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Pl SITUACTION Y EMPLAZAMIENTO

lLos terrenus que constituyen el Area objeto de Ja Ordenacion. estin siuados en ¢l extrema
Noroccidental del Términe Municipal del Rincon de 1a Vietoria (Mdlaga) v al margen Norte de
fa autovia de la vanante del Rinedn. Fntre ésta y la zona en cuestion. se encuentra ¢l sector URC-
3. incluido también ¢n Ia unidad Parque Vicwria. pero cuyvo desarrollo v geston son
independicntes.

1.2. CARACTERISTICAS URBANISTICAS

[l drea estd constituida segin l Plan General, por dos sectores. Su planeamiento se encuentra
desarroliado y aprobado definitivamente, por lo que este documento constituye una Modificacion
de Elementos. Las caracteristicas urbanisticas, de acuerdo con el Plan General, son las siguicnles:

SECTOR URC-1 URC-2 TOTAL

Superficie 760.791 m? 855.554 m? 1.616.345 m*
Edificabilidad 0.26 m¥m? 0.26 m*¥m* 0.26 m¥m*
Densidad 20 viv/ha 20 viv/ha 20 viv/ha
Techo maximo 197.806 m? 222.444 py’ 420.250 m*

.3,  CARACTERIZACION TERRITORIAL

Los terrenos que constituyen Jos sectores URC-1 y URC-2, se encuentran, en general, bien
delimitados mediante marcas fisicas claras, como c| B k16 B dverinsylecvapuadas, Se Rraggia
el lindero con el Sector URC-3 cuya materializacifpascetie d¢f lpdelimittordn.hessemidres

efeciuada por ¢l Plan General. sido aprobado Definitivamsnte  pop o
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Sus caracteristicas mds relevantes son las siguientep:

>

A)  Naturaleza geologica de los terrenos. s

A

Los materiales rocosos aflorantes corresponden al(empimﬂguide. Dentro de esta
formacion se distingue una serie pelitica (filitas v metaareniscas / microconglomerados)
y otra dc tipo carbonatado (calizas alabeadas principalmente). Estos materiales
presentan una esquistosidad/estratificacion muy visible y persistente, mayor en las filitas,
menos apreciable en las metaareniscas v a continuacién en las calizas alabeadas




B)

C)

Tapizando algunas zonas del malaguide se localizan depésitos coluviales en los que se
aprecian deslizamientos.

Con estas caracteristicas, el riesgo mas patente es el de deslizamiento de laderas, bien por
Jos planos de discontinuidad de las rocas o por inestabilidad de los suelos coluviales.

Orografia.

La zona se sitia en las primeras estribaciones de los Montes de Malaga, en unos terrenos
muy accidentados que presentan una microlopografia compleja en la que abundan
pequerios barrancos de fuertes pendientes y cumbreras de divisoria.

Esta clinometria constituye un factor condicionante para la apertura de vias y formacion
de plataformas de edificacion.

El 4rea constituida por ambos seclores, se conforma a partir de dos vaguadas cuyo
nacimiento se sitia en ambos casos en su interior.

Climatologicas.

A continuacion se exponen, de acuerdo con las recomendacioncs del INM, los siguientes
indices climaticos de la zona.
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Los parametros caracteristicos son:

« Precipitacion media anual: 469 mnj
» Temperatura media anual: 18,5 °C ;
» Temperatura media del mes mas frio+8$3= .
» Veranos secos

De acuerdo con la clasificacion de KOPPEN, la zona pertenece al grupo Cs: Mesotermal-
Mediterraneo.
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1.4. USOS ACTUALES Y EDIFICACIONES EXISTE

El terreno carece en la actualidad de uso agricola, constituyendo un erial con monte bajo y
ejemplares aislados de algarrobo y almendro.

En la parte Norte existe una serie de pequefias edificaciones riisticas aparentemente deshabitadas
y en estado de ruina.

1.5. INFRAESTRUCTURAS Y SERVIDUMBRES EXISTENTES

Los terrenos estan atravesados por diversos caminos de acceso a las fincas matrices. Se trata de
sendas y veredas, en absoluto aprovechables para un fin diferente que ¢l acceso al asentamiento
disperso original.




El rea de cstudio dispone de un acceso consolidado, mediante un paso sobre 1a autovia, que
procede de la Urbanizacién SERRAMAR y que actuaimente finaliza dentr0 del sector URC-3.

Ademas dispone de un segundo acceso, 5010 habilitado en un tramo muy corto mediante la
prolongacion del camino que parte del enlace del Cantal. Al igual que el anterior, este acceso
discurre por el Sector URC-3.

Por el interior del Sector URC-2, discurre una linea de transporté de 66 KV, de la Compaiia
Sevillana de Electricidad, que constituye la servidumbre de mayor influencia en la ordenacion
del area en estudio.

1.6. TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUELO Y REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO

Las determinaciones que han constituido la base para €l desarrollo de la presente Modificacion
de Elementos de los Planes Parciales de los seclores URC-1 y URC-2, son las contempladas en
el capitulo 5° de! Reglamento de Planeamiento, y en concrelo en los articulos y estandares
referentes a Planeamiento de Suelo Residencial.

Al ser una Madificacion de Elementos, las reservas previstas por el Planeamiento ya aprobado,
destinadas a dotaciones publicas de equipamiento y zonas verdes, se mantienen € incluso en
alguno de los casos s¢ amplian. Unicamente 1a Modificacion plantea un cambio de localizacion
de los sistemas locales, que al derivarse de un Plan Parcial, requieren Gnicamente 1a Modificacion
de Elementos de dicho Planeamiento.

La ordenacion simulianea de ambos sectores resullante de la Modificacion, facilita asimismo la
relocalizacién de los equipamientos y 2onas verdes; no obstante, la verificacion del cumplimiento
de los estandares establecidos en el Reglamento, y en el Plancamiento ya aprobado, se realiza
de forma independiente para cada uno de ellos.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. ANTECEDENTES

De acuerdo con el Plan General vigente, el drea de Parque Victona se divide en tres sectores
denominados UR C-1, UR C-2 y UR C-3, tas supetficies y techos edificables dej] sector UR-C1
son los siguienies:

UR-C1 Secgin P.G.O.U. Mod. P. P.
Superficie 760.791 780.180
Edificabilidad 0,26 mt/m? 0,259 m*/m?
Densidad viv. 20 viv/ha 20 viv/ha
Techo mdx. edif. 197.806 m? 201.863,36

La Modificacion de Elementos se realiza de forma simultanea aunque independiente, sobre los
sectores URC-1 y URC-2, que disponen de Planes Parciales aprobados definitivamente por
acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo. El Sector URC-1 en la Sesion 2/93 de fecha
5 de Abril de 1993 y el Sector URC-2, en la Sesion 3/93 de fecha 12 de Maya de 1993,

2.2. DELIMITACION DEL SECTOR DE ACTUACION

———m—am
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De acuerdo con los antecedentes expuestos en el apartado lnkﬁor, la delimitacion resulstamti‘&;e |
la Modificacién coincide con la previa, corresponde alf sector URC-1, tras proceder a:sik
adaptacion a la nueva cartografia realizada para este fin.

31 MAR. 7800

23. CRITERIOS DE ACTUACION

En 1997 la propiedad de los sectores URC-1 y URC-2, s
Urbanistico con la Empresa Publica de Suelo de Andalucia (EPSA), cuya validez condiciono a
la elaboracian de un Estudio de Viabilidad. EPSA redacté el Estudio de Viabilidad que fue
aprobado por la propiedad y cuyas conclusiones en una primera fase de andlisis de planeamiento
vigente, son las siguientes:



- El planeamiento aprobado presenta unas caracterislicas genéricas de edificabilidad y
tipologias de desarrollo adecuadas, asi como un planteamiento de infraestructuras
basicas y desarrollo de la urbanizacion aceptables en términos generales. Sin embargo
la pormenorizacidn de estos planteamientos en una ordenacidn determinada, origina
graves disfunciones al implantar usos y edificabilidades cn zonas de gran
dificultad geomorfolégica. Este argumento conslituye la base para justificar la nueva
zonificacién propuesta, en la que las dreas de mayor edificabilidad se sitian en la parte
inferior del area conjunta constituida por ambos sectores.

- La opcién de vertebrar la totalidad de la zona mediante un cje central, que
inevitablemente debe ser muy potente para resolver la totalidad de los accesos al
conjunto residencial de mas de 3000 viviendas propuesto, resulta inapropiado y
excesivamente costoso, al implantarse en una orografia constituida por dos vaguadas
contiguas de gran pendiente. Este argumento cs la base que sustenta la modificacién
de la estructura viaria conjunta de ambos seclores, por la nueva ordenacidn.

- La localizacidn dispersa de las dreas destinadas a equipamiento de caracter comercial
y social, debilita la estructura interna, y la ubicacion del sector distante de los nucleos
de gran actividad comercial, el Rincon, el Palo, etc..., obligan a establecer una
organizacion muy auténoma, apoyada cn sus propios centros. Dichos centros deben
situarsc en los espacios mas accesibles y ajustarse en su escalay dimensiones a las
necesidades integras del sector. Este criterio resulta contradictorio con la
ordenacién propuesta en Ja que aparccen una seric de centros menores muy dispersos
y situados cn dreas de baja accesibilidad. Este argumento es la base que sustenta ia
nueva localizacién de los sisternas locales de equipamiento de caricter publico.

- La escala del area objeto de la ordenacitn, obliga a plantear las reservas de suelo
destinadas a zonas verdes y espacios publicos en localizaciones que garanticen su papel
estructurante. Asimismo, Ja gran extensién de suelos destinados a este fin, hace
necesario garantizar la aptitud de dichas reservas para admitir cualquier uso compatible
con su cardcter. Este argumento sustenta la necesidad de buscar una nueva disposicion
de las zonas verdes y los espacios libres en dreas con mayor centralidad que las
reflejadas en el Planeamiento aprobado.

. La localizacién en las zonas mds alejadas de los accesos de las mas importantes
areas residenciales, supone la exigencin de un_pr g
invierta la tendencia natural de urbanizacidn prbigreEive.

En definitiva, y como resultado de los argumentos cxXpygslgs, se-censidera R
modificacion del Plancamiento alterando la estructura y Ih zonificgcidh isHMAR




necesariamente alteracion de los aprovechamientos, que en todo caso mantendrin como méximo
valores idénticos a los del Planeamiento aprobado.

