los informes recibidos se adjunta copia en el anexo Il del presente informe ambiental estratégico.

3.- CONSIDERACIONES SOBRE LA ACTUACION Y LA DOCUMENTACION AMBIENTAL.
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Junta de Andalucia

En el anexo | del presente informe ambiental estratégico se hace un resumen del contenido del
documento urbanistico y del documento ambiental estratégico presentados.

En los apartados referidos a medidas de prevencidn, correccién ambiental, asi como al seguimiento y
vigilancia ambiental del plan, se incorporaran las que se establecen en el siguiente apartado del presente
Informe ambiental estratégico, “4. Valoracion Ambiental del Plan”. En cualquier caso, se llevara a cabo el
seguimiento de la aplicacién de las medidas preventivas, correctoras y compensatorias definidas en el
documento ambiental estratégico asi como en este propio informe ambiental estratégico.

El promotor debera solicitar al Ayuntamiento de Rincon de la Victoria, antes de la obtencion de la licencia
de obras el inicio del tramite de Calificacién ambiental (anexo Il, Calificacién ambiental que incluye el resultado
de la evaluacion de impacto ambiental simplificada, de acuerdo con lo establecido en la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, con las adaptaciones a la misma recogidas en esta Ley y sus desarrollos reglamentarios) por
encontrase la actuacion incluida en el epigrafe 25 del anexo de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integral de
la Calidad Ambiental.

4.- VALORACION AMBIENTAL DEL PLAN PROPUESTO.
4.1.- Consideraciones en materia de contaminacion atmosférica, aciistica y luminica.

Con fecha 31 de julio de 2024, se emite informe por parte del departamento de calidad del aire de esta
Delegaci6n Territorial sobre los aspectos de su competencia, donde sefiala que no se considera necesario hacer
ningdn pronunciamiento ni requerir documento complementario alguno en materia de contaminacion
atmosférica, aclstica y luminica.

4.2.- Consideraciones en materia de aguas y dominio publico hidraulico.

El informe emitido el 10 de junio de 2024 por el servicio de dominio publico hidraulico y calidad de las
aguas de la Delegacidn Territorial de Agricultura, Pesca, Aguas y Desarrollo Rural, que se adjunta en el anexo Il
del presente informe ambiental estratégico, aborda diferentes aspectos que se resumen de forma sucinta en los
parrafos siguientes.

Masas de aguas superficiales.

Estudiado el sector, la masa de agua superficial mas cercana es el arroyo Serrezuela, pero no afecta al
sector, ni en cuanto a las limitaciones que pudiera suponer su zona de servidumbre y policia, ni tampoco
respecto de la inundabilidad que pudiera suponer. El instrumento de planeamiento debera grafiar el
encauzamiento existente del arroyo Serrezuela préximo al ambito de la innovacion al objeto de no afeccién a
DPH ni zona de servidumbre.
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Junta de Andalucia

Masas de aguas subterraneas.

El articulo 6 de la Ley 9/2010 de Aguas de Andalucia establece como objetivo medioambiental, restaurar
el deterioro de las masas de agua con objeto de alcanzar su buen estado ecoldgico, en este sentido se prevé
integrar en las politicas sectoriales y en la planificacion urbanistica la defensa del dominio publico hidraulico, la
prevencién del riesgo y las zonas inundables. Para ello, es preciso no aumentar las presiones detectadas.

Se identifica como cercana la siguiente masa de agua ESO60MSBT060-065 METAPELITAS DE SIERRAS
TEJEDA-ALMIJARA , pero no afecta al sector objeto de la presente innovacién.

Disponibilidad de recursos hidricos. Abastecimiento de agua.

El desarrollo urbanistico que se prevé deberd contar con la disponibilidad de los recursos hidricos necesario
para satisfacer las demandas de los nuevos desarrollos. Dada la situacidon actual de sequia se debe aplicar el
principio de prudencia, evitando desarrollos que no cuenten con los estudios necesarios para garantizar el
abastecimiento.

En el documento ambiental se deberd determinar los origenes del volumen requerido para los
Sectores planeados, datos que son necesarios para la realizacién del informe de disponibilidad hidrica que
sera necesario en el procedimiento de aprobacion del correspondiente planeamiento.

El Ayuntamiento de Rincén de la Victoria debera solicitar, con posterioridad a la aprobacidn inicial del
instrumento de planeamiento que se evalla, el preceptivo informe en materia de aguas de acuerdo con el
articulo 42 de la ley 9/2010, de 30 de julio, de aguas de Andalucia, y de conformidad con la legislacién vigente
en materia de urbanismo. El preceptivo informe en materia de aguas que se redacte conforme a lo dispuesto
en la instruccién de 20 de febrero de 2012 de la Direccién General de Planificacién y Gestion del Dominio
Publico Hidraulico sobre la elaboracién de informes en materia de aguas a los planeamientos urbanisticos
analizara y concluird sobre el ajuste a las determinaciones y requerimientos exigibles en relacién a los
apartados siguientes

- Dominio publico hidraulico y sus zonas de proteccién.

- Prevencion de riesgos por avenidas e inundaciones.

- Disponibilidad de recursos hidricos.

- Infraestructuras del ciclo integral del agua.

- Financiacion de estudios e infraestructuras.

El EHH que acompafia la Documentacién debera ser remitido a la Administracién Hidraulica junto al
Instrumento de Planeamiento, para el preceptivo Informe en materia de Aguas. Debera incorporar plano de
ldminas de inundacidn resultado de las medidas de defensa propuestas, T-10 T-100 y T-500, grafiando zona

de flujo preferente segln el articulo 9.2 RDPH. Los usos en zona inundable deberan ser los regulados por el
articulo 9y siguientes del Reglamento de DPH.

Concluir que la ordenacién pormenorizada debera resultar compatible con la regulacién de usos que
recoge en su art. 9y siguientes el Reglamento de Dominio Piblico Hidraulico.
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Junta de Andalucia

En el caso de definirse medidas de defensa debera aportarse caracteristicas de las mismas, asi como
definicién de T-10, T-100 y T-500, grafiando zona de flujo preferente resultado de la aplicacién de dichas
medidas sin afeccion de terceros, asi como presupuesto de ejecucion de la obra propuesta.

4.3. Consideraciones en materia de residuos y calidad del suelo.

Se recoge, a continuacion, el contenido del informe emitido el 6 de agosto de 2024 por el
departamento de residuos y calidad del suelo de la Delegacién Territorial de Sostenibilidad y Medio Ambiente
en Malaga.

Produccién de residuos peligrosos

Tal como establece el articulo 11 del Reglamento de Residuos de Andalucia, las personas o entidades
titulares de industrias o actividades productoras de residuos peligrosos deberan comunicar, su instalacion,
ampliacion, modificacion sustancial o traslado a la Delegacién Territorial de la Consejeria competente en
medio ambiente antes del comienzo de su actividad, de conformidad con el articulo 35 de la Ley 7/2022, de 8
de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular. La comunicacion conllevara la
inscripciéon de oficio en el registro de autorizaciones de actuaciones sometidas a los instrumentos de
prevencion y control ambiental, de las actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera y de las
actividades que usan disolventes organicos previsto en el articulo 45 del Decreto 356/2010, de 3 de agosto.

Por tanto, en caso, de que en el ambito de la obras realizadas derivadas de la presente Innovacion del
Plan Parcial UT-3 del Rincén de la Victoria , se produzcan residuos peligrosos, la empresa encargada de la
ejecucion de las obras debera encontrarse inscrita en el Registro de Productores de Residuos Peligrosos,
conforme a lo establecido en el Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Residuos de Andalucia, debiendo cumplir las obligaciones establecidas en el articulo 13 del citado Decreto.

Produccién de residuos no peligrosos.

En caso de que durante la ejecucion de las obras se generen residuos no peligrosos de competencia
municipal, éstos serdn puestos a disposicién de la Entidad Local, en los términos que establezcan las
ordenanzas municipales. En todo caso, sin perjuicio de las obligaciones impuestas en las respectivas
ordenanzas, se debera actuar de acuerdo con lo indicado en el articulo 25 del Reglamento de Residuos de
Andalucia: separar las fracciones de residuos en origen, utilizar correctamente los contenedores de residuos
domésticos, evitando la mezcla de diferentes tipos de residuos, no depositando los residuos en lugares
distintos a los fijados e informar a la Entidad local sobre el origen, cantidad y caracteristicas de aquellos
residuos municipales que, por sus particularidades, pueden producir trastornos en el transporte y recogida,
debiendo adecuarlos para su entrega, en los términos establecidos por la administracion local.

En caso de que se produzcan residuos no peligrosos no municipales en cantidad superior a 1.000
toneladas/afio, la actividad seré objeto de comunicacion previa al inicio de la misma, por parte de la empresa
que ejecute las obras, y de inscripcion en el registro, conforme a lo dispuesto en el articulo 17 del Decreto
73/2012, de 20 de marzo.

Los proyectos de urbanizacion derivados del presente Instrumento de Planeamiento deben
contemplar la recogida separada de residuos, para dar cumplimiento al articulo 25.2. de la ley 7/2022, de 8 de
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abril, de Residuos y Suelos Contaminados para una Economia Circular: Dicho articulo en su punto b también
obliga a la recogida separada de los biorresiduos domésticos antes del 30 de Junio de 2022 en municipios con
mas de 5000 habitantes. De esta forma se tienen que establecer las islas o baterias de contenedores que
incluyan al menos estas fracciones de separacion obligatoria :

*  Residuos sélidos urbanos
»  Biorresiduos de origen doméstico

. Envases
*  Papel
*  Vidrio
Respecto a los residuos vegetales, segun la Ley 7/2022, de 8 de abril, deberan ser entregados a gestor

autorizado.

Residuos de construccién y demolicidn.

Conforme a lo previsto en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la
Produccion y Gestion de los Residuos de Construccidon y Demolicidn, y el Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por
el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia, el proyecto de ejecucién de las obras de
urbanizacién que se deriven del presente instrumento de planeamiento incluird un ESTUDIO DE GESTION DE
RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION, con el contenido previsto en el articulo 4 de dicho Real
Decreto.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, la empresa
constructora que ejecute la obra esta obligada a presentar al titular un plan que refleje como llevara a cabo
las obligaciones que le incumban en relacién con los residuos de construccién y demolicién que se vayan a
producir en la obra. Este plan formara parte de los documentos contractuales de la obra.

Segun lo establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para el otorgamiento de la
licencia municipal de obras, las personas o entidades productoras tendran que constituir a favor del
Ayuntamiento una fianza o garantia financiera equivalente, a fin de asegurar la correcta gestion de los
residuos generados. El importe de la garantia a depositar se calculard de acuerdo a lo establecido en el
articulo 81 del citado Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Por otro lado, conforme a lo establecido en el articulo 82 de Decreto 73/2012, de 20 de marzo, cuando
la actuacién u obra sea de titularidad publica y sea ejecutada por persona o entidad contratista o
adjudicataria, ésta deberd constituir una fianza o garantia financiera equivalente a favor de la Consejeria
competente en medio ambiente para asegurar la correcta gestion de los residuos generados, de conformidad
con el articulo 6.2 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero. Asimismo, la constitucién de la fianza estara
integrada en los procedimientos de autorizacion ambiental integrada o autorizacién ambiental unificada, de
modo que se deposite el importe requerido antes de emitirse la correspondiente resolucién de autorizacién
ambiental.

En referencia a este Ultimo aspecto, la forma de constitucion de la fianza y el importe de la misma se
determinaran en base al Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) de la obra, aplicandole los criterios de
célculo establecidos en el articulo 82 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Por otro lado, conforme a lo establecido en el articulo 30 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y
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suelos contaminados para una economia circular, los residuos de construcciéon y demolicién no peligrosos
generados en las obras derivadas del presente instrumento de planeamiento deben ser clasificados, al menos,
en las siguientes fracciones: madera, fracciones de minerales (hormigdn, ladrillos, azulejos, ceramica y
piedra), metales, vidrio, plastico y yeso. Asi mismo, se clasificardn aquellos elementos susceptibles de ser
reutilizados tales como tejas, sanitarios o elementos estructurales. Esta clasificacion se realizara de forma
preferente en el lugar de generacion de los residuos y sin perjuicio del resto de residuos que ya tienen
establecida una recogida separada obligatoria.

Las demoliciones que, en su caso, fueran pertinentes se llevaran a cabo preferiblemente de forma
selectiva y, con caracter obligatorio a partir del 1 de enero de 2024 .

Los residuos de construccion y demolicion originados en la obra se destinaran, preferentemente, a
operaciones de reutilizacién, reciclado u otras formas de valorizaci6n. NO PODRAN DEPOSITARSE EN
VERTEDERO LOS RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION GENERADOS EN LA OBRA QUE NO HAYAN SIDO
SOMETIDOS A ALGUNA OPERACION DE TRATAMIENTO PREVIO. Esto no serd aplicable a los residuos inertes
cuyo tratamiento sea técnicamente inviable.