Las modificaciones introducidas en el Planeamiento, se centran en los siguientes aspectos:

tenido presente los siguientes criterios:

a)

Modificacién de la estructura viaria, diversificando la red de accesos adaptindolos a los
condicionanies impuestos por la construccion de la nueva autovia, y configurando una
estructura interna mas ajustada al terreno; la nueva estructura, permite alcanzar una cierta
autonomia de las dos grandes vaguadas que constituyen el drea de estudio y en
consecuencia con elle una intervencion urbanizadora menos lesiva para el medio
natural.

Este nuevo enfoque, sobre todo resulta esencial si como parece recomendable, se aborda
la actuacion de forma escalonada en el tiempo. Una erganizacién de bajo impacto, se
integra ficilmente sin grandes alteraciones en un paraje natural, y por tanto permite una
transicion en la que los espacios no urbanizados no manticnen caracteristicas propias
de dreas residuales.

Elaboracién de una normativa reguladora que permita una gestion dgil aunque se
disponga de un marco ordenador muy preciso. Todo ello, facilitard una formacion
progresiva de la urbanizacién sin que las etapas intermedias se resientan de su caracter
transitorio. A su vez, esta normativa debe disponer de los mecanismos necesarios para
permitir adaptar las tipologias a las tendencias que en cada elapa se muestren mas acordes
con las tendencias de mercado.

Establecimiento de un ajuste riguroso del programa de actuaciones a la capacidad
inversora con mecanismos que permitan interrelacionar de forma realista las inversiones
de cada etapa con la puesta en mercado de suelo edificabie acorde con la demanda real

de mercado. No resultaria coherente realizar u EIWR 1
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La ordenacién de ambos sectores UR-C1y U

su conjunto como una unidad auténoma que por su escala y posicion alejada de los
espacios centrales del Rincén y de Malaga, debe resolver en su interior las principales
necesidades basicas y primarias de la poblacion residencial que en ellos se alberguen:



b)

24.

2.4.1.

escuelas, centros dc atencidn sanitaria, dreas comerciales de primera necesidad,
equipamientos deportivas, etc... deben resolverse por tanto concibiéndelos como dreas
sistémicas de cspecial importancia en la configuracién final.

En segundo lugar, la topografia 1an accidentada y sobre todo la necesidad de
caracterizar su desarrollo como “diferente” a las tradicionales urbanizaciones
residenciales en ladera del litoral Este, hacen que los conceptos usuales de zonificacién
no resulten adecuados; la discontinuidad inevitable de las areas edificables, (si se
intenta evitar una alteracion en profundidad del terreno natural), hace que el proceso
de zonificacidn habitual se haya aplicado con las debidas cautelas.

Otro aspecto que ha sido considerado como esencial, y que se deriva det anterior, es
la necesidad de lograr un paisaje en el que se mantengan los rasgos mds caracteristicos
de estas laderas y vaguadas. El tratamicnto de la edificacion de ladera con la formacion
de plataformas, y la alteracién del solar edificable a utilizar, originan impactos
negativos de dificil solucion y cuya muestra mis palpable se encuentra en las
urbanizaciones cercanas ya consolidadas. Este altimo criterio, ha mativado que el
techo edificable lucrativo haya descendido en sus cifras globales respecto a la
contenida en los documentos de Planeamiento ya aprobados en ambos sectores.

DESCRIPCION DE LA ORDENACION Y ZONIFICACION RESULTANTES

ZONIFICACION

El criterio que ha prevalecido para la delimitacion y asignacidn de usos de las areas edificables,
parte de un tratamiento racional de la distribucién del techo plobal para ambos sectores, tratando
de mantener una coherencia en aquellas parcelas y manzanas que se encucntran segregadas por
la delimitacion sectorial.

De esta forma las dreas mas accesibles (las mas proximas a los puntos de entrada) y sobre todo
las que presentan mejores aptitudes para someterlas a un proceso de transformacion importante,
se han calificado otorgéndoles techos propios de tipologias de edificacion plurifamiliar abierta,

configurando manzanas con una ordenacion en la que se mantenga un equilibrio de los espacios.
libres destinados al esparcimiento de sus residenles,‘lz.’ahl!Rﬁl\'p'létnfoﬁnas destinadas 4\ {0y
volumenes edificados y areas funcionales de acceso y a 1

verificado que la altura resultante estd proporcionada a Ia%ﬁ&gdiﬁio}mes de la pgrcela o manzang,
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Aquellas que presentan una accesibilidad menor pero admiten someterse a un proceso de
transformacion para convertirlas en edificables se han considerado apropiadas para constituir
agrupaciones de viviendas unifamiliares configuradas mediante manzanas, definidas por el
propio Planeamiento ahora en tramitacion, y en las que inicamente sera preciso el desarrollo de
pequefios accesos internos a los diferentes conjuntos y agrupaciones resultantes de su ordenacién.
Dentro de estas viviendas ocupadas, la flexibilidad de la ordenanza posibilitard mediante
Estudios de Detalle, realizar edificaciones plurifamiliares en altura, en el caso de que el mercado
o Ja propia morfologia de la parcela lo hagan recomendable, manteniendo las caracteristicas
morfolégicas y paisajisticas y garantizando la ausencia de afecciones visuales al resto de las areas
residenciales préximas.

Finalmente las zonas més alejadas o de peores condiciones geomorfoldgicas para la edificacion,
se han calificado para albergar niicleos residenciales de viviendas unifamiliares aisladas. Estas
zonas se han agrupado en dos unidades de ejecucion a desarrollar posteriormente con la finalidad
de garantizar una parcelacion y distribucién de accesos internas coherentes con el producto
inmobiliario que en ¢l momento de su ejecucion resulte mds conveniente. Dentro del
Planeamiento de dichas unidades de ejecucion, se posibilita ademas la agrupacion de viviendas,
lo que permitira en algiin caso adoptar la ordenanza propia de las viviendas adosadas y de los
conjuntos plurifamiliares, sin que cllo suponga un incremento del techo edificable sino una
distribucion diferente del mismo.

La zonificacion resultante mantiene una gran flexibilidad,
tipologias a las condiciones morfoldgicas y de promocidn i
residenciales; la normativa unicamente garantiza el res
conjunto.
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2.4.2. TIPOLOGIA Y JERARQUIZACION DEL VIA
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La ordenacién resultante de esta Modificacidn de los sectores & -.-a
estructura viaria unica. Por esla razon, a efectos de su descriEg("b/n,y'jﬁarquizamon, no
efectiian distinciones entre ambos, aunque en los planos se encuentran claramente grafiados los
tramos de cada via pertenecientes a cada uno de los sectores.

Los condicionantes que impone la Geotecnia y, sobre todo, la topografia, influyen decisivamente
en ¢! disefio de la Red Viana.

También esta condicionada por su necesidad funcional de dar acceso a todas las parcelas, y
ademas de carecer, en lo posible, de terraplenes y desmontes importantes, o lo que es igual, de
adaptarse al terreno con el menor impacto ambiental posible.



Los tipos de vias resultante responden a los siguientes criterios y categorias:

Anillo perimetral

Constituye la via principal y en clla hay que distinguir dos partes que coinciden practicamente
con las delimitadas por las fases propuestas.

La parte inferior coincidente con la delimitacién que el Planeamiento efectia de la primera fase,
dispondra de calzada con tres carriles, dos de subida y uno de bajada, facilitando asi el trafico par
una rampa del orden del 12%. En la parte superior coincidente con la segunda fase, si bien las
rampas son también considerables, al ser los flujos de trafico reducidas, se dispondra de un carril
por sentido,

Vias secundarias

Las vias secundarias tienen como objeto garantizar la posibilidad de acceso a todas las parcelas
edificables; este tipo de vias se apoyan en el anillo perimetral, y desarrollan el interior de las
freas edificables para dotarlas de acceso. En todas ellas la calzada esta formada por dos carriles.
Su trazado y anchura de plataforma, es menor que en la via perimetral al soportar un trafico
mucho menor por su caracter local.

E} trazado de estos viales se definira conjuntamente con los proyectos de edificacion; su
calificacion es similar a la de la parcela en la que se sitian, y su rectificacion o adaptacion al
terreno, se realizara dentro del proyecto de urbanizacién interna de todo el sector.

En el planeamiento quedan recogidas la totalidad de ¢RH GPEMEMas recesatiasia prCepRioncpe
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2.4.3. EQUIPAMIENTOS

La ordenacion del sector URC-1 se ha modificado sig
con los criterios expuestos. De acuerdo con esta premiss-ta
resultantes de la Modificacion han tenido en cuenta los sigufeates-a

in



. El sector cn su conjunto debe interpretarse como un nicleo residencial con un claro nivel
de autonomia, logrando satisfacer en su interior todas las derandas que una paoblacion
residencial de baja densidad puede generar.

. Como se exponia en los criterios, los equipamientos, tanto los comerciales como los
educativos y sociales, deben situarse en espacios de alta accesibilidad, constituyendo un
referente de alto valor para la totalidad de la urbanizacién. La configuracién arborescente
propuesta y la acusada pendiente del terreno, hace que la solucion més adecuada consista
en situar estos equipamientos en la parte baja.

. Para el establecimiento de espacios de equipamientos, se debe abandonar el habitual
conceplo de areas residuales, que se loclizan de forma dispersa en espacios de bajo
interés para otros usos alternativos. Una de las caracteristicas diferenciadoras en las que
podria basarse la imagen de la urbanizacion, podria ser la de aportar un elevado nivel de
calidad en los equipamientos, que ademds no tienen nccesariamente que limitarse a ser
ocupados por las demandas generadas desde Instituciones Pablicas, siempre que su fin
quede parantizado.

. Por itlimo, y de andloga forma a como se exponia en el apartado primero, la zonificacion
debe complementarse con una seric de criterios limitadores de la forma de implantacion
de la edificacién que permita alcanzar una calidad medioambiental superior a la
tradicional en la ordenacion en ladera.

Para la determinacion dc las dreas destinadas a equipamiento docente, se ha valorado la
importancia que puede revestir para la zona la implantacion de un centro que ofrezca una elevada
calidad de la enseianza, lo que podria implicar la posibilidad de distinguir dos tipologias, una
destinada a un centro que cubriera la necesidad de cnsefianza publica, y una segunda que
permitiera albergar un centro especializado pablico o privado.

Los cquipamientos sociales se han analizado bajo un enfoque finalisia de su utilidad; se
encuentra proxima a los espacios de mayor vitalidad que como se ha expresado anteriormente
situados en los puntos de acceso a la urbanizacion.

Los equipamientos deportivos se han dimensionado y configurado para cubrir una de las
necesidades fundamentales de los 1esidentes. La garantia de su desarrolio y explotacion debe ser
una de las premisas en la gestion y desarrollo del sector.
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delimiten de forma mas precisa y la posterior gestion, la que garanlice su finalidad.

2.5. DESARROLLO DE LAS ZONAS EDIFICABLES. TIPOLOGIAS

as ordenanzas de edificacion a desarrollar, son €n érminos gencrales asimilables a las del
Propio Plan General pero se ha considerado necesario fijar los criterios de adaplacion a los

di . .
iferentes tipos de manzana resultantes de la ordenacion.

e forma genérica y en una primera aproximacion, s¢ podrian distinguir entre tipologias que s€
onfiguran el sector (la tipologia

desarrollan en las laderas de las dos grandes vaguadas que €
predominante serd la de viviendas unifamiliases adosadas 0 agrupadas UAD-1P) y aquellas otras
3?3 desarroll.aq 1z edificacion en cumbrerasy areas facilmente remodelables desde un punto de
) :ta'm.orfologlco, por lo que la tipc.\logia predominante serd la de edificacion en altura QA —4P.
Cer ultimo en la parte superior se sitvian dos grandes dreas destinadas de forma predominante
onias unifamiliares, por lo que su tipologia predominante sera USA-1P. Las edificabilidades
ioallurz_ls n?ilx'fm.as se han pormenorizado a cada uno de los casos posibles claborando una
rl:lTatwa individualizada que permita prefijar las peculiaridades de cada zona cdificable y ta
Opcion deseable para su integracion en el conjunto, sin mermar su capacidad de adaptacion a unas

te H . . . . -
ndencias cambiantes, como se exponia e }a Memoria Justificativa.

. e esta forma, las tipologias edificatorias cn una primera aproximacion s podrian simplificar
N tres grandes categorias, para las que se aplican ordenanzas similares a las del Planeamiento
e, dentro del Plancamiento Parcial, se afiaden

S‘enc_ra.l del Municipio a las que unicament

aOndlmones complementarias: plurifamiliar en ordenacion abicrta (OA-4P), plurifamiliar
gm?ada en conjuntos de edificaciones adosadas (UAD-1P) con 2 posibilidad prevista por el
pr‘?PIO ‘Plan de desarrollar conjuntos plurifamiliares, ¥ nticleos residenciales de viviendas
Unifamiliares aisladas (UAS-1P).

En ia zona destinada preferenlernente a uso comercial situada en 1os puntos de entrada a la
t_rbanlz:ac:én, no se estableccuna ordenacion inlernd vinculante, ¥ unicamente s€ determina ia
1ipologia a aplicar que sera la ordenacion abieria (OA-2P). Los usos comerciales s€ integraran

dAentro de los volimenes edificables preferentemente €n planta baja.

ginalmente, se ha previsto la localizacion de peq -r:}pcq&—de»qu}ipamis? v i,
enominado comercial menor, cuya ordenanza de ap &%@\bﬁ, de ﬁcl,lct’do Eonigs c‘rﬁ*eri‘(?s‘ﬁ i
i

P lan General, serd lade los suelos de equipamientos. |, !
Ay ot =
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2.6.

DENSIDADES Y VOLUMENES RESULTANTES

Como resultado de la ordenacidn proyectada, dentro de ja presente modificacion del plan parcial
URC-1, se obtienen los siguientes valores caracteristicos:

CUADRO DE CARACTERISTICAS GENERALES

ORDENANZAS SUPERFICIE
Ordenacion Abierta OA-2P* 81.004,83
Ordenacion Abierta OA-4P 170.670,32
Unifamiliar Adosadas UAD-1P  170.859,30
Comercial C 5.088,55
Total Lucrativo 427.623,00
ORDENANZAS SUPERFICIE
Social + Escolar + Deportivo™” 71.472,80
Servicias Tecnicos 5.290,95
Verde Parque 64,202,90
Verde Forestal 129.038,35
Viario 82.552,00
Total Cesiones 352,557,00
Total Sector UR-C1 780.180,00

TECHO INDICE
55.455,31 0,68
85.335,16 0,50
59.800,76 0,35
1.272,14 0,25
201.863,36 0,47

TECHO INDICE
15.761.84 0,22
0,00
0,00
0,00
0,00
15.761,84 0,04
201.863,36 0,259

* En esta ordenacion se incluyen un minimo de 4.680 m? de techo de equipamiento comercial

** Este equipamiento se descompone en Escolar: 34.032,80, Deportivo: 21.840, Social: 15.600
de suelo,con un indice de edificabilidad de 0,60 m*/m’s, lo que hace un min. de 7.360 m? de

techo social

2.7

ADJUDICACION DE APROVECHAMIENTOS. FORMULAS DE GESTION

Al encontrarse finalizado el proceso de reparcelacion y adscritas las parcelas resultantes a los
diferentes propietarios, y en concreto al Excmo. Ayuntamiento del Rincén de la Victoria, de
acuerdo con el convenio suscrito entre {a propiedad de ambos sectores y la Empresa Pablica de
Suelo de Andalucia, en calidad de Entidad Colaboradora de Urbanizacion, se procederd a asignar
las cargas y beneficios resultantes de la nueva orden
incluyendo la propia entidad colaboradora, mediante Pr
la gestion plobal del sector resultante.

{0 B~da lotaldad  de,propielarigge;
yapindeCompensacion, que facilitarha

vemar poo el

epopellbrats

sido  apmb- b
Ayuniat




Este proceso servird para revisar el documento de Reparcelacién aprobado, y la estructura de la
propiedad actualmente vigente, resultante de la inscripcién registral de los bienes y derechos
emanados de dicho tramite.

28. JUSTIFICACION DE EQUIPAMIENTOS

A continuacién se realiza la justificacién pormenorizada de los equipamientos proyectados,
tomando como referencia el articulo 10 del anexo al Reglamento de Planeamiento que desarrolla
la Ley del Suelo, para conjuntos entre 1.000 y 2.000 viviendas.

Como puede comprobarse, los equipamientos cumplen lo establecido en el reglamento de
planeamiento que desarrolla 1a Ley del Suelo

R.P. Mod. P.P.
Escolar + Deportivo 54.600 m3s 71.472,80 m?s
+ Social
EQUIPAMIENTO
Verde Pargue + 78.018 m?s 193.241,25 m?s
Forestal

2.9. COMPARACION DE CARACTERISTICAS P.G.O.U.

A continuacién se relacionan los resultados de la comparacion de los pardmetros urbanisticos
fijados por el P.G.0.U. y los contenidos en la modificacion del presente Plan Parcial.
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CARACTERISTICAS P.G.O.U. Mad. P.P.
Superficie Sector 760.791 780.180
Edificabilidad briua 0,26 0,259
Techo edificable 197.806 201.863,36
N° mdx. Viviendas 1.521 1.560

Debido al aumento de superficie del Sector UR-CI, las cantidades resultantes son superiores a
las del Plan General, sin llevar consigo el aumento de los indices establecidos por el mismo.

2.10. INFRAESTRUCTURAS PROYECTADAS

2.10.1. INTRODUCCION

La presente MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UR-Cl, contiene los
esquemas de servicios urbanisticos proyectados y que deberan ser objeto de adecuado desarrollo
y definicién en el PROYECTO DE URBANIZACION aunque su dimensionamiento y valoracion
deba inevitablemente realizarse con una referencia permanente al conjunto de los dos sectores
por la estrecha dependencia entre ambos sectores.

Los esquemas que se proponen, conternplan las infraestructuras actuales y las previsiones futuras
con objeto de favorecer la conexién con las redes generales del Municipio de las conducciones
primarias que deberén dotar de servicios basicos a la poblacion.

Sin perjuicio de que en el Proyecto pucdan alterarse estos esquemas, se describen seguidamente

las caracterfsticas mas destacables dc las redes propuTmslPGaI:mNC] BISA ""L' Cw,ﬁag;,wgog ——
?c}nlgl ar g 1 voeoote docuniento ha

sido & . ayameme  por el
Ayinis 3 sosién celebrads

. ETEAR. 2000




2.10.2. RED VIARIA

a}

Accesos
1. Trazado aprobado.

La unidad formada por los sectores URC-1 y URC-2, tiene previsto un acceso que en su
dia fue sometido a la CPU, encontrandose aprobado, y por tanto es susceptible de ser
construido en la actualidad. El trazado se modifica ligeramente en su parte exterior para
evilar afecciones al trazado de la nueva variante de La Cala.

Sale desde la rotonda que, en el margen Norte de la Autovia permite el acceso a Totalan.
Se desarrolla paralelamente a la autovia para luego dirigirse al borde Suroeste de la
Unidad, por donde penetra en ella.

Debe considerarse que un solo acceso resulta insuficiente para una poblacidn de casi doce
mil habitantes. Esta claro que algo tan esencial como la conexion con el exterior, debe
diversificarse en la medida de lo posible, y por ello se plantean los otros dos accesos que
a continuacién se describen.

2. Desde Serramar.

En la parte Norte de la Urbanizacién Serramar existe un paso superior sobre la autovia,
gue conecta con el territorio a través de un camino, en-malas-condiciones, que discurre
por URC-3. Se trata de una relacién débil por hacers Jéégé:'uhaliona?lb‘lﬂ!Urbhnmamom er]
con calles de geometria deficiente: no obstante, p gboraoes“la dnida que fisicamerite
permite llegar con un vehiculo a ia zona. Ayumamicnrs B {

el dia
‘ 31 MAR. 2000

™

En el actual enlace y cambio de sentido en la Estaqi ¥ ¥viSTe . ici

un camino, también a través del sector URC-3, peroWgﬁ‘a‘rﬁende—ewm&J
su punto inicial aqui se deberia establecer el tercer acceso. Debe citarse que en el
Proyecto de nueva Autovia, este enlace no tiene conexion con ella y solo puede usarse
desde la antigua, o sea, que TODO el que desde Malaga se dirija a La Cala, el Rincon,

y por supuesto a Parque Vicloria, tiene que seguir por el recorrido actual, o lo que es
igual, deberé abandonar la nueva aulovia en el Peion del Cuervo.

3. Desde enlace Cantal - Serramar.
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La solucidn esta en conectar ambas autovias sobre al margen izquierda del rio Totalan

y asi lo ha solicitado el Ayuntamiento del Rincén al

b) Caracteristicas generales.

Radios comprendidos entre 40 m y 1.500 m.
Ancho de plataforma entre Sm y 15 m
Aceras 1,50 my 2,00 m

Acucrdos verticales Kv entre 400 y 3.000

Pendientes entre 0,005 y 0,15

Ministerio de Fomento,

Las capas previstas en el firme, que se justificaran en el Proyecto segiin el vial, son:

Zahorra Natural 30cm
Zahorra Artificial de20a25cm
Aglomerado de8alZcm

Para la justificacion se tendra en cuenta la prevision de ejes pesados durante la

construccion de las viviendas programadas.

c) Descripcion.