Debera tenerse constancia documental de la entrega de los residuos de construccién y demolicién a
un gestor, en el que figure la identificacion del poseedor y del productor de los mismos, la obra de
procedencia, la cantidad en toneladas o metros cubicos y el tipo de residuos entregados, segun el cdigo de la
Lista Europea de Residuos.

Si se pretendiera, o llegara el caso, que la valorizacién de los suelos no contaminados excavados, y
otros materiales excavados excedentes procedentes de la obra (LER 17 05 04), se llevara a efecto en
operaciones de relleno u otras obras fuera del ambito de las obras de urbanizacidn derivadas del presente
instrumento de planeamiento, se estard a lo dispuesto en la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre,
debiendo tener en cuenta que los materiales naturales excavados deberan cumplir las caracteristicas
establecidas en la citada Orden, en particular lo dispuesto en su articulo 3. Las personas fisicas o juridicas que
lleven a cabo la valorizacién deberdn presentar una comunicacidn previa al inicio de la actividad ante esta
Delegacion Territorial, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de la mencionada Orden.

Si, por el contrario, se pretendiera, en alglin momento, valorizar en la obra residuos del citado cédigo
LER 17 05 04, procedentes de otros emplazamientos, del mismo modo, la persona fisica o juridica que tenga la
intencion de llevar a cabo la valorizacién deberé presentar la mencionada comunicacién previa, seguin lo
preceptuado en el articulo 5 de la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre.

Los residuos se mantendran en todo momento en condiciones de higiene y seguridad, evitando la
mezcla de fracciones ya seleccionadas que impidan o dificulten su posterior valorizacidn o eliminacién.

Proteccién del suelo

Como principio director de prevencidn y correccién de impactos ambientales debera garantizarse que
durante las obras derivadas del presente instrumento de planeamiento, la ocupacién y afeccidon minima
posible de terrenos en la zona de actuacidn. Para ello serd preceptiva la sefializacién de las zonas de
actuacion y sus limites a fin de evitar dafios innecesarios en los terrenos limitrofes. Se procedera a la
delimitacion de las zonas de ocupacién temporal y permanente, de forma que el movimiento de maquinaria
quede cefiido a la superficie sefializada.
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Se prohibe que durante las obras en el ambito del proyecto se realicen labores de abastecimiento o
mantenimiento de maquinaria, salvo que justificadamente no puedan realizarse en centro autorizado y se
disponga al efecto un area impermeabilizada y con recogida de derrames para la realizacion de las mismas.

Para garantizar la menor afeccion a la calidad de los suelos, cerca de los posibles puntos de derrame
de sustancias peligrosas se dispondra de medios técnicos y materiales (sacos de material absorbente,
barreras de proteccidn, etc.) que aseguren una rapida intervencién sobre cualquier vertido accidental,
actuando sobre el foco de vertido asi como su propagacion y posterior recogida y gestion.

Cualquier incidente del que pueda derivarse contaminacién del suelo, debera notificarse de
inmediato a esta Delegacién Territorial, proceder a labores de limpieza o retirada del suelo afectado y
entregar los residuos generados a gestor autorizado. Una vez efectuadas las labores de limpieza, el titular
queda obligado a aportar un informe sobre los trabajos realizados, que a partir de datos o andlisis permita
evaluar el posible grado de contaminacion del suelo.

En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites u otros liquidos procedentes de la
maquinaria hacia el suelo (generacion de episodios contaminantes sobrevenidos) se estara a lo dispuesto en
el Titulo VI - Actuaciones Especiales, Capitulo 1 - Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos 62 y 63 del
vigente Decreto 18/2015, de 27 de enero, por el que se aprueba el reglamento del régimen aplicable a los
suelos contaminados, de forma tal que se priorice la limitacién de la extensién de la contaminacion.

En el caso que en el suelo, se prevea desarrollar una actividad potencialmente contaminante del
suelo segun las actividades definidas en el Anexo |, del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se
establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo, se deberd presentar un
INFORME PRELIMINAR DE SITUACION DEL SUELO, con el contenido previsto en el Anexo II.

Conforme a lo dispuesto en el Articulo 55.1, del Decreto 18/2015, de 27 de Enero, referente a
Planeamientos y Desarrollos Urbanisticos sometidos a procedimientos de Evaluacién Ambiental, en el caso de
que se contemplen cambios de usos en terrenos en los que se desarrollen o hayan desarrollado actividades
potencialmente contaminantes del suelo, deberan aportar un INFORME HISTORICO DE SITUACION.

4.4.-Consideraciones en materia de cambio climatico

En el apartado 1.10 del documento ambiental estratégico se abordan, como se exige en el articulo 39.1 )
y, particularmente, en el 19.2 de la ley 8/2018, de 8 de octubre, un conjunto de medidas frente al cambio climatico
y para la transicion hacia un nuevo modelo energético en Andalucia. Particularmente, en el apartado 1.10 b) se
incluyen las disposiciones necesarias para fomentar la baja emision de gases de efecto invernadero y prevenir
los efectos del cambio climatico a medio y largo plazo, en linea con lo recogido en el apartado 2.b) del citado
articulo 19 de la ley 8/2018. Se proponen, entre otras, las siguientes medidas recogidas en el Documento
Ambiental Estratégico:

- Se ejecutard un 10 % mds de instalacién solar fotovoltaica de la que sea exigible por CTE garantizando la
tendencia a un edificio de consumo energético casi nulo. En caso de no disponer de superficie en cubierta
suficiente para disponer de las mismas se sustituird por solucion equivalente siempre en cumplimiento de los
valores comprometidos de mejora de consumo final en este paquete de medidas.

- Se dispondrd de un 5 por ciento mds de plazas para vehiculos eléctricos de las exigibles por normativa y se
dispondrdn de carteles informativos en garaje para el fomento del uso compartido de vehiculos favoreciendo el
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contacto entre los usuarios interesados.
- En las zonas verdes de la propuesta se utilizardn especies vegetales autéctonas de bajo consumo de agua.

- Uso de sistemas de riego automdtico que optimicen el consumo de agua incorporando mecanismos de
programacion.

- En los espacios libres no construidos se dispondrd minimo de un 30 por ciento de superficie con capacidad
drenante y de retencion de CO2 en el manto vegetal.

- En concordancia con el plan de actuacion contra el clima de Andalucia, realizar cada tres afios un estudio de la
huella de carbono de la actividad con propuestas de mejora continua.

- La compra de créditos de CO2 mediante la planta de arbolado en los lugares idéneos a empresas certificadas y
registro Voluntario en la Junta de Andalucia de las actuaciones de compensacion que compensen cada 15 afios
la capacidad de sumidero de los 8200 metros cuadrados de suelo transformado, y que se estima en unas 19,89
Toneladas de C02 para cuyo cdlculo se han seguido los criterios y procedimientos del documento orientativo de
la “Guias Técnicas para la consideracion de la adaptacion y mitigacién del Cambio Climdtico en los planes y
proyectos sometidos a evaluacién ambiental DE MAYO DE 2019”.

P

De conformidad con el articulo 40.6 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad
ambiental, la Delegacion Territorial de Sostenibilidad y Medio Ambiente en Malaga, en el ambito de sus
competenciasy a los solos efectos ambientales formula el siguiente

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

Se considera que la Innovacidn del Plan Parcial del Sector UT3 “Rincén del Sol” del municipio de
Rincon de la Victoria no tendrd efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre que se dé
cumplimiento al siguiente condicionado y a las medidas preventivas y correctoras propuestas en el
documento ambiental estratégico.

a) Para evitar afecciones al dominio publico hidraulico y para garantizar que se empleen de manera
sostenible los recursos hidricos, se atendera a lo recogido en el apartado 4.2 “Consideraciones en
materia de aguas y dominio publico hidraulico”.

El Ayuntamiento de Rincon de la Victoria deberd aportar estudio hidrolégico hidraulico en los
términos en que se sefiala en el citado apartado 4.2, y debera solicitar de la administracion hidraulica
andaluza, tras la aprobacidn inicial de la revisién de la innovacidn, el correspondiente informe
sectorial en materia de aguas, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 42 de la ley 9/2010, de
30dejulio, de aguas de Andalucia, y en la legislacién urbanistica.

b) En materia de residuos y proteccion del suelo se dara cumplimiento a lo expuesto en el apartado 4.3
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“Consideraciones en materia de residuos y calidad del suelo” del presente documento.

c) Sera de obligado cumplimiento las consideraciones realizadas en el apartado 4.4 “Consideraciones en
materia de Cambio Climético”

d) El promotor deberd solicitar al Ayuntamiento de Rincén de la Victoria, antes de la obtencidn de la
licencia de obras el inicio del tramite de Calificacion ambiental (anexo I, Calificacién ambiental que
incluye el resultado de la evaluacidn de impacto ambiental simplificada, de acuerdo con lo establecido
en laLey 21/2013, de 9 de diciembre, con las adaptaciones a la misma recogidas en esta Ley y sus
desarrollos reglamentarios) por encontrase la actuacion incluida en el epigrafe 25 del anexo de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integral de la Calidad Ambiental.

Esta Delegacién Territorial remitira el presente informe ambiental estratégico al Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia para su publicacidn en el plazo de 15 dias, conforme al articulo 39.3 de la ley 7/2007, de 9
de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental, sin perjuicio de su publicacidn en la sede electrénica de
la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente.

De acuerdo con lo dispuesto en el art. 39.3 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la
calidad ambiental, el presente informe ambiental estratégico perdera su vigencia y cesara en la produccion de
los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, no se
hubiera procedido a la aprobacidn del instrumento de planeamiento en el plazo maximo de cuatro afios
desde su publicacién. En tal caso, el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica.

Contra el informe ambiental estratégico no procedera recurso administrativo alguno, sin perjuicio de
los que procedan, en su caso, contra la resolucién que apruebe el instrumento de planeamiento sometido al
mismo.

EL DELEGADO TERRITORIAL
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ANEXO |.- RESUMEN DE LAS DETERMINACIONES DE LA INNOVACION DEL PGOU DE
MIJAS
1.- Contenido del documento ambiental estratégico.

El documento ambiental estratégico presentado relne los contenidos minimos establecidos en el
articulo 39.1 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestidn integrada de la calidad ambiental. Los apartados en que se
ha estructurado son los siguientes:

+  INTRODUCCION Y OBJETO

*  MARCO LEGAL DE APLICACION

s OBJETIVO Y AMBITO DE LA INNOVACION

+  ALCANCE Y CONTENIDO DE LA INNOVACION
* DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN.

«  CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES DEL DESARROLLO DE LA
MODIFICACION

* LOS EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES
* LOS EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y TERRITORIALES CONCURRENTES

+  MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

* ALTERNATIVAS

*  MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIRY, EN LA MEDIDA DE LO POSIBLE, CORREGIR
CUALQUIER EFECTO NEGATIVO RELEVANTE EN EL MEDIO AMBIENTE.

+  CUMPLIMIENTO DE LA LEY 8/2008 DE MEDIDAS FRENTE AL CAMBIO CLIMATICO
+  LAINCIDENCIA EN MATERIA DE CAMBIO CLIMATICO
¢ UNA DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLAN

2.- Objetivos de la planificacion

El objetivo es la innovacion del Plan Parcial del Sector UT3 “Rincén del Sol” del municipio de Rincén de
la Victoria, incorporando como uso alternativo el alojamiento comunitario en terrenos clasificados como suelo
urbano y calificados con un uso hotelero. El uso de alojamiento comunitario, segin el Plan General de
Ordenacién Urbanistica del Ayuntamiento de Rincén de la Victoria (PGOU), comprende los espacios o locales
destinados a alojamiento con instalaciones comunes tales como residencias de ancianos, infantiles, de
estudiantes, asi como las instalaciones anejas complementarias.

El dmbito de la innovacién se circunscribe a los terrenos identificados como Sector UT 3 “Rincdn del
Sol” (originalmente S-6), si bien los efectos se produciran en las parcelas P-10 y P11 del Sector UT 3 “Rincén del
Sol”, que se corresponden con las referencias catastrales 7842909UF8674S0001LB y 7842911UF8674S0001PB .
La superficie real de los terrenos es de 8.220 m2 que constan como superficie inscrita en el Registro de la
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Junta de Andalucia

Propiedad frente a los 8.278 m2 que recoge el Catastro.

Se incorporara a la vigente redaccién del Plan Parcial [dada por el documento de adaptacion del Plan
Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol” al PGOU del Rincén de la Victoria (Malaga) y por la correccién de errores
introducida en dicho documento de adaptacion por el Proyecto de Compensacion del Plan Parcial del Sector
UT-3 “Rincdn del Sol”], el siguiente parrafo: “Se permite como uso alternativo el de alojamiento comunitario.”
De esa manera las condiciones de edificacion de las parcelas P-10 y P-11 del Sector UT 3 “Rincén del Sol”
quedarian configuradas de la misma manera permitiendo que la actuacion edificatoria que se ejecute no deba
someterse a ninglin cambio cuando se implanten cualquiera de esas actividades que permitirian tanto el uso
hotelero como el nuevo uso alternativo de alojamiento comunitario.