La red viaria esta formada, aparte de los accesos, por un anillo perimetral formado por los viales
principales, nimeros 1 al 4, y siete viales secundarios que se apoyan en los principales y

posibilitan el acceso a todas las parcelas.

A continuacién se incluye un cuadro resumen con las caract

DILIGENCIA.- Sc exuenlde para hacer

sristipasesenciales deestas vias - I
sido . 2
Ay : !

ol Gl g T

‘ 31 MAR. 2000




d)

e)

VIAL LONGITUD CARRILES
Acceso | 927,234 m 2 subida
2 bajada
Acceso 2 154,02 m 2
Acceso 3 1.066,13 m 2 subida
1 bajada
Acceso 4 825,021 m 2
Principal 1 986 m 2 subida
1 bajada
Principal 2 1.443 m 2
Principal 3 1.495 m 2
Principal 4 1.052 m 2 subida
1 bajada
Secundario 1 1.367 m 2
Secundario 2 1.531m 2
Secundario 3 463 m 2
Secundario 4 470 m 2 I T
T - Fpdc prra 1A
Secundario 5 948 m[)ILIGE.N C‘2"_; c’ ; B : h‘;
s -t v
Secundario 6 647 m fside o2, g cclcbradd
f-.,:u. = ‘-_ — e
ol dia E { MAR. 2000 J )
Drenaje superficial I &

Se hard mediante cunetas y absorbedores, desdgggfiio iepted las

Circulacion

En el Proyecto de Urbanizacién se definira la sefializacion, estimandose en principio
todos los viales con doble sentido.



En los pasos de peatones se prevé la total eliminacion de barreras arquitectonicas.

La circulacién peatonal se hara por las aceras, ademds de las zonas especificamente
destinadas a ello (vias peatonales).

f Aparcamientos

Sélo se permitird aparcamientos en zona publica donde se establezca por el Proyecto de
Urbanizacion General.

Los aparcamientos correspondientes a la edificacién computables a efectos de ordenanza
se situaran en el viario interno de cada parcela o zona.

2.10.3. ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

Se dimensionara a partir de los daios de zonificacion y org G NTEIFA La
red es conjunia para ambos sectores, aunque en los pla mq_uecg‘qpeg fecianuzﬁré“deﬁhiaa"!h”

: UL e ]

parte correspondiente a cada uno de ellos. sido Ay ot " an 2 hl
S i -.. PR [ i {

Avewar’ oo V- o cdiebrada

el dis -
Se adoptaran los siguientes pardmetros y especilicaciones: |_3 t HAR. 2000

Habitantes/VIVIEnda.....o.eoveercennniesinnrnnnrnsiniens vy rr

Dotacion/Vivienda ..........ccceercemennncnsnnnen . : 260 1/dia
Zonas sociales Y comerciales ...........cueuennes OO (.,, L To et
Caudal punta por vivienda (equivalente a toda la demanda en 8 h 45 m) ............ 0,04 Vs
DiAMEITO FIMIITIO 1ot vveeeeenietreeesrirretiversesssessarsnesssseresetbas sebansassnssssssrensnssnensssssnassssos 100 mm
IMALEEIAL .oveeeeeeeeerisereerrersressrssessvaressseresssacsssstassssansnsssnsasss T ——— Fundicion ductii

El agua se tomara desde la red municipal del Rincén cuyo futuro depdsito de cola estard a la cota
90.

Desde este deposito se organizard un abastecimiento escalonado en tres alturas, debido al
considerable desnivel existente y con objeto de no despilfarrar energia en elevaciones
innecesarias, asi como de no someter a las tubetias a presiones cxcesivas, con el consiguiente

incremento de fugas y el empleo de timbrajes muy altos.

Iy



Desde cada depdsito se dispondran sendas redes de distribucién, que serviran a todas las parcelas
y se dimensionaran para dos hipétesis de funcionamiento.

- Normal. Comprobando que las presiones disponibles en cada acometida son adecuadas.

- Incendio. Suponiendo un incendio en el punto de menor presién disponible {en la
hipotesis anterior), y que se extinguird con las dos bocas mds préximas,

Los depésitos tendrén una capacidad global del orden de la demanda diaria que se distribuird de
acuerdo con las siguientes proporciones:

| N (1) J OO 25%
D - 2 (intermedio)...o.cccereiennnnnninanianes 25%
D -3 (810) e erriiirnrcneieinenne. 30%

El D - 3 se modulara en dos para ser construidos de acuerdo con la evolucion real de la demanda.

——

Todos los depésitos se proyectaran en hormigén arfRAHY; B0 ¥ torfespontiente CAmArs 8 He
valvulas, divididos en dos mitades, y cubiertos po i??]:(doqnen‘cular apoyadq.en q;}a:eg, e
hormigdn armado.

Avent

el gl
LB! HAR aﬂﬂﬂ
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cia en_p

2.10.4. RIEGOS

Se empleara agua residual reciclada, con tratamiento tg‘c@g‘ivg-

serd la EDAR del Peiion del Cuervo, actualmente en & [ TeAE5 Copjunia para ampos
sectores, aunque en los planos queda perfectamente dcﬁnidandlente a cada uno
de ellos. <

2.10.5. SANEAMIENTO DE RESIDUALES

Las redes de evacuacion seran separativas. La red es conjunta para ambos sectores, aunque en
los planos queda perfectamente definida la parte correspondiente a cada uno de ellos.



Desde un punto de vista topografico hay que distinguir dos zonas:

- La Noreste, cuyo drenaje natural se sale de la Unidad y para la que seria dificultoso
establecer emisarios adecuados. Nos referimos a alge menos del 10% de las viviendas.

- La parte que tiene desagile natural a través de terrenos de la Unidad hasta su limite Sur
y desde ahi podra incorporarse a las redes municipales mediante emisarios de poca
longitud. Esta zona constituye una mayoria pues afecta a més del 90% de las viviendas.

De acuerdo con lo anterior, se tratara la evacuacion de residuales del modo que se expone a
continuacién.

En la zona Noreste se dispondra una impulsion hacia la red que ya, toda por gravedad, evacuara
las aguas de toda la unidad.

La red se disefiara de acuerdo con la topografia modificada y con lo especificado en la NTEISA,
usando preferentemente las calles y recurriendo a las margenes de vaguadas cuando las calles no
permitan lograr la evacuacion.

En general se empleardn conductos de hormigén vibroprensado con junta elastica, excepto casos
puntuales en que podria ser preciso adoptar materiales mds resistentes como pueda ser tuberia
de fundicion grapada a laderas o incluso tuberia autoporiante de hormigén armado o de acero.

::,.

Como caudales de calculo del alcantarillado se adop istri

de agua potable. Ahora bien, en caso de que no pueda{RRdirarsé i cardeier Sepdradves dBda
se tendran en cuenta las pluviales que podran proven fode‘?:’ub?hngg'y pano'é de‘é‘drﬁéé\: x{é}
se disefiaran, si procede, los correspondientes ahvnadgm " o

- B
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2.10.6. RED DE AGUAS PLUVIALES ~
f? P
o -

Se establecerd separativa y discurrira parcialmente p
cauces naturales en funcion de los condicionantes to 42 ; :
sectores, aunque en los planos queda perfectamente deﬁmda la pane correspondiente a cada uno
de ellos.




Los caudales se determinaran por aplicacion de la Instruccion de Carreteras, Drenaje. Norma
5.2.1C. El periodo de retorno a considerar serd de DIEZ afios.

La caplacion de agua se realizara por absorbedores, cunetas y arquetas de recogida de aguas.

Dado que Jas aguas se terminan evacuando por los cauces naturales, practicamente no se altera
la situacién preexistente. Ahora bien debe hacerse notar que los cauces urbanos de la barriada
de La Caia y del centro del Rincén tienen saturada su capacidad y existe evidente riesgo de
inundaciones (de hecho se han producido varias en época reciente). Por ello seria deseable que,
antes de que se construya la nueva autovia proyectada, se dispusiera un interceptor de aguas
pluviales que descargara de escorrentias a Jos arroyos y los llevara al rio Totalan (Este interceptor
podria también alojar el conducto de residuales).

2.10.7. ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO PUBLISO

DIEIGENCIA.- Se extiende para hacer
costar go3 el prescws dotumento ha

. sidn  arrobul: Lelmiavanexe  por el
La red es conjunta para ambos sectores, aunque en los pjanes. quede perfeclamente;definitiadaia
parte correspondiente a cada uno de ellos. e} diz
31 MAR. 2000

Red Eléctrica

Para dotar de energia eléctrica al sector, es necesario proyectar redes de-mtdia tension y baja
tension para distribuirla adecuadamente. La compaiiia suministradora es la que debe asumir la
competencia para realizar el tendido y las conexiones de la red de media tension, por ello se han
mantenido contactos con los iécnicos de la compaiiia, con los que se ha acordado la instalacion
proyeclada.

El suministro de energia eléctrica a toda la urbanizacion lo realizara la propia SEVILLANA DE
ELECTRICIDAD S.A., de dos lineas una proveniente de !a Cala del Moral y otra del norte del
seclor.

La determinacion de Ja potencia en cada parcela estd basada en los datos que posee la Compaiiia
Suministradora referidas a diferentes experiencias en suministros similares en la provincia.

Se prevé también el desvio de la linea aérea de alta tension situada al Norte del sector.

Se establece el siguiente cuadro resumen de parcelas tipo:

Ny
T




Paravivienda............. 5 kw/viv,

Para locales comerciales . . . . . 50 w/m®

Para atender esta demanda de potencia, se dispone de Ocho Centros de Transformacidn con
capacidad unitaria para dos maquinas de 630 KVA, que se irdn disponiendo a medida que sean
necesarios.

La ubicacién de dichos Centros de Transformacién puede verse en el plano de instalaciones de
M.T. que se acompaiia.

Las lineas subterraneas de M.T. necesarias para alimentar a los Centros de Transformacion se
situaran en el interior de una canalizacion a realizar bajo tubo de 140 mm de didmetro, enterrada
a una profundidad entre 80 cm y 120 cm.

Se construiran arquetas de los tipos normalizados por la Compaiiia Suministradora (A-1 y A-2)
en todos los puntos en que tenga que producirse un‘cambio de direccién o cada 40 metros cn
tramos rectos. A ambos lados en los cruces de calles y a la salida de los Centros de
Transformacion se instalardn siempre del tipo A-2.

Las caracteristicas principales del cable que se empleara en las lineas subterraneas de M.T. son
de tipo unipolar de 12/20 KV, de campo radial.

Se dispondran canalizaciones de PVC de 140 a una profundidad minima de 80 cm en aceras y
1,20 m en cruces de calzada, protegido con hormigdn H-100. Las arquetas seran A-1 y A-2 con
tapa de fundicion.