3.- Andlisis de alternativas.

Se plantean en el documento ambiental estratégico dos alternativas, ademas de la nula o de no
actuacion.

ALTERNATIVA O

La alternativa 0 consistiria en no modificar los usos para incorporar el uso alternativo de alojamiento
comunitario en el ambito del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol”. En consecuencia, se mantendria el
uso hotelero como uso exclusivo compatible con los de restaurante, deportivo e instalaciones anejas de recreo
existentes segin la Ordenanza 4 del Plan Parcial.

ALTERNATIVA 1

La alternativa 1 consistiria en introducir el uso de alojamiento comunitario como uso alternativo al uso
hotelero en el ambito del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”. Esta incorporaciéon supone permitir
materializar una actuacién edificatoria con un uso 100% hotelero o con un uso 100% de alojamiento
comunitario, pero no permitiria un uso mixto. Es decir, que se podran utilizar los mismos parametros de
edificacién que los establecidos para el uso hotelero y con los efectos ambientales previsibles descritos de forma
detallada en el apartado 1.7 del documento ambiental.

ALTERNATIVA 2

La alternativa 2 que se ha valorado consistiria en actuar introduciendo el uso de alojamiento
comunitario como uso compatible con el hotelero en el ambito del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.
Esta incorporacidn supondria permitir materializar una actuacién edificatoria con un uso 100% hotelero o un uso
mixto de uso hotelero (<50%) y alojamiento comunitario (>50%), pero no permitiria un uso 100% de alojamiento
comunitario.

Justificacién de eleccién de la Alternativa 1

Atendiendo a su viabilidad técnica y ambiental se ha concluido que la propuesta debe efectuarse
mediante la incorporaciéon uso de alojamiento comunitario como uso alternativo al uso hotelero en el ambito del
Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincn del Sol”. Las alternativas 0y 1 se consideran ambas como compatibles con el
medio ambiente si bien, se considera la alternativa 1 mas beneficiosa para su entorno y para el municipio.
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ANEXO Il.- CONTESTACIONES RECIBIDAS A LAS CONSULTAS FORMULADAS
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Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente
Delegacion Territorial de Malaga
Junta de Andalucia

COMUNICACION INTERIOR

Su Ref.: SPA/DPA/EBF/092/2023 (EA/MA/46/23) Fecha: Pie de firma

Asunto: INNOVACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”
T.M.: RINCON DE LA VICTORIA

Remitente: DEPARTAMENTO DE CALIDAD DEL AIRE

Destinatario: DEPARTAMENTO DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL

En relacion a la solicitud de informe sobre la innovacion en cuestidn y una vez analizada la documen -
tacion aportada no se considera necesario hacer ningin pronunciamiento ni requerir documento comple-
mentario alguno en materia de contaminacién atmosférica, acdstica y luminica.

EL JEFE DEL DEPARTAMENTO DE CALIDAD DEL AIRE
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Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua'y
Desarrollo Rural

Delegaci6n Territorial en Malaga

Junta de Andalucia

Fecha: Firma electrénica

Delegacidn Territorial de Sostenibilidad, Medio
Ambiente y Economia Azul en Malaga
Servicio de Proteccion Ambiental

Ref.: DT/FFT/ALG/JTM/JRD/AGD/tpa Avda. De la Aurora, 47
Expediente.: MA-74281 EAE Edificio Servicios Multiples, 5° y 6° planta

Asunto: Informe en Materia de Aguas

29071-MALAGA

De acuerdo con lo establecido en el articulo 38.2 de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental, se remite informe solicitado correspondiente al expediente arriba indicado, sobre
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada de la Innovacién del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del
Sol” del Término Municipal de Rincén de la Victoria (Mélaga), lo que se comunica, a los efectos oportunos.

EL DELEGADO TERRITORIAL

Servicio de Dominio Ptiblico Hidraulico y Calidad del Agua
C/ Hilera, 17. 29071 - Malaga

Telf.: 951 038 300

email: svdphca.dtma.capadr@juntadeandalucia.es
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Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y
Desarrollo Rural

Delegacidn Territorial en Malaga
Junta de Andalucia & &

S/Ref.: SPA/DPA/EBF/092/2023 (EA/MA/46/23)
N/Ref.: MA-74281
Fecha del informe: Fecha firma electrdnica

Asunto: Evaluacion ambiental estratégica simplificada de [a“Innovacion del Plan
Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

1.- DATOS
Fecha entrada Amaya: 25/04/2024
Peticionario: Servicio de Proteccion Ambiental
Municipio: Rincon de la Victoria
Provincia: Malaga
Cauce/s: Arroyo de Benagalbdn
Coords. UTM (ETRS89): X: 387731 Y: 4063910

2.- ANTECEDENTES

Con fecha 25 de abril de 2024, ha tenido entrada solicitud de revisién de la documentacioén aportada por el
Servicio de Proteccidon Ambiental, en el correspondiente procedimiento de Evaluaciéon Ambiental, para en
su caso emitir informe y se continle con la tramitacion del procedimiento previsto en la Ley de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental.

Atal efecto se aporta la documentacidn siguiente para su analisis:

* Documento 1. Documento de Innovacién del Plan Parcial, con alternativas

El objeto de la modificacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol”, es cambiar las condiciones de
ordenacién de la edificacion en las parcelas P-10 y P-11 del sector UT-3, incorporando de uso alternativo
alojamiento comunitario .

El objetivo principal de la innovacién es producir un cambio en las condiciones de uso de la ordenanza
reguladora de determinados terrenos clasificados como Suelo Urbano, calificados con un uso hotelero y
actualmente sometidos a las determinaciones fijadas por el Plan Parcial UT-3 incorporando como uso
alternativo el denominado como alojamiento comunitario para materializar el aprovechamiento y
edificabilidad en condiciones de sostenibilidad econémica y ambiental.

Servicio de Dominio Publico Hidraulico y Calidad del Agua

C/ Hilera, 17. 29071 - Malaga

Telf.: 951 038 300
email: svdphca.dtma.capadr@juntadeandalucia.es
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3.- LOCALIZACION

El ambito de la innovacidn se circunscribe a los terrenos originalmente identificados como superficie del
Plan Parcial UT-3, si bien los efectos se produciran concretamente en las parcelas P-10 y P-11 del Sector UT
3 “Rincén del Sol”, que se corresponden con las referencias catastrales 7842909UF8674S0001LB (sefialada

en laimagencomo 1)y

Figura 1: Extraido d

7842911UF8674S0001PB (sefialada en laimagen como 2).
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4.- ALTERNATIVAS

Las alternativas que se plantean son las siguientes:
- Alternativa 0: Supone la no ejecucion del planeamiento dejando el terreno en su estado actual.

- Alternativa 1: Consiste en introducir el uso de alojamiento comunitario como uso alternativo al uso
hotelero en el ambito del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol”. Esta incorporacién supone permitir
materializar una actuacién edificatoria con un uso 100% hotelero o con un uso 100% de alojamiento
comunitario, pero no permitiria un uso mixto.

- Alternativa 2: Consiste en actuar introduciendo el uso de alojamiento comunitario como uso compatible
con el hotelero en el ambito del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

La alternativa seleccionada es la Alternativa 1 porque es la que mejor responde a los criterios de
sostenibilidad y equilibrio ambiental, respetando la consecucién de los objetivos ambientales.

5-. DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO Y SUS ZONAS DE PROTECCION ADYACENTES.

Resulta de aplicacion, el Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2001,
de 20 de julio, la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia y el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, modificado por el Real Decreto 9/2008,
de 11 de enero.

Un proyecto como el que se plantea en el municipio de Rincon de la Victoria, supone la valoracién de los
impactos que se puedan prever, dependiendo del tipo de actuacidn, el sector en el que se actia, las
caracteristicas ambientales de la zona, etc, la principal cuestion reside en determinar si el impacto es
evaluable, y una vez evaluado, considerar si el grado del impacto es moderado, hasta tal punto que pueda
ser considerado posible el desarrollo de esta actuacidn, sin que suponga un menoscabo notable al medio
ambiente en general, y en concreto al Dominio PUblico hidraulico, objeto de proteccién.

Son los Organismos PuUblicos los que en aras del interés comln, y en cumplimiento del respeto al
ordenamiento juridico vigente, tienen la competencia y funcidn de inspeccidn y control de dicha actividad. A
tal efecto, se someten a estudio todos aquellos elementos que pudieran incidir en el medio ambiente, y mas
concretamente en el medio hidrico, elemento fundamental para la vida de los seres humanos. Sin agua, no
hay desarrollo posible.

Los impactos que se pueden producir en el Dominio Publico Hidraulico con motivo de la alternativa elegida,
inciden en el respeto y proteccion del dominio publico, de los cauces, acuiferos, lagos, lagunas, el uso y
aprovechamiento del agua y la generacidon de efluentes, sus renovaciones,... Se tendran en cuenta los
factores y condiciones de la actuacion que incidan en la calidad del agua superficial, y puedan suponer la
pérdida de caracteristicas morfoldgicas hidricas o interrupcion o desviacidn de cauces. A su vez, se tendran
en cuenta los impactos sobre el agua subterranea y las caracteristicas acuiferas del sustrato.

No se puede olvidar la perspectiva global de la proteccion, en el sentido de aunar esfuerzos desde las
distintas administraciones implicadas y con competencias. Es necesario analizar las distintas dpticas, pues
esta intimamente conectada con otros sectores, como por ejemplo la defensa de las especies vegetales del
cauce, o de la fauna que también son relevantes y que todos estos elementos considerados en conjunto
conforman el medio ambiente.
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Los impactos a identificar sobre las masas de aguas superficiales y subterraneas pueden ser variados, se
distinguen afeccién a margenes de los cauces, afeccion a la calidad y cantidad de las aguas por aumento de
la demanda hidrica, contaminacidn, etc.

Los origenes de estos impactos, pueden ser también variados, se producirian por el vertido directo o
indirecto de aguas residuales, aumento indiscriminado de la demanda hidrica, acciones que perjudiquen la
flora y fauna del entorno, pues revierte en el cauce y cursos de agua, periodos prolongados de sequia etc...
Son muchos y diversas las causas e impactos que pueden comprometer la proteccién del Dominio Publico
Hidraulico, con motivo del desarrollo urbanistico, es por ello que se tienen que arbitrar los mecanismos que
sean coherentes a la consecucién de los objetivos ambientales que nuestro ordenamiento juridico establece.

En esta linea es primordial el analisis del aumento de la demanda hidrica que la ejecucién y mantenimiento
del proyecto puedan suponer, a lo cual habra que afiadir el estudio de las medidas consideradas para
obtener un uso eficiente.

Arbitrando mecanismos técnicos que permitan establecer sistemas de depuracién y reutilizacién de los
efluentes.

El art. 2 del Real Decreto Legislativo 1/2001 de 20 de julio, establece la definicion de Dominio Publico
Hidraulico, considerando como tal:

a) Las aguas continentales, tanto las superficiales como las subterrdneas renovables con in
dependencia del tiempo de renovacién.

b) Los cauces de corrientes naturales, continuas o discontinuas.

c) Los lechos de los lagos y lagunas y los de los embalses superficiales en cauces publicos.

d) Los acuiferos, a los efectos de los actos de disposicion o de afeccion de los recursos hidraulicos

e) Las aguas procedentes de la desalacién de agua de mar.

Con caracter general, el tratamiento del Dominio Publico Hidraulico deberd tener en cuenta la cuenca
vertiente, contemplando su integracion con el medio rural y urbano, respetando el paisaje y potenciando el
uso y disfrute ciudadano del cauce y de sus zonas de servidumbre y policia. A la vez que se favorezca la
identidad territorial, la funcién natural de los cauces y la conservacién y mejora de la biodiversidad acuatica
y de las especies asociadas.

Los objetivos ambientales previstos en nuestro ordenamiento juridico deben ser la base de desarrollo de
todos los proyectos. En este sentido, debemos remitirnos a la Ley de Aguas de Andalucia, lo cual establece
en su art. 6 que:

En concreto, se establece que:

“1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la Seccion VI del Titulo | del Reglamento de la Planificacién Hidroldgica,
aprobado por Real Decreto 907/2007, de 6 de julio, constituyen objetivos medioambientales en materia de
agua los siguientes:

a) Prevenir el deterioro del estado de todas las masas de agua, superficiales, subterraneas y de las
zonas protegidas, y, en su caso, restaurarlas con objeto de alcanzar el buen estado ecolégico de las
mismas. Para ello se definirdn, implementardn y garantizardn los caudales ambientales necesarios
para la conservacion o recuperacion del buen estado ecoldgico de las masas de agua.

b) Conseguir un uso racional y respetuoso con el medio ambiente, que asegure a largo plazo el
suministro necesario de agua en buen estado, de acuerdo con el principio de prudencia y teniendo
en cuenta los efectos de los ciclos de sequia y las previsiones sobre el cambio climdtico.