Los Centros de Transformacion tendréan las caracteristicas sigl IEQIES; v vo Lo ameste  por el
Ayuamr o Fle 0 geadn celebrada
el dia

Potencia 630 KVA
Tension primaria 20.000+-50% V
Tensién secundaria 400-230 V
Refrigeracion bafio de aceile

Conexién Estrella-tridgngulo

DILIGENC!A.- Se cxuende para hacer
constar gus ol peoseriz docamento ha

Tension de cortocircuito 4%




La unidn del transformador al cuadro se realizard con cables RV de polietileno reticulado. La
toma de ticrra estd formada por un circuito de proteccion a donde se conectard el circuito colector
de las celdas de pletina de cobre. Se dispondran fosos apagafuegos con los colectores necesarios.

En la red de B.T. los conductores son cables del tipo RV con aislamiento en polietileno
teticulado de 0,6/1 kv y conductor de aluminio.

Para el alumbrado piblico se ha previsto tres tipos de iluminacion en funcién del vial:

- Vial principal con tres carriles, mediante un sistema bilatera! formado por columnas
de 12 metros de altura de doble luminaria separados 40 metros. La potencia de la
lampara sera de 400 W de V.S.

— Vial principal con dos carriles, mediante sistema unilateral de columnas de 12 metros
de altura luminaria simple, lampara de 400 W, separadas cada 35 metros.

— Viales secundarios con una columna situada a una distancia de 30 metros de 4 metros

de alturay 150 W de V.S.
: DILIGENCIA - Se org R
constar tende para hacer

h quz el preseqt
sido  aprobado e Cocumento b

— Las zonas verdes y vias peatonales, se proyectan conBjeulesided B §@;§‘§ﬂ'ﬁfﬁ@ por el
fuminaria de 125 W de pavor mercurio. el dia ' 5’-"‘*‘-‘“_ celebrada

1wy |

Se dispondrd un cuadro eléctrico en cada centro de transfi
contador de doble tarifa.

Los baculos de las vias rodadas serin troncocénicos de acero galv izadn_de#mm/d? espesor
y 12 metros de altura. E! baculo dispondra de arrancador y unidad de conmutacion.

En las zonas peatonales y viales secundarios se dispondré de farolas sobre postes de 4 m de altra
de acero galvanizado de 4 mm. Las lamparas seran de vapor de mercurio de 125 W en las zonas
verdes y de 150 W de V.S. en las vias secundarias.

Se dispondra una puesta a tierra de los cuadros y de todos los biculos mediante conductor de
cobre desnudo de 35 mm’. Llevardn en la base del baculo un cartucho a.p.r. El cableado interior

sera de 2,5 mm’.
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Las canalizaciones seran de PVC de 90 mm y enterradas a una profundidad minima de 60 cm.

Las arquetas serén de obra de fabrica 50 x 50.

2.10.8. CANALIZACION TELEFONICA

Se han mantenido conversaciones con los técnicos responsables de esta compaiiia y se ha pedido
asesoramiento técnico el cual ha sido contestado y representado en el plano adjunto. La red es
conjunta para ambos sectores, aunque en los planos queda perfectamente definida la parte
correspondiente a cada uno de ellos.

La red parie de la linea general paralela a la autovia Variante del Rincén y discurrira por las
calles mediante tres lineas principales con camaras de registro tipo AR o JR. De esta red principal
del sector parten las canalizaciones secundarias que proporcionan servicio a todas las zonas.

2.11. RESUMEN DE CARACTERISTICAS

A continuacién se expresan las caracteristicas generales y de cada zona, consecuencia de la
ordenacién proyectada para la total definicion de las mismas. El cuadro n® 1 expresa las

cada zona.




CUADRON°1

ORDENANZAS SUPERFICIE TECHO INDICE

Ordenacion Abilerta CA-2P* 81.004,83 55.455,31 0,68
Ordenacion Abierta OA-4P 170.670,32 85.335,16 0,50
Unifamiliar Adosadas UAD-1P  170.859,30 59.800,76 0,35

Comercial C 5.088,55 1.272,14 0,25
Total Lucrativo 427.623,00 201.863,36 0,47
ORDENANZAS SUPERFICIE TECHO INDICE
Social + Escolar + Deportivo™ 71.472,80 15.761,84 0,22
Servicios Tecnicos 5.290,95 0,00

Verde Parque 64.202,90 0,00

Verde Forestal 129.038,35 0,00

Viario 82.552,00 0,00

Total Cesiones 352.557,00 15.761,84 0,04
Total Sector UR-C1 780.180,00 201.863,36 0,259

* En esta ordenacion se incluyen un minimo de 4.680 m? de techo de equipamiento comercial
** Este equipamiento se descompone en Escolar: 34.032,80, Deportivo: 21.840, Social: 15.600

techo social
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CUADRON®2

ORDENANZAS SUPERFICIE TECHO INDICE

1 31.176,37 25.558,23 0,82

17b 15.450,00 9,270,00 0,60

17c 15,922 .91 9.653,75 0,60

2b 18.455,55 11.073,33 0,60

Ordenacion Abierta OA-2P 81.004,83 55.455 31 0,68

10a 27.597,85 13.798,93 0,50

13a 23.446,77 11.723,39 0,50

13b 23.855,00 11.927,50 0.50

14b 44.293,35 22.146,68 0.50

16b 17.939,75 8.969.88 0,50

2a 11.720,15 5.860,08 0,50

8¢ 10.846,00 5.423,00 0,50

%a 10.971,45 5.485,73 0,50

Ordenacion Abierla OA-4P 170.670,32 85.335,16 0,50

11 27.380,65 9.583,23 0.35

12 25.540,15 B.939,05 0,35

10b 8.011,95 2.804,18 0,35

1da 13.503,18 4.726,11 0,35

15a B.715,27 3.050,34 0,35

16a 13.292,10 4,652,24 0,35

17a 13.572,00 4.750,20 0,35

6b 4.285,00 1.499,75 0,35

7a 17.218,65 6.026,88 0,35

7b 16.398,60 5.739,51 0,35

Ba 6.076,10 2.126,64 0,35

8b 9.806,25 3.467.19 0,35

9h 6.958,40 2.435,44 0,35

Unifamiliar Adosadas UAD-1P 170.859,30 59.800,76 0,35

c1 1.310,10 327,53 0,25

Cc2 1.800,25 450,06 0,25

C3 1.978,20 494,55 0,25

Comercial C 5.088,55 1.272,14 0256

Total Lucrativo 427.623,(D/[201:863.36 - 047 — ——
e ST - FIRRC pura hacer
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ORDENANZAS
S1

S2

VD+S4+E2

E1

S3a+VvD

Saocial + Escolar + Deporivo
STA

ST.2

ST.3

Servicios Tecnicos
VP1

VP2

VP4

Verde Parque
VF1

VF2

VFa

VF4

VF5

VF6

VF8

Verde Foresial
Principal
Secundario
Viario

Total Cesiones

Total Sector UR-C1

SUPERFICIE
3.470,00
§908,70
1.294,10

26.520,00
30.280,00 -
71.472,80
2.666,70
1.034,25
1.580,00
5.290,85
45.321,05
536,35
18.345,50
64.202,90
49.216,75
12.373,1
6.537,22
32.093,08
7.034,30
15.534,00
6.249,29
129.038,35
33.417,50
49.134,50
82.552,00
352.557,00

TECHO
1.041,00
2.972,61

388,23
5.304,00
6.056,00

15.761,84

0,00

0,00

0,00

0,00
15.761,84

780.180,00 201.863,36

INDICE
0,30
0,30
0.30
0,20
0,20
0.22

0,04

0,259

Consizr
sido aprovs
AlLntzmizno
el dia
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2.12. CONCLUSIONES

A través de los sucesivos apartados de esta memoria justificativa, queda claramente justificado
el cumplimiento del Plan General de Ordenacién Urbana del Rincén de la Vicloria, para el sector
URC-1, asf como el contenido de la Ley de Suelo y sus reglamentos, por lo que queda
garantizada la viabilidad legal de la Modificacién Puntual planteada.
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3. ANEJO A LA MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.1. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA
URBANIZACION.

Los terrenos incluidos en el sector URC-1 se deben considerar clasificados como suelo urbano,
aunque sometidos a la transitoriedad de no disponer de ejecucion del Planeamiento que consolide
sus derechos.

Estos terrenos constituyen un sector de vital importancia en el desarrollo del término municipal
del Rincén de la Victoria. Permiten dar continvidad desde el sector interior hacia la playa,
conectado con urbanizaciones préximas como Cueva de] Tesoro, Serramar, DI Miguel, Calaflores
y Hacienda Manila, asi como cn las zonas del Cantal y La Cala.

La modificacion del Plan Parcial URC-1, nace de la nec@ﬂéﬂd de'adaptar Jarordenacifn ajlgs, ]
criterios reflejados en el Estudio de Viabilidad, redactado en 1997 por la Empresa Publica de,
Suelo de Andalucia, y que sirvié para ratificar el conyenio urbanistico suscrito entre dichal
empresa publica y la propiedad del sector. ! - ¢ lebrada

3.2. RELACION DE PROPIETARIOS

La relacion de propietarios del sector URC-1 de la urbanizat

De acuerdo con la relacién de bienes inscrita en el Registro como resultado de! Planeamiento y
proceso de reparcelacion aprobades, los distintos propietarios actuales y su porcentaje de
participacion en el global del techo lucrativo de ambos sectores, son los siguientes:

- UNICAIJA, con domicilio en Avda. Andalucia, n? 10 y 12, 29007 de Malaga y
representada por D. Antonio Lépez Lépez. 33,61 %.

- EMPRESA PUBLICA DE SUELO DE ANDALUCIA (EPSA), con domicilio en ¢/
Salitre, 11 — 2° de Malaga, representada por D. Gabriel Rodrigo. 6,89 %.

- PARQUE VICTORIA, S.A. con domicilio en Avda. De los Guindos n® 20, 29004,
Malaga y representada por D. Joaquin Flores Guerrero. 33,7 %.
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- FIGEST, S.A. con domicilio en ¢/ Usgel, n® 240 - 5% C, Barcelona y representada por D.
Juan Valles Parellada. 10,47 %.

- Excmo. Ayuntamiento del Rincon de la Victonia. 15,33 %.

Estas entidades representan la totalidad del suelo, por fo que segin la Ley del Suelo vigente
tienen capacidad legal para la gestion del Plan Parcial, y para promover esta Modificacion, cuya
tramitacién se realiza por la EMPRESA PUBLICA DE SUELO DE ANDALUCIA en virtud del

convenio suscrito.

TECHO LUCRATIVO
TITULAR RESIDENCIAL Y COMERCIAL. M? | PORCENTAJE
UNICAJA 67.846,28 33,61
AYUNTAMIENTO RINCON 30.945,65 15,33
FIGEST, S.A. 21.135,09 10,47
EMPRESA PUBLICA DE
SUELO DE ANDALUCIA
{EPSA} D'(S.Bﬂﬂiﬂﬁi\.- s !i;,-a hacer
PARQUE VICTORIA, S.A. cB8I627¢95] ¢l vrecinie 3dhbronio ha
SUMA 267.853}'3'_63 L0 Definiticacd08] por cl
FIPETSTELLT LTS, e susion celebrada
2l dia
31 MAR. 2
Este porcentaje tiene caracter orientativo y se justificard ¢ @ S n >
£ ”Eaﬁ g "
33, MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE-URBA!

Las obras de urbanizacion se Hlevardn a cabo por el desarrollo del convenio urbanistico suscrito,
siendo la EPSA la encargada de ejecutarlas como Entidad Urbanistica Colaboradora.

3.4.

LOS PROPIETARIOS

COMPROMISOS A CONTRAER ENTRE EL EXCMO. AYUNTAMIENTO Y

Los compromisos que la aprobacién de este Proyecto conlieva, quedan recogidos en cuanto a la
cesion del suelo de reservas para equipamiento, en el apartado correspondiente de la Memoria

Justificativa.



Ademas de lo cual, los propietarios habréan de ejecutar la totalidad de las obras de urbanizacion
previstas por el presente Plan y desarrolladas posteriormente por el correspondiente Proyecto de
Urbanizaci6n, en los plazos que se fijan en el Plan de Etapas del Presente documento.

3.5. GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE ESTOS COMPROMISOS

El cumplimiento se encuentra garantizado al ser EPSA, en virtud al Convenio suscrito, la Entidad
responsable de la urbanizacién.

3.6. MEDIOS ECONOMICOS

La entidad promotora de este suelo, cuenta para el desarrollo de las obras de urbanizacién con
los medios econdmicos suficientes, representados en la titularidad de los terrenos que promueven
y con los ingresos obtenidos por las ventas inmobiliarias, asi como cuantas aportaciones
econdmicas resulten necesarias, siendo sobradamente conocida su solvencia,

DILIGENCIA .- 8¢ extiende rora hacer
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4. NORMATIVA Y ORDENANZAS

TITULO 12 - AMBITQ, VIGENCIA Y MODIFICACIONES

Articulo 1.- Ambito de aplicacion.

La presente normativa sera de aplicacion obligatoria en la totalidad de los terrenos

incluidos en el Sector URC-1 resultante de la Modificacion de Elementos en tramitacidn

y suplen a las anteriormente vigentes por la aprobacién definitiva del Planeamiento del
sector.

Articulo 2.- Vigencia y ejecutividad.

El periodo de vigencia de esta Normativa serd indefinido en tanto no se acuerde su
modificacion general y se cumpla el Plan de Etapas que se prescribe.

Aprobado definitivamente la Modificacion de Elementos y el Proyecto de Urbanizacion
podrén dar comienzo las obras de urbanizacidn, inicidndose el computo del Plan de
Etapas.

»

No obstante podran otorgarse licencias de movimie ijowm
hidriulica general con anterioridad a la aprobacion @ roYECIO e ngEédlﬁéiBﬁfeoBa%r
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Articulo 3.- Modificaciones.

Este Plan Parcial puede estar sujeto a Modificacione$;ra
el propio documento del Plan Parcial en las siguientes circ




3.1.- Modificacion general.

En el caso del cambio del destino y uso de los terrenos, por otro de cualquier
indole distinto al previsto, en cualquier momento que por la entidad promotora del
sector se decida por un cambio de las previsiones y programacidn actuales, por
indicios constatados de nuevas demandas, 6 en cualquier caso cuando el Plan de
Etapas previsto pierda su vigencia.

Dicha modificacion llevara aparejada la correspondiente y previa Modificacion de
Elementos del Plan General, que podré optar por cualquiera de las Clasificaciones
de Suelo; y por cualquiera de los usos globales y Sistemas previsto en el Plan
General, asi como por la modificacién de aprovechamiento, que no alteren en
forma sustancial la estructura general del territorio del Término municipal.

3.2.- Ampliacion.

Sera objeto de Modificacion del Plan Parcial, m. At ificacién previa del
Plan General que dote a los suelos de 1a clasificdcion 'de urbanizable programad,
cuando se requiera su ampliacién con terrenos clindantes, swmpre que ésta no sca ,m

la minima procedente de una correccion de i dés Poel

3.3.- Modificaciones punituales.

Seran necesarias modificaciones puntuales te "r"-imr_uﬁ ue no implican
modificaciones previas del P.G.0.U., cuando exnstaurﬁlﬁgmenles circum A
3.3/1.- Cambios sustanciales en la zonificacion.

3.3.2.- Redistribucion de edificabilidades netas de las parcelas, sin aumentar el
aprovechamiento general del Sector.

3.3.3.- Alteracion sustancial de la red viana.

3.3.4.- Cambios en las ordenanzas de ordenacidn, edificacion o usos, siempre que,
en este tltimo caso no se altere el uso dominante de la totalidad del sector.
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TITULO 22 - DESARROLLO DEL SECTOR

Articulo 4.- Desarrollo.

Para ejecutar este Plan Parcial, deberd desarrollarsﬁ??ﬁyecm de, Compensagigimang
modifique el existente y establezca las garantias p f?f que 1a'segregacion posterios dg
zonas y parcelas edificables permita la incorporacjon de los fyturos propietarios a Id
entidad de conservacion general de) sector. el uix (——— A%y ljrada

31 HAR. 2060

L m—

Articulo 5.- Proyecto de Urbanizacion.

N

5.1.- Corresponderi al Proyecto de Urbanizaciér(l]tj ﬁgmﬂcf@
determinaciones técnicas precisas para la realizacion @€ Ias obras de urbanizacion
que parcial o integramente supongan lo siguiente:

- Adaptacion de la topografia, mediante movimiento de tierras, con el fin de
conseguir plataformas de suelo aptas para la urbanizacién viaria,
instalacion de infraestructuras y servicios técnicos, asi como preparar las
parcelas edificables para su promocion.

- Ejecucion del Sistema de infraestructuras incluso acometidas a las redes de
nivel superior y edificaciones auxiliares que precisen.

- Ejecucién de! Sistema viario, tanto de la red principal, como de la
secundaria, incluyendo las conexiones con el exterior.

- Ejecucidn de} Sistema de zonas verdes en su integridad, asi como de la zona
Deportiva con sus instalaciones y edificaciones ancjas.

5.2.- A tales efectos los trazados y caracteristicas de las redes descritas en el Plan
Parcial son indicativas, pudiéndose proponer, debidamente justificados,
planteamientos alternativos de las redes de infraestructura. Asi mismo podra
ajustarse la red viaria para su adaptacion de detalle al terreno.

k£



5.3.- El Proyecto de Urbanizacién deberd cumplir las condiciones impuestas por
la Ley del Suelo, el Reglamento de Planeamiento Urbanistico y el Plan General de
Ordenacion Urbana vigente en el Término Municipal del Rincén de la Victoria.

Articulo 6.- Estudios de Detalle.

En el sector ambito de este Plan Parcial, podrin formularse Estudios de Detalle con las
siguientes finalidades:

- Modificacion justificada por la singularidad de lo propuesto de los parametros de
las ordenanzas que no sean los relativos a los indices de edificabilidad de las
diferentes zonas edificables.

- En los casos que asi se impusiera desde un estudio pormenorizado de cualquier
parcela por las especiales condiciones morfolégicas y/o topograficas de la misma.

- Cuando se pretenda completar la red viaria del sector, con elementos no reflejados
en el Plan Parcial considerados como vias interiores de servicio, de dominio
privado. Para ello se redactaran Proyectos Ordinarios de obra, segtn el articulo
67.3 del Reglamento de Planeamiento.

Cuando sea imprescindible que las vias interiores de servicio sean de dominio
publico, se estard a lo dispuesto en el art. 3.3.3, teniendo el tratamiento de
alteracion sustancial de la red viaria y debpndmGERE

AN

Modificaci6n del Plan Parcial, o en su cas fias:dclimitaoiépxdg ﬁr?azl.[gaiaqﬂ ¥

Ejecucién y redaccion de un Plan Especial

IR e forihadintérior de ta-zona.en |;
que se sitia la via. :

yuntimi.

Articulo 7.- Parcelaciones.

H endienie
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El desarrollo de este Plan Parcial se hard mediante e
Compensacion.



Asimismo sera posible el desarrollo de las parcelaciones que tendrén por finalidad dividir
las diferentes zonas o parte de ellas en unidades aptas para la obtencion del destino
urbanistico de su calificacion.

No podran concederse licencias de parcelacion que supongan algiin tipo de servidumbre
de accesos o acometidas de infraestructura, sin el previo instrumento urbanistico que dote
de la calificacion adecuada a los terrenos correspondientes, salvo, en el caso de las vias
de acceso privado, de caracter peatonal o pitblico, sobre las que recaerin las servidumbres
para la dotacion de servicios, a las parcelas resultantes.

Articulo 8.- Proyectos de Edificacion. Estudios Previos.

8./.- Para la obtencion de licencia de obras se estard a lo dispuesto en la
legislacion de régimen Local, en la Ley del Suelo y sus Reglamentos, y en el
P.G.0.U. del Rincén, debiendo cumplir las solicitudes y proyectos técnicos todos
Sus requisitos.

8.2.- Los proyecios de edificacion contendrén todas las determinaciones técnicas
previas para la realizacién de las obras interiores a las parcelas edificables, incluso
acondicionamiento del terreno, ajardinamiento, urbanizacion interior (incluida
sefializacion de aparcamientos), acometidas a los servicios de infraestructuras
generales, publicidad...etc.

8.3.- Como requisito previo a la solicitud de licencia, deberd presentarse un
Estudic Previo con el nivel técnico minimo que defina con suficiencia la propuesta
para ser valorada desde el punto de vista de jas Normas Generales del sector, por
la Entidad responsable de su gestion. N . —
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TITULO 32 - ORDENANZAS

CAPITULO L- NORMAS GENERALES

Articulo 9.- Generalidades y Terminologia de Conceplos.

9.1.- Definicion y dmbito.

Constituyen los terrenos objeto de estas Ordenanzas los delimitados en ¢l drea de
actuacion de este Plan Parcial.

9.2.- Zonas.