¢) Reducir progresivamente la contaminacion procedente de los vertidos o usos que perjudiquen la
calidad de las aguas en la fase superficial o subterranea del ciclo hidrolégico.
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d) Compatibilizar la gestion de los recursos naturales con la salvaguarda de la calidad de las masas
de agua y de los ecosistemas acudticos.
e) Integrar en las politicas sectoriales y la planificacion urbanistica la defensa del dominio piblico
hidréaulico, la prevencion del riesgo y las zonas inundables.
f) Y en general los establecidos en el articulo 80 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental.

La zona de estudio se localiza en la Demarcacion Hidrogréfica de las Cuencas Mediterraneas Andaluzas.

5.1 Masas de aguas superficiales.
Estudiado el sector, la masa de agua superficial mas cercana es el arroyo Serrezuela, pero no afecta al
sector, ni en cuanto a las limitaciones que pudiera suponer su zona de servidumbre y policia, ni tampoco
respecto de la inundabilidad que pudiera suponer.

Elinstrumento de planeamiento debera grafiar el encauzamiento existente del arroyo Serrezuela préximo al
ambito de la innovacién al objeto de no afeccién a DPH ni zona de servidumbre.
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Extraido de los Mapas de Peligrosidad

5.2 Masas de aguas subterraneas.

Se identifica como cercana la siguiente masa de agua ES060MSBT060-065 METAPELITAS DE SIERRAS
TEJEDA-ALMIJARA , pero no afecta al sector objeto de la presente innovacién.

Masa de Agua Subterranea Plan Hidroldgico vigente

INFRAESTRUCTURAS DEL CICLO INTEGRAL DEL AGUA.

Establece la Ley 9/2010 de 30 de julio, de Aguas de Andalucia que corresponde a los municipios en materia
de aguas la ordenacidn y la prestacion de los siguientes servicios, en el ciclo integral del agua de uso

urbano:

a) El abastecimiento de agua en alta o aduccion, que incluye la captacion y alumbramiento de los recursos
hidricos y su gestién, incluida la generacién de los recursos no convencionales, el tratamiento de
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potabilizacién, el transporte por arterias principales y el almacenamiento en depdsitos de cabecera de los
ntcleos de poblacion.

b) El abastecimiento de agua en baja, que incluye su distribucion, el almacenamiento intermedio y el
suministro o reparto de agua potable hasta las acometidas particulares o instalaciones propias para el
consumo por parte de los usuarios.

¢) El saneamiento o recogida de las aguas residuales urbanas y pluviales de los niicleos de poblacion a través
de las redes de alcantarillado municipales hasta el punto de intercepcién con los colectores generales o hasta
el punto de recogida para su tratamiento.

d) La depuracién de las aguas residuales urbanas, que comprende la intercepcion y el transporte de las
mismas mediante los colectores generales, su tratamiento hasta el vertido del efluente a las masas de aguas
continentales o maritimas.

e) La reutilizacién, en su caso, del agua residual depurada, en los términos de la legislacion bdsica.

En el documento ambiental se hace referencia a las medidas a adoptar para no aumentar el consumo de
agua de forma desproporcionada y se distinguen medidas a adoptar en la fase de disefio como en la fase de
funcionamiento.

DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HIDRICOS. ABASTECIMIENTO DE AGUA.

El desarrollo urbanistico que se prevé debera contar con la disponibilidad de los recursos hidricos necesario
para satisfacer las demandas de los nuevos desarrollos.

La Administracién Hidraulica, tal y como dispone el art. 25.4 del Texto Refundido de la Ley de Aguas,
emitira informe previo, en el plazo y supuestos que reglamentariamente se determinen, sobre los actos y
planes que las Comunidades Auténomas hayan de aprobar en el ejercicio de sus competencias, entre otras,
en materia de medio ambiente, ordenacién del territorio y urbanismo, espacios naturales, pesca, montes,
regadios y obras puUblicas de interés regional, siempre que tales actos y planes afecten al régimen y
aprovechamiento de las aguas continentales o a los usos permitidos en terrenos de dominio publico
hidraulico y en sus zonas de servidumbre y policia, teniendo en cuenta a estos efectos lo previsto en la
planificacién hidraulica y en las planificaciones sectoriales aprobadas por el Gobierno.

No obstante, los instrumentos de desarrollo (planes parciales, planes especiales, estudios de detalle, etc.)
que provengan de planeamientos generales ya informados por la Administracién Hidraulica Andaluza y con
informe favorable de disponibilidad de recursos hidricos estaran exentos de presentar la informacién en
materia de disponibilidad. En caso contrario, deberan presentar la siguiente informacion:

*  Consumo anual de agua bruta previsto para atender el nuevo crecimiento, expresado en m*/afio.

* Demanda comprometida en otros instrumentos de planeamiento aprobados y pendientes de
desarrollo, en m3/afio.

+ Distribucion temporal de los consumos previstos a lo largo del horizonte del Plan.

*  Origen de los recursos hidricos que atenderan las futuras demandas, acreditando la titularidad de
los mismos, y su situacién administrativa concesional.

En su caso, se estara a lo que determine la oficina de planificacion hidroldgica, para el supuesto concreto.

Resulta de aplicacion el articulo 13.1 a) y b) de la Ley 9/2010 de Aguas para Andalucia, establece que:
“Corresponde a los municipios en materia de aguas la ordenacion y la prestacion de los siguientes servicios,
en el ciclo integral del agua de uso urbano:
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a) El abastecimiento de agua en alta o aduccién, que incluye la captacién y alumbramiento de los
recursos hidricos y su gestion, incluida la generacion de los recursos no convencionales, el tratamiento
de potabilizacién, el transporte por arterias principales y el almacenamiento en depdsitos de
cabecera de los nicleos de poblacion.

b) El abastecimiento de agua en baja, que incluye su distribucion, el almacenamiento intermedio y el
suministro o reparto de agua potable hasta las acometidas particulares o instalaciones propias para
el consumo por parte de los usuarios.”

Asimismo, el articulo 52 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, establece que: “El Derecho al uso privativo,
sea o no consuntivo, del Dominio Publico Hidrdulico se adquiere por disposicion legal o por concesion
administrativa.”

REDES DE PLUVIALES, SANEAMIENTO Y DEPURACION.

La autorizacién de vertido es una de las principales herramientas con que cuenta la administracién para
gestionar la contaminacion de las aguas. Ademas de llevar a cabo una vigilancia y control mediante los
programas de seguimiento, resulta fundamental actuar en el origen de los focos de contaminacion para
reducir progresivamente el impacto que las distintas actividades provocan en los ecosistemas acuaticos.

Tal y como establece el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, queda prohibido con caracter general
el vertido directo o indirecto de aguas y productos residuales susceptibles de contaminar las aguas
continentales o cualquier otro elemento del Dominio Publico Hidraulico, salvo que se cuente con la previa
autorizacion otorgada por el Organismo de Cuenca, competente tanto en el caso de los vertidos directos a
aguas superficiales o subterraneas como en el de vertidos indirectos a aguas subterraneas.

CONCLUSIONES

El preceptivo informe en materia de aguas que se redacte en base a la Instruccion de 20 de febrero de 2012
de la anterior Direccién General de Planificacion y Gestion del Dominio Plblico Hidraulico sobre la
elaboracion de informes en materia de aguas a los planes con incidencia territorial, a los planeamientos
urbanisticos y a los actos y ordenanzas de las entidades locales (modificacion n.°:1 y 2 de la misma), al
Documento en tramite, analizara y concluirad sobre el ajuste a las determinaciones y requerimientos
exigibles en relacion a los siguientes apartados:

*  Dominio publico hidraulico y sus zonas de proteccion.
e  Prevencion de riesgos por avenidas e inundaciones.

* Disponibilidad de recursos hidricos.

* Infraestructuras del ciclo integral del agua.

*  Financiacion de estudios e infraestructuras.

Si resultase necesario aportar EHH a la Administracién Hidraulica para el preceptivo Informe en materia de
Aguas, deberd incorporar plano de ldminas de inundacién resultado de las medidas de defensa
propuestas, T-10 T-100 y T-500, grafiando zona de flujo preferente segin el articulo 9.2 RDPH.

Los usos en zona inundable deberan ser los regulados por el articulo 9 y siguientes del Reglamento de DPH.

Concluir que la ordenacién pormenorizada deberd resultar compatible con la regulacion de usos que recoge
ensu art. 9y siguientes el Reglamento de Dominio Pdblico Hidrulico.
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En el caso de definirse medidas de defensa deberd aportarse caracteristicas de las mismas, asi como
definicién de T-10, T-100 y T-500, grafiando zona de flujo preferente resultado de la aplicacién de dichas
medidas, asi como presupuesto de ejecucion de la obra propuesta.

El Jefe de Servicio de Dominio Publico Hidraulico y Calidad de Agua
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Consejeria de Sostenibilidad y Medio
Ambiente
Delegacion Territorial en Malaga

Junta de Andalucia

COMUNICACION INTERIOR

N.%/Ref. : SPA|DRCS/2024E027 Fecha: En pie de firma

S/ref.: EBF/092/2023; EA/MA/46/23

Asunto: INNOVACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL” EN EL T.M. RINCON DE
LA VICTORIA (MALAGA).

Remitente: DEPARTAMENTO DE RESIDUOS Y CALIDAD DEL SUELO.
Destinatario: DEPARTAMENTO DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL.

Se ha recibido en este Departamento, comunicacién interior de parte del DEPARTAMENTO DE
PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL, en el que indican que se esta tramitando EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA de la Innovacién del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”, T.M. Rincén de la
Victoria, solicitando informe sobre los aspectos de competencia del Departamento de Residuos y Calidad
del Suelo de la Delegacién Territorial de Sostenibilidad y Medio Ambiente de Mélaga. Analizando la

documentacidn aportada se le informa:
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Ilustracion 1: Ordenacion del sector

Los efectos se produciran en las parcelas P-10 y P-11 del Sector UT 3 “Rincdn del Sol”, lo que corresponde
con las referencias catastrales 7842909UF8674S0001LB (sefialada como 1) y 7842911UF8674S0001PB

(sefialada como 2).

El objetivo es el cambio en las condiciones de uso de la ordenanza reguladora incorporando como uso
alternativo al actual (uso hotelero), el alojamiento comunitario.
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Consejeria de Sostenibilidad y Medio

Ambiente
Delegacion Territorial en Malaga

1. PRODUCCION DE RESIDUOS PELIGROSOS. .
2. RESIDUQOS NO PELIGROSOS.......cooiiiiiiiiiiiiicititcieie ittt s

3. RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION (R.C.D)..coveeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeenesens 2
4. PROTECCION DEL SUELD....cvveteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseeeseesesesesasessesessesesseseseesnessssessnseseases 3
5. LEGISLACION. ....coeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeseasessaseseassseassssaseseassseassseassseasassassssasasssassssassssasnessneees 4

1. PRODUCCION DE RESIDUOS PELIGROSOS.

Tal como establece el articulo 11 del Reglamento de Residuos de Andalucia, |as personas o entidades
titulares de industrias o actividades productoras de residuos peligrosos deberdn comunicar, su instalacion,
ampliacién, modificacién sustancial o traslado a la Delegacion Territorial de la Consejeria competente en
medio ambiente antes del comienzo de su actividad, de conformidad con el articulo 35 de la Ley 7/2022, de 8
de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular. La comunicacién conllevard la
inscripcién de oficio en el registro de autorizaciones de actuaciones sometidas a los instrumentos de
prevencion y control ambiental, de las actividades potencialmente contaminadoras de la atmdsfera y de las
actividades que usan disolventes organicos previsto en el articulo 45 del Decreto 356/2010, de 3 de agosto.

Por tanto, en caso, de que en el ambito de la obras realizadas derivadas de la presente Innovacion del Plan
Parcial UT-3 del Rincén de la Victoria, se produzcan residuos peligrosos, la empresa encargada de la ejecucion
de las obras debera encontrarse inscrita en el Registro de Productores de Residuos Peligrosos, conforme a lo
establecido en el Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de
Andalucia, debiendo cumplir las obligaciones establecidas en el articulo 13 del citado Decreto.

2. RESIDUOS NO PELIGROSOS.

En caso de que durante la ejecucién de las obras se generen residuos no peligrosos de competencia
municipal, éstos serdn puestos a disposicién de la Entidad Local, en los términos que establezcan las
ordenanzas municipales. En todo caso, sin perjuicio de las obligaciones impuestas en las respectivas
ordenanzas, se deberd actuar de acuerdo con lo indicado en el articulo 25 del Reglamento de Residuos de
Andalucia: separar las fracciones de residuos en origen, utilizar correctamente los contenedores de residuos
domeésticos, evitando la mezcla de diferentes tipos de residuos, no depositando los residuos en lugares
distintos a los fijados e informar a la Entidad local sobre el origen, cantidad y caracteristicas de aquellos
residuos municipales que, por sus particularidades, pueden producir trastornos en el transporte y recogida,
debiendo adecuarlos para su entrega, en los términos establecidos por la administracion local.