A efectos de aplicacion de la normativa especificaSidividenen: 5.7+ ;

CONSLar  @re o R pae2 hacer
Sitd rrroby g"’:"::“"'vr‘;‘-‘?dn‘ﬂﬂiu ha
enTne S por el
RS PR S:E.Gn c‘-‘-it‘-brada
e N
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- Zonas de viviendas unifamiliares y aisladps. i

- Zonas de viviendas unifamiliares adosad @\
P Eae -

i
i

- Zonas de Ordenacion abierta.

—
Dentro de cada una de las zonas podran existir supZonas diféfenciadas por algin

parametro urbanistico (edificabilidad, ocupacién, etc.)

9.3.- Terminologia de conceptos.

La terminologia de conceptos utilizada para la redaccién de estas Ordenanzas es la
recogida en el Plan General de Ordenacion Urbana del Rincén de la Victoria.

9.4.- Regulacion de usos de acuerdo con las especificaciones establecidas por el Plan
General y la Modificacion de Elementos aprobada definitivamente por acuerdo plenario
del 28-10-94.
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HOSTELERO OA | UAD | UAS
- Bar si si Si
- Cafe-bar si si Si
- Restaurante 5i si Si
- Sala de fiestas (necesitan calificacion expresada de| no no no
equipamiento)
- Discoteca (necesitan calificacién expresada de equipamiento) | no no No
- Casinos s si Si
- Bodegas (solo se admite en plantas bajas y 1° de las| si si si
edificaciones)
- Pub si no si
- Bar con musica (en UAS tipo pareada no se permitcn estos| si no si
usos)
RECREATIVO OA | UAD | UAS
- Cines si si si
- Teatros si si Si
- Salén Recreativo (solo se admiten en planta baja de lasi si si Si
edificaciones)
ASISTENCIA SANITARIA OA | UAD | UAS
- Clinicas si si si
- Dispensarios si s Si
|- Ambulatorios si si Si
EDUCATIVO OA | UAD | UAS
- Guarderia si si si
- Academias si 5i Si
- Autoescuela si si si
- Centros escolares DILIGENCA .| 5L, ] — . 8i
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CULTURAL OA | UAD | UAS
- Biblioteca 5i si si
- Archivos si si Si
- Museos Si Si Si
- Teatros Si Si Si
- C. de Investigacion Si Si Si
- Asociaciones Si Si Si
- Agrupaciones si Si si
- Peiias si si si
(- Centro Civico si si Si

HOTELERO OA | UAD | UAS
- Hoteles si Si Si
- Moteles si Si Si
- Apartahoteles Si si si

ALOJAMIENTO COMUNITARIO OA | UAD | UAS
- Residencia Ancianos si Si Si
- Residencia Infantil si Si Si
- R. de Estudiantes Si si s

RELIGIOSO OA | UAD | UAS
- Iglesias y Templos si Si Si
- C. Parroquiales si Si Si
- Conventos Si si s

SE!GENFM s B oytena, o

GOMERGIAL =~ """ | OA | UAD | UAS
- Mercados Wi R for ol si Si Si
- Supermercados gty e B8 TEAResielitd si si Si
- Tiendas 2 MAR 7nan Si Si Si
- Barberias e —— A 5 LASi | Si Si
- Saunas ; L L om S ] Si | S Si
- Salones de belleza |\, A A | s ]S si
- Gimnasios [ = si Si Si
- Peluquerias (solo en PB y 1° ademas’d de| Si si si

;almacén)
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APARCAMIENTOS OA | UAD | UAS

- Aparcamiento si Si Si
OFICINAS OA | UAD | UAS
- Oficinas Si (a)| Si(b) | Si(b)

(a) Como méaximo en un 50% total admitido, debiendo ser el otro 50% como minimo de

uso residencial

(b) Como anexo a vivienda.

INDUSTRIAL COMPATIBLE CON RESIDENCIAL OA | UAD | UAS
- Taller electricidad si no Si
- Taller mecanica automévil 5i no No
- T. chapa y pintura no no No
- T. carpint. Metélica no no No
- T. carpint. Madera no no No
- T. indust. Cerdmica si si Si
- T. indust. Textil no no No
- T. indust. Tapiceria si si Si
- Industria Escaparate si no No
- Industria Pan (horno) si no Si
- Industria juguetes no no No
- Industria embutidos no no No
- Imprenta (no libreria) si no Si
- Fabricacion helados Si si Si
- Tintorerias Si no No
- Lavanderias si no No
- Lavanderia Industr. no no No
- Talle cerrajeria no no no
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CAPITULO 11.- NORMAS DE LA EDIFICACION.

Articulo 10.- Condiciones Técnicas de las Obras en Relacion con las Vias Publicas.

Las obras de edificacién se ajustaran a las condiciones técnicas del Proyecto de
Urbanizacion.

Cuando las parcelas no retinan la condicién de solar se precisara la redaccion, aprobacion
y realizacion en su momento del correspondiente proyecto de urbanizacion que dote o
complete los servicios e infraestructura que le permitan alcanzar la calificacién de solar,
como requisilo previo a la edificacion.

Podrd cxpedirse la Licencia de Obra siempre
urbanizacion estarin realizadas ante de la exp
Ocupacion.

ithtra,

[} NN r . -
dicion de la Licencia de Pt
L] to ha

Articulo 11.- Parcela y Solar.

delimitadas para hacer posiblc la ejecucion de la urbanizacion, prev acion.
No es necesario su coincidencia con unidades de propiedad y han de cumplir los minimos
exigibles en las Ordenanzas de zona o Planes que le afecten segin P.G.0.U, no
admitiendo su division (art® 94, parrafo 1, Texto Refundido de Ley dei Suelo).

ol aCiQ

Solar.- Parcela que retina las condiciones de superficie y urbanizacion que se estabiecen
en la Ley del Suelo para ser edificada de forma inmediata y seguin los plazos establecidos
por las mismas.

Articulo 12.- Edificabilidad. Techo Edificable.

Techo edificable.- Se considera techo edificable a la suma de todas las superficies
construidas de todas las plantas de la edificacion por encima de la cota de referencia, con
los porcentajes que se indican a continuacion.



- Computan en el 100% como techo edificable, las superficies cerradas, vuelos y
escaleras cubiertas, huecos de canalizaciones y ascensores.

- Computan en un 50% los cuerpos salientes abiertos y cubiertos, asi como los
porches cubiertos y cerrados por dos o tres lados.

- No computan las terrazas descubiertas, porches cerrados por un solo lado y los
aparcamientos en Plata Baja que impongan estas ordenanzas como minimo
exigibles, y que no puedan ubicarse en sdtano, semisdtano o espacios libres de
parcela.

- Asi mismo no computan las plantas diafanas (otalmente abiertas, contando al
50% si estdn cerradas por dos o més lados y al 100% st estan cerradas por tres o
mas lados. Todo ello a salvo de lo especificado en la ordenanza de terrenos en
pendiente superior al 25%.

- En terrenos con pendiente superior al 25% segin la definicion del P.G.O.U., las
plantas con cardcter de semisdtano en las ordenanzas OA, que estén
completamente enterradas en la cota alta del terreno, computan ai 50%, sean
diafanas, cerradas en los tres laterales restantes o totalmente cerradas.

Indice de edificabilidad.- Limite mdximo aplicado al total de la zona expresado en m?
techo/ * suelo.

DILIGEM
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Articulo 13.- Ocupacion de parcela.

Es la superficie resultante de la proyeccidn ortogonal sobre mefpisaahorzorma

totalidad del volumen de la edificacion incluidos los cuerpos salientes. Las construccio
subterraneas no podrén superar el porcentaje de ocupacion méximo de parcela general.
Unicamente se permitira superar el indice de ocupacion de sétanos totalmente enterrados,
incluso por debajo de espacios libres privados de la parcela, cuando se destinen
exclusivamente a reserva de las plazas de aparcamientos obligatorias que no sea posible
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ubicar en cumplimiento del indice maximo de ocupacion fijado por Jas Ordenanzas.

Los terrenos no ocupados por la edificacion, al aplicar la regla de ocupacién méaxima, no
podrin ser objeto de ninglin tipo de aprovechamiento en superficie, mis que los
correspondientes a usos de zona verde y deportivos.

Los propietarios de 2 o mds parcelas contiguas podrin establecer la mancomunidad de los
espacios libres de parcelas, con sujecidn a los requisitos formales para patios
mancomunados.

Articulo 14.- Alineaciones.

Son las lineas que sefialan los limites de la edificacién y pueden ser:

Alineaciones a vial.- Son las que fijan el limite de la edificacion a lo largo de los viales,
con los espacios libres exteriores, calles o plazas.

Alineaciones interiores.- Son las que fijan los limites de la edificacién con el espacio
libre interior de manzana o con otras parcelas de distinto uso.

Articulo 13.- Linea de Fachada.

Es el tramo de alineacion a vial correspondiente a cada parcela.

Articulo 16.- Ancho de Vial.

ey
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Articulo 17.- Altura Reguladora Mdxima. Niimero de Plantas.

La altura reguladora maxima es la que pueden alcanzar las edificaciones segun los valores
contenidos en cada una de las ordenanzas de zona. A cada altura le corresponde un
ndmero maximo de plantas. Ambos conceptos habran de respetarse conjuntamente.

En general, salvo indicaciones concretas de las ordenanzas especi ficas, la relacion entre
altura en metros y niimero de plantas serd la siguiente:

PB.......... < 4,20 mt.
PB+1....<7,00 mt DILIGENCI - €2 oy aa
- ca 2 ! 1 [‘,"'1:" 'h T hﬂCL‘l‘
Sido  tiohorn e T TR0
PB + 2 werras f IO‘OO m‘.. A}’L': . ‘g ?;h:‘;.:_;:- .1:-:.‘1'.'1'-'—' p(]r c]
el dia T = Leaon celebradg

PB+3.....< 13,00 mt.

Articulo 18.- Criterios de Medicion.

La altura de! edificio se medira desde la cota infer'&@ﬂ ficia hasta la cara inferior
del ultimo forjado.

Por encima de dicha altura reguladora solo se permitird casetones de escalera, elementos
decorativos, elementos propios de cubierta, con una altura méxima en cualquier caso de
2.80 mt sobre el plano superior del forjado de la ultima planta. Todas estas construcciones
estaran inscritas dentro del plano de 452 de inclinacién trazado desde la altura maxima,
tanto por la fachada como por los patios de manzana y de parcela, con excepcion en este
ultimo caso de las cajas de escalera.

En los metros correspondientes a la altura total, se considera incluida la altura
correspondiente a la parte del sdtano que pudiera sobresalir sobre el terreno.

Articulo 19.- Criterio para el Establecimiento de la Cola de Referencia.