En caso de que se produzcan residuos no peligrosos en cantidad superior a 1.000 toneladas/afio, la
actividad serd objeto de comunicacién previa al inicio de la misma, por parte de la empresa que ejecute las
obras, y de inscripcidn en el registro, conforme a lo dispuesto en el articulo 17 del Decreto 73/2012, de 20 de

marzo.
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Consejeria de Sostenibilidad y Medio

Ambiente
Delegacion Territorial en Malaga

Los proyectos de urbanizacion derivados del presente Instrumento de Planeamiento deben contemplar
la recogida separada de residuos, para dar cumplimiento al articulo 25.2. de la ley 7/2022, de 8 de abril, de
Residuos y Suelos Contaminados para una Economia Circular: Dicho articulo en su punto b también obliga a
la recogida separada de los biorresiduos domésticos antes del 30 de Junio de 2022 en municipios con
mas de 5000 habitantes. De esta forma se tienen que establecer las islas o baterias de contenedores que
incluyan al menos estas fracciones de separacion obligatoria:

e Residuos sélidos urbanos

e Biorresiduos de origen doméstico
e Envases

e Papel

e Vidrio

Respecto a los residuos vegetales, segln la Ley 7/2022, de 8 de abril, deberan ser entregados a gestor
autorizado.

3. RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION (R.C.D).

Conforme a lo previsto en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la
produccién y gestion de los residuos de construcciéon y demolicion, y el Decreto 73/20102, de 20 de
marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia, el proyecto de ejecucién debera
incluir un ESTUDIO DE GESTION DE RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION, con el contenido
previsto en el articulo 4 de dicho Real Decreto.

De acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, la empresa
constructora que ejecute la obra esta obligada a presentar al titular un plan que refleje cémo llevaré a
cabo las obligaciones que le incumban en relacién con los residuos de construccién y demolicién que se
vayan a producir en la obra. Este plan formara parte de los documentos contractuales de la obra.

Segun lo establecido en el articulo 80 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo, para el otorgamiento de la
licencia municipal de obras, las personas o entidades productoras tendran que constituir a favor del
Ayuntamiento una fianza o garantia financiera equivalente, a fin de asegurar la correcta gestién de los
residuos generados. El importe de la garantia a depositar se calculara de acuerdo a lo establecido en el
articulo 81 del citado Decreto 73/2012, de 20 de marzo.

Por otro lado, conforme a lo establecido en el articulo 82 de Decreto 73/2012, de 20 de marzo, cuando la
actuacion u obra sea de titularidad publica y sea ejecutada por persona o entidad contratista o
adjudicataria, ésta deberd constituir una fianza o garantia financiera equivalente a favor de la
Consejeria competente en medio ambiente para asegurar la correcta gestidn de los residuos generados, de
conformidad con el articulo 6.2 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero. Asimismo, la constitucidn de la
fianza estara integrada en los procedimientos de autorizacién ambiental integrada o autorizacién ambiental
unificada, de modo que se deposite el importe requerido antes de emitirse la correspondiente resolucion de
autorizacion ambiental.

En referencia a este Gltimo aspecto, la forma de constitucién de la fianza y el importe de la misma se
determinaran en base al Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) de la obra, aplicandole los criterios de
calculo establecidos en el articulo 82 del Decreto 73/2012, de 20 de marzo.
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Por otro lado, conforme a lo establecido en el articulo 30 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y
suelos contaminados para una economia circular, los residuos de construccién y demolicidén no peligrosos
generados en las obras derivadas del presente instrumento de planeamiento deben ser clasificados, al
menos, en las siguientes fracciones: madera, fracciones de minerales (hormigén, ladrillos, azulejos,
ceramica y piedra), metales, vidrio, plastico y yeso. Asi mismo, se clasificardn aquellos elementos
susceptibles de ser reutilizados tales como tejas, sanitarios o elementos estructurales. Esta clasificacién se
realizara de forma preferente en el lugar de generacion de los residuos y sin perjuicio del resto de
residuos que ya tienen establecida una recogida separada obligatoria.

Las demoliciones que, en su caso, fueran pertinentes se llevaran a cabo preferiblemente de forma
selectiva y, con caracter obligatorio a partir del 1 de enero de 2024.

Los residuos de construccion y demolicion originados en la obra se destinaran, preferentemente, a
operaciones de reutilizacion, reciclado u otras formas de valorizacion. NO PODRAN DEPOSITARSE EN
VERTEDERO LOS RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION GENERADOS EN LA OBRA QUE NO HAYAN
SIDO SOMETIDOS A ALGUNA OPERACION DE TRATAMIENTO PREVIO. Esto no serd aplicable a los residuos
inertes cuyo tratamiento sea técnicamente inviable.

Deberd tenerse constancia documental de la entrega de los residuos de construccién y demolicién a un
gestor, en el que figure la identificacion del poseedor y del productor de los mismos, la obra de procedencia,
la cantidad en toneladas o metros cubicos y el tipo de residuos entregados, segin el cddigo de la Lista
Europea de Residuos.

Si se pretendiera, o llegara el caso, que la valorizacion de los suelos no contaminados excavados, y otros
materiales excavados excedentes procedentes de la obra (LER 17 05 04), se llevara a efecto en operaciones
de relleno u otras obras fuera del ambito de las obras de urbanizacidn derivadas del presente instrumento
de planeamiento, se estara a lo dispuesto en la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre, debiendo tener en
cuenta que los materiales naturales excavados deberan cumplir las caracteristicas establecidas en la citada
Orden, en particular lo dispuesto en su articulo 3. Las personas fisicas o juridicas que lleven a cabo la
valorizacién deberan presentar una comunicacion previa al inicio de la actividad ante esta Delegacion
Territorial, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 5 de la mencionada Orden.

Si, por el contrario, se pretendiera, en algiin momento, valorizar en la obra residuos del citado cédigo LER
17 05 04, procedentes de otros emplazamientos, del mismo modo, la persona fisica o juridica que tenga la
intencién de llevar a cabo la valorizacién deberd presentar la mencionada comunicacién previa, segin lo
preceptuado en el articulo 5 de la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre.

Los residuos se mantendran en todo momento en condiciones de higiene y seguridad, evitando la mezcla
de fracciones ya seleccionadas que impidan o dificulten su posterior valorizacién o eliminacidn.

4. PROTECCION DEL SUELO.

Como principio director de prevencién y correccién de impactos ambientales deberd garantizarse que
durante las obras derivadas del presente instrumento de planeamiento, la ocupacién y afeccién minima
posible de terrenos en la zona de actuacidn. Para ello serd preceptiva la sefializacién de las zonas de
actuacion y sus limites a fin de evitar dafios innecesarios en los terrenos limitrofes. Se procederd a la
delimitacion de las zonas de ocupacion temporal y permanente, de forma que el movimiento de maquinaria
quede cenido a la superficie sefializada.
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Se prohibe que durante las obras en el &mbito del proyecto se realicen labores de abastecimiento o
mantenimiento de maquinaria, salvo que justificadamente no puedan realizarse en centro autorizado y se
disponga al efecto un drea impermeabilizada y con recogida de derrames para la realizacién de las mismas.

Para garantizar la menor afeccién a la calidad de los suelos, cerca de los posibles puntos de derrame de
sustancias peligrosas se dispondrd de medios técnicos y materiales (sacos de material absorbente,
barreras de proteccién, etc.) que aseguren una rapida intervencién sobre cualquier vertido accidental,
actuando sobre el foco de vertido asi como su propagacidn y posterior recogida y gestion.

Cualquier incidente del que pueda derivarse contaminacion del suelo, deberd notificarse de inmediato
a esta Delegacidn Territorial, proceder a labores de limpieza o retirada del suelo afectado y entregar los
residuos generados a gestor autorizado. Una vez efectuadas las labores de limpieza, el titular queda
obligado a aportar un informe sobre los trabajos realizados, que a partir de datos o analisis permita evaluar
el posible grado de contaminacién del suelo.

En el caso de que se produzcan derrames accidentales de aceites u otros liquidos procedentes de la
maquinaria hacia el suelo (generacién de episodios contaminantes sobrevenidos) se estard a lo dispuesto
en el Titulo VI - Actuaciones Especiales, Capitulo 1 - Actuaciones en Casos Sobrevenidos, articulos 62 y 63
del vigente Decreto 18/2015, de 27 de enero, por el que se aprueba el reglamento del régimen aplicable a
los suelos contaminados, de forma tal que se priorice la limitacion de la extension de la contaminacion.

En el caso que en el suelo, se prevea desarrollar una actividad potencialmente contaminante del
suelo segln las actividades definidas en el Anexo |, del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se
establece la relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo, se deberd presentar un
INFORME PRELIMINAR DE SITUACION DEL SUELO, con el contenido previsto en el Anexo II.

Conforme a lo dispuesto en el Articulo 55.1, del Decreto 18/2015, de 27 de Enero, referente a
Planeamientos y Desarrollos Urbanisticos sometidos a procedimientos de Evaluacién Ambiental, en el caso
de que se contemplen cambios de usos en terrenos en los que se desarrollen o hayan desarrollado
actividades potencialmente contaminantes del suelo, deberan aportar un INFORME HISTORICO DE
SITUACION.

5. LEGISLACION.

Ley 7/2022, de 8 de abril , de RESIDUOS Y SUELOS CONTAMINADOS PARA UNA ECONOMIA CIRCULAR.
Decreto 73/2012, de 20 de Marzo, por el que se aprueba el REGLAMENTO DE RESIDUOS DE ANDALUCIA.

Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, LEY GICA.

Decreto 356/2010, de 3 de agosto, por el que se regula la Autorizacién Ambiental Unificada.

Decreto 5/2012, de 17 de enero, por que se regula la Autorizacién Ambiental Integrada.

Real Decreto 9/2005, de 14 de Enero, por el que se establece la Relacidén de Actividades Potencialmente
Contaminantes del Suelo y los Criterios y Estandares para la Declaracién de Suelos Contaminados.
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Orden APM/1007/2017,de 10 de octubre, sobre las normas generales de valorizacién de materiales
naturales excavados para su utilizacion en operaciones de relleno y obras distintas a aquellas en las que se
generaron.

Real Decreto 105/2008, de 1 de Febrero, por el que se regula la Produccidn y Gestién de los Residuos de
Construccion y Demolicién (RCD).

Real Decreto 646/2020, de 7 de Julio, por el que se regula la Eliminacidn de Residuos Mediante Depdsito en
Vertedero.

Decreto 18/2015, por el que se aprueba el reglamento que regula el régimen aplicable a los Suelos
Contaminados.

TECNICA DEL DEPARTAMENTO DE JEFA DEL DEPARTAMENTO DE
RESIDUOS Y CALIDAD DEL SUELO. RESIDUOS Y CALIDAD DEL SUELO.
Fdo.: AZAHARA ESCALONA GARCIA- Fdo.: CORAL SUBIRON GARAY.
ESCRIBANO
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

D.3. ESTUDIO HIDROLOGICO-HIDRAULICO (EHH).
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1.- INTRODUCCION

El objeto del presente anejo es el estudio hidrologico e hidraulico de la zona de 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, a fin de conocer las condiciones del cauce natural que lindan la propiedad
y asi respetar la zona de flujo preferente en la implantacion de las obras. Para ello se realizara una
estimacion de las precipitaciones maximas para diversos periodos de retorno y se calcularan los
caudales para las cuencas estudiadas.

En la redaccion de este informe, se han seguido las especificaciones contenidas en la Instruccion
5.2-IC “Drenaje Superficial”, aprobada por Orden FOM 298-2016.

2.- CONDICIONANTES LEGALES Y MARCO NORMATIVO

"Art2. Constituyen el dominio publico hidraulico del Estado, con las salvedades expresamente
establecidas en esta Ley:

a) Las aguas continentales, tanto las superficiales como las subterraneas renovables con
independencia del tiempo de renovacion.

b) Los cauces de corrientes naturales, continuas o discontinuas.
c¢) Los lechos de los lagos y lagunas y los de los embalses superficiales en cauces publicos.

d) Los acuiferos subterraneos, a los efectos de los actos de disposicion o de afeccion de los
recursos hidraulicos.

d) Las aguas procedentes de la desalacion de agua de mar una vez que, fuera de la planta
de produccion, se incorporen a cualquiera de los elementos sefialados en los apartados
anteriores.

"Art5.1. Son de dominio privado los cauces por los que ocasionalmente discurran aguas pluviales
en tanto atraviesen, desde su origen, inicamente fincas de dominio particular".
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A continuacion, se expone la normativa vigente en referencia a zonas susceptibles de ser invadidas
por las crecidas de los cauces de corrientes naturales y que sera adoptada como marco de referencia
en el desarrollo del presente Estudio:

- Reglamento del Dominio Publico Hidraulico que desarrolla los titulos preliminares. I. IV. V. VL.
VII y VIII del texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio. (R.D. 849/1986, de 11 de abril modificado por RD 9/2008, de 11 de enero),
Art.14:

1. Se consideran zonas inundables las delimitadas por los niveles tedricos que alcanzarian las aguas
en las avenidas cuyo periodo estadistico de retorno sea de quinientos afios, atendiendo a estudios
geomorfologicos, hidrolégicos e hidraulicos, asi como de series de avenidas historicas y
documentos o evidencias historicas de las mismas, a menos que el Ministerio de Medio Ambiente,
a propuesta del organismo de cuenca fije, en expediente concreto, la delimitacion que en cada caso
resulte mas adecuada al comportamiento de la corriente.

La calificacion como zonas inundables no alterara la calificacion juridica y la titularidad dominical
que dichos terrenos tuviesen.

2. Los organismos de cuenca daran traslado a las Administraciones competentes en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo de los datos y estudios disponibles sobre avenidas, al objeto
de que se tengan en cuenta en la planificacion del suelo, y en particular, en las autorizaciones de
usos que se acuerden en las zonas inundables.

De igual manera los organismos de cuenca trasladaran al Catastro inmobiliario asi como a las
Administraciones competentes en materia de ordenacion del territorio y urbanismo los deslindes
aprobados definitivamente, o las delimitaciones de los mismos basadas en los estudios realizados,
asi como de las zonas de servidumbre y policia, al objeto de que sean incorporados en el catastro
y tenidos en cuenta en el ejercicio de sus potestades sobre ordenacion del territorio y planificacion
urbanistica, o en la ejecucion del planeamiento ya aprobado.

3. El conjunto de estudios de inundabilidad realizados por el Ministerio de Medio Ambiente y sus
organismos de cuenca configuraran el Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables, que
debera desarrollarse en colaboracion con las correspondientes Comunidades Autonomas, y, en su
caso, con las administraciones locales afectadas. En esta cartografia, ademas de la zona inundable,
se incluira de forma preceptiva la delimitacion de los cauces publicos y de las zonas de
servidumbre y policia, incluyendo las vias de flujo preferente.

La informacion contenida en el Sistema Nacional de Cartografia de las Zonas Inundables estara a
disposicion de los 6rganos de la Administracion estatal, autonomica y local.

Se dara publicidad al Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables de conformidad con
lo dispuesto en la Ley 27/2006, de 18 de julio, por la que se regulan los derechos de acceso a la
informacion, de participacion publica y de acceso a la justicia en materia de medio ambiente.

4. El Gobierno por Real Decreto, podra establecer las limitaciones en el uso de las zonas
inundables que estime necesarias para garantizar la seguridad de las personas y bienes. Las
Comunidades Auténomas, y, en su caso, las administraciones locales, podran establecer, ademas,
normas complementarias de dicha regulacion.
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- Reglamento de la Administracion publica del Agua y de la Planificacion Hidrologica (R.D.
927/1988, de 29 de julio), art.87:

El Plan Hidrolégico de cuenca, con los datos historicos disponibles sobre precipitaciones y
caudales maximos y minimos, establecera los criterios para la realizacion de estudios y la
determinacion de actuaciones y obras relacionadas con situaciones hidroldgicas extremas.

El Plan Hidrolégico incluird un programa para la realizacion de estudios conducentes a la
delimitacion de zonas inundables, al objeto de la aplicacion del articulo 14 del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico.

Articulo 67. Objetivos y propuestas de actuacion en materia de proteccion frente a avenidas.

Se establece como objetivo deseable que todos los cauces puedan evacuar sin dafios la avenida de
50 afos de periodo de retorno, como minimo.

Los cauces deberan ser capaces de soportar sin dafios el paso de avenidas de hasta 500 afios de
periodo de retorno en el cruce de las ciudades. En ciudades de mas de 50.000 habitantes en las que
la zona de inundacion llegue a exceder la anchura de policia (100m) se plantearan la ampliacion
de ésta a la zona de inundacion. Por el contrario, para ciudades de poblacion inferior, bastara con
asegurar la evacuacion de una avenida tal que ocupe integramente la zona de policia.

Sera obligatorio que los Proyectos de las obras correspondientes a las acciones estructurales
dimensionen éstas tomando en consideracion los resultados del Estudio de Extremos llevado a
cabo por el Organismo de Cuenca.

Los planes de expansion y ordenacion urbana de poblaciones riberefias deberan respetar las areas
inundables, por lo que se insta a que desde el Plan Nacional o instrumento legal equivalente se
promueva la obligatoriedad de tenerlas en consideracion a efectos de las posibles restricciones que
sobre el uso de ese suelo urbano pueda establecerse. Adicionalmente, debera recabarse el informe
preceptivo del Organismo de Cuenca. Este, a su vez, instara a los Organismos Competentes para
la correccion de las situaciones de riesgo que en la actualidad puedan existir.

- Texto refundido de Ley de Aguas (R.D.L. 1/2001, de 20 de julio), art. 11:
Articulo 11. Las zonas inundables.

Los terrenos que puedan resultar inundados durante las crecidas no ordinarias de los lagos, lagunas,
embalses, rios o arroyos, conservaran la calificacion juridica y la titularidad dominical que
tuvieren.

Los Organismos de cuenca daran traslado a las Administraciones competentes en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo de los datos y estudios disponibles sobre avenidas, al objeto
de que se tengan en cuenta en la planificacion del suelo y, en particular, en las autorizaciones de
usos que se acuerden en las zonas inundables.

El Gobierno, por Real Decreto, podra establecer las limitaciones en el uso de las zonas inundables
que estime necesarias para garantizar la seguridad de las personas y bienes. Los Consejos de
Gobierno de las Comunidades Autonomas podran establecer, ademas, normas complementarias
de dicha regulacion.

- Plan Hidrologico Nacional (ley 10/2001, de 5 de julio), art. 28:
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Articulo 28. Proteccion del dominio publico hidraulico y actuaciones en zonas inundables.

En el dominio publico hidraulico se adoptaran las medidas necesarias para corregir las situaciones
que afecten a su proteccion, incluyendo la eliminacion de construcciones y demas instalaciones
situadas en el mismo. El Ministerio de Medio Ambiente impulsara la tramitacion de los
expedientes de deslinde del dominio publico hidraulico en aquellos tramos de rios, arroyos y
ramblas que se considere necesario para prevenir, controlar y proteger dicho dominio.

Las Administraciones competentes delimitaran las zonas inundables teniendo en cuenta los
estudios y datos disponibles que los Organismos de cuenca deben trasladar a las mismas, de
acuerdo con lo previsto en el articulo 11.2 de la Ley de Aguas. Para ello contaran con el apoyo
técnico de estos Organismos y en particular, con la informacion relativa a caudales maximos en la
red fluvial, que la Administracion hidraulica debera facilitar.

El Ministerio de Medio Ambiente promovera convenios de colaboracion con las Administraciones
Autondmicas y Locales que tengan por finalidad eliminar las construcciones y demas instalaciones
situadas en dominio publico hidraulico y en zonas inundables que pudieran implicar un grave
riesgo para las personas y los bienes y la proteccion del mencionado dominio.

- Plan de prevencion de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces (Decreto 189/2002,
de 2 de julio), arts. 6 y 14 a 18:

Articulo 6. Informacion previa para la delimitacion de zonas inundables.

De conformidad con el articulo 28 de la Ley 10/2001, de 5 de julio, del Plan Hidrologico Nacional,
y con el articulo 11 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Aguas, los Organismos de cuenca deberan trasladar los datos y
estudios disponibles sobre avenidas y la informacion sobre caudales maximos en la red fluvial a
las Administraciones competentes en la delimitacion de las zonas inundables.

El contenido minimo de dicha informacion necesario para permitir la delimitacién de las zonas
inundables sera el siguiente:

Caudales maximos discurrentes por la red fluvial, con indicacion de su probabilidad de ocurrencia.

Limites fisicos del terreno aledafio al cauce que tiene una probabilidad de cubrirse por las aguas
debido a crecidas no ordinarias cada 25, 50, 100 y 500 afios, representados sobre una cartografia
con el nivel de precision y detalle suficiente para los objetivos que se persiguen y, preferiblemente,
referido a un sistema de coordenadas geodésicas UTM.

Datos de permanencia de la inundacion, de la altura de la lamina de agua, de la velocidad de la
corriente y de su distribucion transversal para cada uno de los periodos de retorno referidos en el
apartado anterior.

La informaciéon precisa que permita establecer las prescripciones minimas adicionales a las
anteriores reflejadas en la Directriz Basica de Planificacion de Proteccion Civil ante el Riesgo de
Inundaciones, aprobada por acuerdo del Consejo de Ministros de 9 de diciembre de 1994.

Definicién, modelizacion y consecuencias de los efectos de los planes de emergencia de las
infraestructuras de regulacion en la avenida.

Planificacion y programacion de actuaciones sobre el cauce y margenes de los Organismos de
cuenca a medio y largo plazo.
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Delimitacion y deslinde del Dominio Publico Hidraulico realizado por la Administracion del
Estado, comprendiendo la del cauce y las de servidumbre y de policia definidas en el Texto
Refundido de la Ley de Aguas.

Articulo 14. Ordenacion de terrenos inundables.

Sin perjuicio de lo establecido en los Planes Hidrologicos de cuenca y de las limitaciones de uso
que establezca la Administracion General del Estado en el ejercicio de la competencia atribuida
por el articulo 11 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Aguas, la ordenacion de los terrenos inundables estara sujeta a las
siguientes limitaciones generales, que deberan ser recogidas en los instrumentos de planificacion
territorial y urbanistica:

En los terrenos inundables de periodo de retorno de 50 afios no se permitird edificacion o
instalacion alguna, temporal o permanente.

Excepcionalmente, y por razones justificadas de interés publico, se podran autorizar instalaciones
temporales.

En los terrenos inundables de periodos de retorno entre 50 y 100 afios no se permitira la instalacion
de industria pesada, contaminante segun la legislacion vigente o con riesgo inherente de accidentes
graves.

Ademas, en aquellos terrenos en los que el calado del agua sea superior a 0,5metros tampoco se
permitira edificacion o instalacion alguna, temporal o permanente.

Asimismo, en los terrenos inundables de 100 afos de periodo de retorno y donde, ademas, la
velocidad del agua para dicha avenida sea superior a 0,5 metros por segundo se prohibe la
construccion de edificaciones, instalaciones, obras lineales o cualesquiera otras que constituyan
un obstaculo significativo al flujo del agua. A tal efecto, se entiende como obstaculo significativo
el que presenta un frente en sentido perpendicular a la corriente de mas de 10 metros de anchura o
cuando la relacion anchura del obstaculo/anchura del cauce de avenida extraordinaria de 100 afios
de periodo de retorno es mayor a 0,2.

En los terrenos inundables de periodo de retorno entre 100 y 500 afios no se permitiran las
industrias contaminantes segun la legislacion vigente o con riesgo inherente de accidentes graves.

Articulo 15. Ordenacion de las zonas de servidumbre y policia.

Sin perjuicio de lo establecido en la legislacion estatal de aguas y en los Planes Hidroldgicos de
Cuenca, la ordenacion de las zonas de servidumbre y policia estard sujeta a las siguientes
limitaciones, siempre que no sean menos restrictivas que las establecidas en el articulo anterior:

En la zona de servidumbre no se permitiran nuevas instalaciones o edificaciones, de caracter
temporal o permanente, salvo por razones justificadas de interés publico, y siempre que se
garantice su adecuada defensa frente al riesgo de inundacion, asi como la ausencia de obstaculos
al drenaje, todo ello sin perjuicio de la competencia estatal en la materia.

En la zona de policia se definiran los usos y actividades admisibles de modo que, con caracter
general, se facilite el acceso a la zona de servidumbre y cauce, se mantenga o mejore la capacidad
hidraulica de éste, se facilite el drenaje de las zonas inundables y, en general, se reduzcan al
maximo los dafios provocados por las avenidas.
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Lo establecido en el apartado anterior serd recogido en los instrumentos de planificacion territorial
y de planeamiento urbanistico, siempre que el Organismo de Cuenca correspondiente haya
efectuado la delimitacion del cauce y de las zonas de servidumbre y policia.

Seré prioritario, al objeto de permitir su incorporacion en la elaboracion del planeamiento, el
deslinde del dominio publico hidraulico.

Articulo 16. Tramites adicionales en la formulacion de los instrumentos de planificacion territorial
y planeamiento urbanistico.

Articulo 17. Informes adicionales para la Aprobacion Provisional de los instrumentos de
planificacion territorial y planeamiento urbanistico.

Articulo 18. Recomendaciones para el planeamiento urbanistico.

- Directiva 2007/60/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 23 de octubre de 2007 relativa
a evaluacion y gestion de los riesgos de inundacion

"Artl. El objetivo de la presente Directiva es establecer un marco para la evaluacion y gestion de
los riesgos de inundacion, destinado a reducir las consecuencias negativas para la salud humana,
el medio ambiente, el patrimonio cultural y la actividad econémica, asociadas a las inundaciones
en la Comunidad"

La Directiva obliga a los Estados miembros a elaborar mapas de riesgos de inundacion y planes
de gestion para proteger a la poblacion, y exige la coordinacion entre los Estados que compartan
una cuenca hidrografica para impedir que las decisiones de un pais aumenten el riesgo de
inundacion en otro.

Esta Directiva detalla:

* Evaluacion preliminar de riesgo de inundacion.

» Mapas de peligrosidad por inundaciones y mapas de riesgos de inundacion.

* Planes de gestion de riesgos de inundacion.

* Coordinacion con la Directiva 2000/60/CE, informacion y consultas publicas.
* Medidas de ejecucion y modificaciones

» Medidas transitorias.
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3. HIDROLOGIA

El presente estudio hidrologico considera dos cuencas hidraulicas:

e La correspondiente al arroyo de Zamora de 0,25 km? de superficie hasta la canalizacion
existente y que se extiende integramente aguas abajo de la autovia A-7, que
denominaremos C1.

Se comprobara la capacidad de desagiie de las canalizaciones de los tltimos tramos antes
de la desembocadura:

- Desde la Avenida de la Torre hasta industrias carnicas, 130 m de canalizacion
abierta de 4,0 m de base y 2,0 m de altura.

- Desde industrias cérnicas hacia aguas arriba, 310 m de canalizacion cerrada
formada por cuatro tubos de 0,6 m de diametro.

- Obra existente bajo la avenida de Malaga (antigua N-340), un tubo de 1,0 m de
diametro, se presenta como el punto de menor capacidad de esta canalizacion.

e En paralelo a esta cuenca pero bastante mas grande se extiende el arroyo Acebuchal cuya
cuenca de 2,75 km? de superficie, se extiende por encima de la autovia A-7. A esta cuenca
la denominaremos C2.

El calculo del caudal de referencia para la comprobacion hidraulica de las canalizaciones descritas,
se realiza para los periodos de retorno de 10, 100 y 500 afios.

Las caracteristicas fisiograficas de dichas cuencass se indican en el siguiente cuadro:

Superficie (hasta Pendiente
encauzamiento) Longitud media

Cuenca (km?) (km) (%)
C1 0,26 1,369 9,86
C2 2,75 4,093 5,86

Localizamos la zona objeto del estudio en la hoja 3.6 del mapa de representacion del coeficiente
de variacion Cv y del valor medio de la maxima precipitacion diaria anual de la monografia
Maximas lluvias diarias en la Espafia peninsular, editada por el ministerio de Fomento.
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Una vez localizado en el plano la zona, podemos estimar los valores del coeficiente de variacion
Cv (lineas rojas) y el valor medio P de la méxima precipitacion diaria anual (lineas moradas):

Cv = 0,48 Pmed = 65 mm/dia

Entrando en la Tabla 7.1 - Cuantiles Yt ,de la Ley SQRT-ET max, también denominados Factores
de Amplificacion KT, en el “Mapa para el Calculo de Maximas Precipitaciones Diarias en la
Espafia Peninsular” y el valor de Cv obtener el factor de amplificacion KT:

PERIODO DE RETORNO EN AROS (T)
10 25 50 100
1,595 2,007 2,342 2,708

200
3,098

500
3,616

Cv 2 5
0,480 0,890 1,289

Con los valores del cuantil regional Yty el valor medio P, se obtiene el cuantil local como producto

de ambos:

T Pred Py ly

Cuenca (afios) Kt (mm/dia) (mm/dia) (mm/hora)

C1 10 1,595 65 103,675 4,32

C1 100 2,708 65 176,02 7,33

C1 500 3,616 65 235,04 9,79

Cc2 10 1,595 65 103,675 4,32

C2 100 2,708 65 176,02 7,33

C2 500 3,616 65 235,04 9,79
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Férmula de calculo (método hidrometeorolégico)

El caudal de referencia Q en el punto en el que desagiie una cuenca se obtendra mediante
la formula

Q = cCeA-lt
K

siendo:

- K: un coeficiente que depende de las unidades en que se expresen Q y A y que incluye un
aumento del 20% en Q para tener en cuenta el efecto de las puntas de precipitacion. Su valor para
Q (m3/s)y A (km?) es K =3.

- C: el coeficiente medio de escorrentia de la cuenca.
— A: su area.

- It: la intensidad media de precipitacion correspondiente al periodo de retorno considerado
y a un intervalo igual al tiempo de concentracion.

Periodo de retorno

La seleccion del caudal de referencia para el que debe proyectarse un elemento del drenaje
superficial estd relacionada con la frecuencia de su aparicion, que se puede definir por su periodo
de retorno: cuanto mayor sea éste, mayor sera el caudal.

Se dice que el periodo de retorno de un caudal es T cuando, como media, es superado una
vez cada T afios. Sin embargo, el riesgo de que ese caudal sea excedido alguna vez durante un
cierto intervalo de tiempo, depende también de la duracion del intervalo.

La Instruccion 5.2-1C Drenaje Superficial recomienda, para obras de drenaje transversal,
adoptar periodos de retorno no inferiores a 100 afios. En prevision de posibles afecciones a nucleos
poblados o industriales, se establece un periodo de retorno de 500 afios

Coeficiente de escorrentia

El coeficiente C de escorrentia define la proporcion de

la componente superficial de la precipitacion de intensidad I, y [(Pd/PO) = 1] t [[Pd/PO) + 23]
depende de la razén entre la precipitacion diaria Pd (=
correspondiente al periodo de retorno (apartado 1.3) y el umbral [(Pd/Po) + 11]2

de escorrentia Po a partir del cual se inicia esta. Si la razon
Pd/Po fuera inferior a la unidad, el coeficiente C de escorrentia podra considerarse nulo. En caso
contrario, el valor de C podra obtenerse de la formula (representada en la figura 2.4).

El umbral de escorrentia Po se podra obtener de la tabla 2.1, multiplicando los valores en ella
contenidos por el coeficiente corrector dado por la figura 2.5. Este coeficiente refleja la variacion
regional de la humedad habitual en el suelo al comienzo de aguaceros significativos, € incluye una
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mayoracion (del orden del 100 %) para evitar sobrevaloraciones del caudal de referencia a causa
de ciertas simplificaciones del tratamiento estadistico del método hidrometeorologico, el cual ha
sido contrastado en distintos ambientes del territorio espafiol. Para el uso de la tabla 2.1. los suelos
se clasificaran en los grupos de la tabla 2.2, en cuya definicion interviene la textura definida por
la fig. 2.6.

El terreno no es homogéneo, variando entre pavimentos bituminosos o de hormigdn en zonas
urbanizadas y masas forestales muy claras, monte bajo, suelo de infiltracion lenta.

Por todo ello estimamos el umbral de escorrentia inicial: Po (mm) = 15

Coeficiente corrector del umbral de escorrentia

. Fi 2-5
El coeficiente corrector del leura

umbral de escorrentia se Mapa del coeficiente corrector

obtiene a partir de la Figura 2- del umbral de escorrentia

5. Este coeficiente refleja la MAR CANTABRICO
variacion regional de Ia saraen
humedad habitual en el suelo ' '
al comienzo de aguaceros
significativos e incluye una
mayoracion (del orden del
100%) para evitar
sobrevaloraciones del caudal
de referencia a causa de
ciertas simplificaciones del
tratamiento estadistico del
método hidrometeorologico
que ha sido contrastado en
distintos  ambientes  del
territorio espafiol

BALEARES:DE25A3

De la figura 2-5 obtenemos:

Coeficiente corrector = 3,1

Luego, el umbral de escorrentia Po = Po,inicial * Coef-corrector, vale: Po = 46,5

Por simplicidad de calculo, llamamos A =Pd/Po A = 5,05

Y, por lo tanto, el coeficiente de escorrentia vale: C = 0441
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T Po inicial Coef PD

Cuenca (afios) (mm/dia) corrector (mm/dia) A =Pd/Po
C1 10 15,000 3,1 46,5 2,23
C1 100 15,000 3,1 46,5 3,79
C1 500 15,000 3,1 46,5 5,05
C2 10 15,000 3,1 46,5 2,23
C2 100 15,000 3,1 46,5 3,79
C2 500 15,000 3,1 46,5 5,05

MAR CANTABRICO

BALEARES: ENTRE 1 ¥ 12

8 EN LA VERTIENTE NOATE DE ISLAS

MAPA DE |30L|NE&S-I'L canamas l:w\f{lﬂt:!f:':\::v ENBLAS
l'd DE SUME TOPOGRAFIA
Figura 2.2
De la figura 2.2 obtenemos I/1d * 9,2

Tiempo de concentracion

Dado que se trata de cuencas en las que predomina el tiempo de recorrido del flujo
canalizado por una red de cauces definidos, el tiempo de concentracion T, en horas, relacionado
con la intensidad media de la precipitacion se deduce de la formula

T = 0’3 . [(L / Jl/4)0.76]

siendo:
— L: la longitud del cauce principal, en km
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—J: su pendiente media, en m/m

Intensidad media de precipitacion

La intensidad media I, (mm/h) de precipitacion a emplear en la estimacion de caudales de
referencia por métodos hidrometeoroldgicos se obtiene por medio de la siguiente formula:

/1 = (I/1a) "

28011

siendo t(h) la duracion del intervalo al que se refiere I, que se tomara igual al tiempo de
concentracion. I} (mm/h) es la intensidad horaria de precipitacion correspondiente al periodo de
retorno. El valor de la razon Ii/14 se toma de la Figura 2.2

Caudal de referencia

Sustituyendo los valores obtenidos en la formula de célculo, obtenemos los siguientes
caudales de referencia:

Q = C.A.It:K

T Tiempo de Ig Q
Cuenca (afios) Longitud Pendiente concentracion (mm/hora) le (m?/seg)
C1 10 1,369 9,86 0,59 4,32 52,96 2,03
C1 100 1,369 9,86 0,59 7,33 89,91 3,44
C1 500 1,369 9,86 0,59 9,79 120,06 4,59
C2 10 4,093 5,86 1,50 4,32 31,49 12,74
C2 100 4,093 5,86 1,50 7,33 53,47 21,63
C2 500 4,093 5,86 1,50 9,79 71,40 28,88
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CUENCA 1. COMPROBACION DE LA CANALIZACION ABIERTA

La seccion rectangular de la canalizacion abierta es de 4 x 2,00 m? Para los célculos
hidraulicos utilizamos la formula de Manning-Strikler

1

V=— R”.J"
i

La pendiente en el tramo de la obra de drenaje es del 3% y el coeficiente de Manning, para
estructuras lisas de hormigon, es p = 0,013

T1o T1o00 Tsoo
Caudales de referencia: 2,03 3,44 4,59
Comprobacion de la seccion elegida:

CALADO SECCION MOUDO.  HDRAIcO T wseny (isee)
c s Pm Rh J ' Q
0,20 0,80 4,400 0,182 0,0300 4,28 3,42
0,25 1,00 4,500 0,222 0,0300 4,89 4,89
0,30 1,20 4,600 0,261 0,0300 5,44 6,53
0,35 1,40 4,700 0,298 0,0300 5,94 8,32
0,40 1,60 4,800 0,333 0,0300 6,41 10,25
0,45 1,80 4,900 0,367 0,0300 6,83 12,30
0,50 2,00 5,000 0,400 0,0300 7,23 14,47
0,55 2,20 5,100 0,431 0,0300 7,61 16,73
0,60 2,40 5,200 0,462 0,0300 7,96 19,10
0,65 2,60 5,300 0,491 0,0300 8,29 21,55
0,70 2,80 5,400 0,519 0,0300 8,60 24,08
0,75 3,00 5,500 0,545 0,0300 8,89 26,68
0,80 3,20 5,600 0,571 0,0300 9,17 29,36

CONCLUSION:

La seccion rectangular de la canalizacion abierta de 4 x 2 m? existente tiene suficiente capacidad
para absorber el caudal de escorrentia determinado para los periodos de retorno considerados.
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CUENCA 1. COMPROBACION DE LA CANALIZACION EN TUBOS

Canalizacion formada por cuatro tubos circulares de 0,60 m de diametro. Para los calculos
hidraulicos utilizamos la formula de Manning-Strikler

1
V=— R».J"
i

La pendiente en el tramo de la obra de drenaje es del 3% y el coeficiente de Manning, para
estructuras lisas de hormigéon, es p= 0,012

Caudales de referencia: 2,03 3,44 4,592

Caudal de referencia en cada tubo: 0,51 0,86 1,15

Comprobacion de la seccion elegida:

PERIMETRO RADIO PENDIENTE VELOCIDAD CAUDAL

CALADO SECCION MOJADO HIDRAULICO (m/m) (m/seg) (m/seg)
c S Pm Rh J \' Q

0,30 0,141 0,942 0,150 0,0300 4,07 0,58
0,33 0,159 1,003 0,159 0,0300 4,23 0,67
0,36 0,177 1,063 0,167 0,0300 4,37 0,77
0,39 0,195 1,125 0,173 0,0300 4,48 0,87
0,42 0,211 1,189 0,178 0,0300 4,56 0,96
0,45 0,227 1,257 0,181 0,0300 4,62 1,05
0,48 0,242 1,329 0,183 0,0300 4,64 1,13
0,51 0,256 1,408 0,182 0,0300 4,63 1,19
0,54 0,268 1,499 0,179 0,0300 4,58 1,23
0,57 0,277 1,614 0,172 0,0300 4,46 1,24

CONCLUSION:

La canalizacion formada por cuatro tubos circulares de 0,60 m de didmetro existente tiene
suficiente capacidad para absorber el caudal de escorrentia determinado para un periodo de retorno

de 500 afios.
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CUENCA 1. COMPROBACION DE LA CANALIZACION EN TUBOS

Canalizacion formada por un tubo circular de 1,00 m de diametro. Para los calculos
hidraulicos utilizamos la formula de Manning-Strikler

1
V=— R.J"

0

La pendiente en el tramo de la obra de drenaje es del 3% y el coeficiente de Manning, para
estructuras lisas de hormigén, es p=0,012

T1o T100 Ts00
Caudales de referencia: 2,03 3,44 4,59

Comprobacion de la seccion elegida:

cALADO secoON  MOMDO.  HDMUICo | mm - lmee meee)
C s Pm Rh J v Q
0,50 0,393 1,571 0250  0,0300 5,73 2,25
0,55 0,443 1,671 0,265  0,0300 5,95 2,63
0,60 0,492 1,772 0278  0,0300 6,14 3,02
0,65 0,540 1,875 0,288  0,0300 6,30 3,40
0,70 0,587 1,982 0296  0,0300 6,41 3,77
0,75 0,632 2,094 0,302  0,0300 6,49 4,10
0,80 0,674 2,214 0,304  0,0300 6,53 4,40
0,85 0,712 2,346 0,303  0,0300 6,52 4,64
0,90 0,745 2,498 0298  0,0300 6,44 4,79
0,95 0,771 2,691 0,286  0,0300 6,27 4,83

CONCLUSION:

La canalizacion formada por un tubo circular de 1,00 m de diametro existente tiene suficiente
capacidad para absorber el caudal de escorrentia determinado para los periodos de retorno
considerados de 10, 100 y 500 afios.
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CUENCA 2. COMPROBACION DE LA CANALIZACION ABIERTA

La seccion rectangular de la canalizacion abierta es de 2,5 x 2,00 m2. Para los calculos
hidraulicos utilizamos la formula de Manning-Strikler

1
V=— R”.J"
i

La pendiente en el tramo de la obra de drenaje es del 3% y el coeficiente de Manning, para
estructuras lisas de hormigon, es p=0,013

T1o T100 Ts00
Caudales de referencia: 12,74 21,63 28,88

Comprobacion de la seccion elegida:

CALADO seccion mowpo.  Homhco e (e (ise)
c s Pm Rh J v Q
0,20 0,80 4,400 0,182 0,0300 4,28 3,42
0,25 1,00 4,500 0,222 0,0300 4,89 4,89
0,30 1,20 4,600 0,261 0,0300 5,44 6,53
0,35 1,40 4,700 0,298 0,0300 5,94 8,32
0,40 1,60 4,800 0,333 0,0300 6,41 10,25
0,45 1,80 4,900 0,367 0,0300 6,83 12,30
0,50 2,00 5,000 0,400 0,0300 7,23 14,47
0,55 2,20 5,100 0,431 0,0300 7,61 16,73
0,60 2,40 5,200 0,462 0,0300 7,96 19,10
0,65 2,60 5,300 0,491 0,0300 8,29 21,55
0,70 2,80 5,400 0,519 0,0300 8,60 24,08
0,75 3,00 5,500 0,545 0,0300 8,89 26,68
0,80 3,20 5,600 0,571 0,0300 9,17 29,36

CONCLUSION:

La seccion rectangular de la canalizacion abierta de 2,5 x 2 m? existente tiene suficiente capacidad
para absorber el caudal de escorrentia determinado para los periodos de retorno considerados.
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4.- HIDRAULICA

Drenaje de caminos interiores

El acceso a las parcelas P-10 y P-11 sera realizado por calles existentes, las cuales se adecuaran
al transito de los vehiculos de montaje y mantenimiento, como por caminos internos en las
parcelas. La distribucion de las calles viene condicionada por la forma de la parcela y por las
quebradas de la zona. En principio no sera necesaria la construccion de caminos nuevos, y como
ademas las parcelas se encuentran en alto y al borde del area objeto del estudio, no se modifica la
trayectoria original del flujo de la cuenca.

5. CONCLUSION GENERAL DEL ESTUDIO

Se ha podido comprobar que las obras de drenaje existentes en las dos cuencas estudiadas son
capaces de drenar, en las condiciones actuales, los caudales de referencia para los periodos de
retorno considerados.

Por otra parte, las parcelas del estudio del &mbito objetivo de la innovacién se encuentran tan
alejadas, sobre todo en altura, de los cursos de los arroyos de las dos cuencas descritas
anteriormente que es imposible cualquier afeccion por el agua que puede llegar a correr por sus
riveras.

De igual forma, las parcelas quedan fuera de las zonas inundables o de servidumbre de cuencas y
arroyos dominio publico hidraulico.

Rincon de la Victoria, octubre 2024

///'
e

i B
P

Fdo.: Jos¢ M? Sanchez del Corral Aragon
Ingeniero de Caminos, C. y P.
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Fig. 3.2 — Isolineas del valor regional del coeficiente de variacion Cv
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TABLA 2-1 (Continuacion)
ESTIMACION INICIAL DEL UMBRAL DE ESCORRENTIA Pc

: Pendéenle Caracteristicas Grupo de
Uso de la tierra (%) hidroogicas
R 26 15
Rolacion de cultivos >3
pobres -
N 28 17
<3 R/N 30 19
R 37 20
Rotacion de cultivos >3
densos -
N 42 23
<3 R/N 47 25
Pobre 24 14
Media 53 23
>3 Buena 33
Muy buena o4
Praderas
' Pobre 58 25
Media 35
<3 Buena ) '
Muy buena S

Pobre 62 26

> 'y -

Plantaciones regula- =3 Media . 5
Buena 42

res de aprovecha- Pébie .oy
miento forestal <3 Media "
Buena ]

Muy clara a0 17

Masas forestales Clara 60 24
(bosques, Monte Media 3
bajo, etc) Espesa o4

Muy espesa  * 65

Notas 1 N: denola cullivo segun las curvas de nivel
R denota cullivo segun la linea de maxima pendiente
2 denola que esa parte de cuenca debe considerarse inexistente a efe
culo de caudales de avenida

3 Las z0nas abancaladas se incluirdn entre las de pendiente menor de
; Pendiente Umbral
Tipo de terreno . -
(%) escorrentic
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TABLA 2-2

CLASIFICACION DE SUELOS A EFECTOS DEL UMBRAL D
ESCORRENTIA

Infiltracion
Grupo (cuando estan Potencia Textura |
muy hiamedos)
; Arenosa ;
1 ; F
A Rapida Grande Areno-limosa
Franco-arenosa
Media Franca
B Moderada a Franco-arcillosa-
grande arenosa m
Franco-limosa
I Franco-arcillosa
| .
c L Mf;da Franco-arcillo- In
e — limosa
Peq Arcillo-arenosa
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ANEXO II: REPORTAJE FOTOGRAFICO
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CANALIZACION RECTANGULAR ABIERTA
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CANALIZACION FORMADA POR 4 TUBOS @ 0,60 m
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TUBO @ 1,0 m BAJO LA AVDA. DE MALAGA
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OBRA DE FABRICA DE 2,5x2,0 m2 BAJO LA AVDA. DE MALAGA
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

E. RESUMEN EJECUTIVO DE LA INNOVACION URBANISTICA.

E.1. Objetivo, finalidad y ambito de la innovacién.

El objetivo del presente documento es producir la innovacion del Plan Parcial del Sector UT-
3 “Rincén del Sol” del municipio de Rincon de la Victoria, incorporando como uso alternativo
el alojamiento comunitario en determinados terrenos clasificados como suelo urbano y
calificados con un uso hotelero.

El uso de alojamiento comunitario, segun el Plan General de Ordenacion Urbanistica del
Ayuntamiento de Rincén de la Victoria (PGOU), comprende los espacios o locales destinados
a alojamiento con instalaciones comunes tales como residencias de ancianos, infantiles, de
estudiantes, asi como las instalaciones anejas complementarias.

Este tipo de uso se admite de forma generalizada en todas las zonas establecidas por el
PGOU, pero el ambito que mas adelante se sefialard estd sometido a las condiciones
edificatorias del Plan Parcial en las que no se prevé.

La finalidad de esta innovacion es reconocer la posibilidad de implantar ese tipo de uso
como alternativo en un ambito concreto en el que deberia haberse contemplado desde la
redaccion originaria del Plan Parcial por las peculiaridades especificas que concurren.

El interés de permitir el uso de alojamiento comunitario en dicho ambito se debe a la
especial consideracién por su funcidon comunitaria y de valor afiadido que permitiria una
mayor facilidad en la ejecucién y mantenimiento de este tipo de actividades.

El ambito de la innovacion se circunscribe a los terrenos identificados como Sector UT 3
“Rincén del Sol” (originalmente S-6), si bien los efectos se produciran en las parcelas P-10 y P-
11 del Sector UT 3 “Rincén del Sol”, que se corresponden con las referencias catastrales
7842909UF8674S0001LB (sefialada en la imagen como 1) y 7842911UF8674S0001PB
(sefialada en la imagen como 2) y que pertenecen a la impulsora de la presente innovacion,
la mercantil TRAISA, SL.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

Para llevar a cabo esta innovacion se propone la incorporacién de una norma especifica,
utilizando un parrafo concreto en las condiciones de uso de la ordenanza reguladora del uso
hotelero del Sector UT-3, de forma que no deba de alterarse en nada el régimen general,
permitiendo que la materializacion del aprovechamiento y edificabilidad sea la misma y
posibilitando proyectos edificatorios de uso hotelero o alternativamente de uso de
alojamiento comunitario. De esta manera se permite que pueda cambiar la actividad sin
penalizar la actuacion edificatoria que se ejecute.

En concreto se propone incorporar a la vigente redaccion del Plan Parcial [dada por el
documento de adaptacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol” al PGOU del Rincon
de la Victoria (Malaga) y por la correccién de errores introducida en dicho documento de
adaptacién por el Proyecto de Compensacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del
Sol"], el siguiente parrafo:

“Se permite como uso alternativo el de alojamiento comunitario.”

De esa manera las condiciones de edificacion de las parcelas P-10 y P-11 del Sector UT 3
“Rincén del Sol” quedarian configuradas de la misma manera permitiendo que la actuacion
edificatoria que se ejecute no deba someterse a ningln cambio cuando se implanten
cualquiera de esas actividades que permitirian tanto el uso hotelero como el nuevo uso
alternativo de alojamiento comunitario.

-Pardmetros que, tras la innovacion, resultarian comunes en el ambito sefialado
para el uso hotelero y el uso alternativo de alojamiento comunitario, con la innovacién producida-

ORIGEN DEL L
PARAMETRO CONCEPTO PARAMETROS
Se permite el uso hotelero, en edificio o edificios destinados a
tal fin con una capacidad maxima de 200 habitaciones.
L Se permiten como usos compatibles los de restaurante,
Condiciones de . ) . }
Uso deportivo, y cuantas instalaciones anejas de recreo
complementen el uso principal.
Se permite como uso alternativo el de alojamiento
Ordenanza 4°: ZONA comunitario.
HOTELERA Aprovechamiento: 1,00 m*/m?.

Alturas: 3 plantas + baja.

Superficie total edificable: 8.200 m2.

El preceptivo estudio de detalle determinara las
caracteristicas volumétricas de la actuacion, asi como accesos
interiores y dreas de aparcamiento a razén de 1 plaza/ 3
habitaciones.

Condiciones de
volumen

Teniendo en cuenta el objeto, la finalidad y el ambito de la presente innovacion, no resulta
necesario que se produzca ningun tipo de suspension de la ordenacién o de procedimientos
de ejecucion o de intervencién urbanistica.

En Granada, a 17 de octubre de 2024.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

E.2. Plano de situacion del ambito.
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