Como regla general la altura se medira en el encuentro de todos los planos de todas las
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fachadas con el terreno modificado.

A partir de esta definicion se diferenciaran los criterios de altura o de consideraciones de
planta sétano en funcién de la pendiente del terreno.
19.1.- Terrenos con pendiente inferior al 25%.

19.1.1.- Planta sotano o semisatano.

Sotano es la planta enterrada o semienterrada cuyo techo se encuentra, en todos sus
puntos, a menos de 1.00 m. sobre la rasante de la acera o del terreno en contacto con la
edificacion por debajo de ella.

La altura libre de s6tano y semisotano no serd inferior a 2.25 m y si el techo sobrepasa
1.00 m. sobre el nivel definitivo de suelo exterior, tendra la consideracion de P. Baja.

La superficie de s6tano podra alcanzar la ocupacién maxima permitida para cada
Ordenanza especifica de Zona, debiendo cumplirse simultdneamente las condiciones de
separacion a linderas puablicos y privados de dicha ordenanza salvo en los casos en que
expresamenic se permita la mancomunidad en pardgaSEomtiguas-Sc-padra permitir que
el sétano ocupe mas de lo que indique la ocupacion max:madc Aa° zdna, siempre y-cuandg

se justifique su uso como aparcamiento de los oblip#dos porilas Ordenanzas especificas
S AR . !

19.1.2.- Planta Baja.

tolerancia marcados en el apartado anterior.

La solera de planta baja no estard situada por encima de la cota de referencia o altura
reguladora del edificio més de 1,00 mts. ni 0,75 mts. por debajo.

Con independencia de lo establecido en la Ordenanzas de Zona, con carécter general se
fija una altura minima absoluta de P. baja de 3,50 mts, cuando esta se destine a uso
comercial o plblico y de 2,50 mts. para uso de vivienda.
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No se permite el desdoblamiento de la P. Baja en 2 plantas segin ¢l sistema de
semisétano y entresuelo.

Se permiten los altillos o P. Baja partida siempre que formen parte del local ubicado en
dicha planta, sin tener acceso independiente del cxterior. Estos altillos no seran utilizables
para vivienda y han de retranquearse un minimo de 2 mts. de la fachada que contenga el
acceso principal al edificio. No podrén superar un 50% de ocupacion de la planta del local
en que se ubiquen y su altura libre minima seré de 2,20 mts. por encima y 2,50 mts. por
debajo del forjado.

19.1.3.- Plantas altas.

Se define como Planta Alia a cualquier planta de edificacion situada sobre la planta baja.

Su altura libre minima sera de 2,50 mts. para {oda la zona o sector.

¥ inferior a 2,10 mts. no
qf‘cqios de‘altura - mgxima
edificable.

19.1.4.- Planta atico.

<
. , . LR
En todas las tipologias donde se permita la realizagio
siguientes maneras:

12, Mediante retranqueo de las fachadas exteriores del dtica en un minimo de 2 mts. con
respecto a la fachada o alineacion de planta baja. Unicamente se podra alinear la Planta
Atico a fachada en las escaleras y ascensores.

22 Mediante cubiertas inclinadas que arrancando desde el alero, no sobrepasen su
cumbrera los 2,80 mts. sobre el plano superior de! forjado de la iltima planta ni formen
un dngulo con dicho forjado superior a 302,



19.2.- Terrenos con pendiente superior al 25%.

19.2.1.- En terrenos con pendiente superior al 25% para la ordenanza de ordenacion
abierta (para alturas menores o iguales a Baja + 2) y unifamiliar aislada, tal como indica
el P.G.O.U., se permite la construccién de una planta mads, tipo semisétano,
completamente enterrada en [a cota alta del terreno. Dicha planta computa a efectos de
edificabilidad al 50%, sea didfana o cerrada.

En estos casos la separacién a linderos se justificard en base a Ia altura real proyectada.

19.2.2.- En terrenos con pendientes superiores al 25% y con tipologia de unifamiliar
adosada y aislada deberd aplicarse Ja siguiente ordenanza.

1. En el caso dc que la parcela esté en cola superior al vial:

a) Se crearan plataformas de nivelacion y aterrazamiento mediante muros dispuestos en
la a alineacion de las parcelas al vial. Tales planos de nivelacion constituyen las cotas de
referencia de la edificacion.

b) La altura del muro indicado en el apartado anterior no sera superior a 3,50 m. En el
caso de que existan diferencias de cota en la rasante de calle en los extremos de la parcela,
el muro a efectos de esta regulacion se dividird en tramos suficientes para que no se
sobrepase la altura méaxima indicada.

¢} Los muros de nivelacion de tierras que hubieran de disponerse en el interior de la
parcela, no alcanzaran en ningln punto de los linderos medianeros una altura superior a
1,50 m. por encima o por debajo de la cota real del terreno. En los demds puntos en el
interior de la parcela, los muros de nivelacion tampoco alcanzan altura superior a los 1,50
m. por encima o por debajo del terreno real.

D arer

d) Los muros y especiaimente el de alineacion a calle, deberan ser tatados comd fachada,flill
booe
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expresandose su tratamiento en el proyecto objeto d¢ soligitud.de licencia.




e) La cdificacion deberd separarse de la cara exterior del muro una distancia igual a la
mitad de su altura medida hasta el remate superior de la cubierta con un minimo de 3 mts.

f) Bajo la cota de nivelacion de la plataforma a la que se refiera la edificacion, solo se
permitira el uso de garajes o instalaciones complementarias, con una ocupacion méaxima
del 15% de la superficie de la parcela, y tendrd la consideracion de sétano.

2. En el caso de conjuntos en el que la pendiente no se sitlie a cota superior al vial podra
ejecutarse la misma ordenanza anterior con el muro situado en el interior de la parcela y
sin ningdn tipo de uso o aprovechamiento bajo la cota de nivelacion de la plataforma.

Articulo 20.- Muros en el Interior de las Parcelas.

En terrenos con pendiente superior al 25% podrin crearse muros de nivelacién en ¢l
interior de las parcelas siempre que su altura no exceda en ningin punto los 3 mts. de
altura. En el caso singular en el que por razones técnicas, sea necesario rebasar
puntualmente esta cifra, el Ayuntamiento potestativamente definird soluciones
excepcionales mediante el instrumento adecuado.

Ningin tipo de edificacion, en tal caso, sc situard a menos de la mitad de su altura.

En el caso de muros escalonados estos se separaran al menos una distancia igual a la
altura del muro situado en cota superior.

Articulo 21.- Modificaciones del Perfil de los Terrenos.

Se permitira modificaciones en el perfil de los terrefiof fug represente-menes-de-3,50
metros con respecto el perfil natural del terreno, siempre que se. ajuste al terreno
modificado del Proyecto de Urbanizacidn o de un Estndio de Detalle de la Parcela.

Al

Articulo 22.- Medianeria.

Es la pared lateral limite entre 2 edificaciones o parcg

.
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de elevacion. Cuando aparezcan medianerias al descubierto, éstas deberan tratarse con
materiales propios de la fachada del edificio.

Articulo 23.- Manzana.

Es la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vialidad contiguas.

Articulo 24.- Profundidad Edificable.

Es la distancia entre la fachada principal de la edificacion y su fachada anterior.

Articulo 25.- Espacio Libre Interior de Manzana.

Es el espacio no ocupado por edificacion que resulte al aplicar las profundidades
edificables.

Articulo 26.- Retranqueos.

Se llama retranqueo a la disposicion de la edilicacién en situacién retrasada con respecto
a la alineacion de fachada.

Pueden existir retranqueos en todo el frente de alind4¢idn dé una manzana, en-todaslas
v ' CQyr e ) ! o0 ; '
plantas del edificio, en las plantas altas o en plan a ‘baja por formacién de poérticosie
X . L S

soportables. A 5 r o ;;
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Articulo 27.- Reglas sobre Retrangueo.
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En los sectores que pudieran admitirlo se poLrﬁ\ﬂ sihlecer fachadas—porticadag
configurando soportales. La distancia minima entre los @;oponea-o’ﬁirares que formen e
soportal serd de 2 m. y la altura libre no sera inferior a 3,50 m.




Articulo 28.- Cuerpos Salientes.

Se denominaran cuerpos salientes o vuelos los cuerpos de edificacion que sobresalen del
plano de fachada o de la alineacién del espacio libre interior de manzana.

Se permiten exclusivamente en las plantas altas de las edificaciones alincadas. Pueden
tener un caracter abierto o cerrado segin su perimetro esté o no totalmente abierto.

La superficie de los cuerpos salientes cerrados computaran integramente a efectos de
edificabilidad neta y de superficie de techo edificable.

La superficie de los cuerpos salientes abiertos computardn en un 50% a afectos de
edificabilidad neta y de superficie de techo edificable.

Los cuerpos salientes abiertos o cerrados computaran tolalmente a efectos de ocupacion
maxima sobre parcelas y a efectos de separaciones a los limitcs de parcela.

Los cuerpos salientes deberdn separarse 0,80 mi. minimo de la medianeria sobre el plano
de fachada, asi como no estar a una altura inferior a 3,50 m. sobre el nivel de la acera
(solo para los cuerpos cerrados).

La suma de las longitudes de los cuerpos salientes cerrados no excederd de 2/3 de la
longitud total de fachada.

El vuelo maximo de cualquier cuerpo saliente deberd cumplir las reglas de retranqueo

impuestas de forma genérica para la edificacion en su}%ép’dﬁ:ﬁun&s a_,ulgciatqpﬁbiice-h
privado. Unicamente en el caso de vias de acceso .’n‘?!ﬂiaﬂ tediante_una figura. ée
Estudio de Detalle, podran establecerse reglas eSpeciﬁ%g Bgrﬁ I?:'):sl vielos:
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Articulo 29.- Elementos Salientes.

Son elementos constructivos no habituales, de cardct}




fachada o de la alienacion de la edificacién o alincacion interior.

El vuelo de estos clementos se regulara segtin el apartado anterior.

Se admiten zdcalos en fachada que podrin sobresalir 5 cm. respecto al parainento de
fachada.

Se podran construir marquesinas sin sopories verticales a una altura minima de 2,50 mt.
y un saliente mdximo igual a la mitad de la acera, recogiendo sus aguas para no verter a
la via pablica.

Los toldos de los balcones o tiendas no podran sobresalir de lo que corresponde a la
anchura de la acera, menos 20 cm., y su altura en la parte mas baja no sera inferior a2 m.

Se prohiben los toldos fijo a via piblica.

Las demas dependencias que no estén destinadas a dormitorios y estancias asi como las
escaleras y piezas auxiliares interiores podran ventilar e iluminarse a través de Patios de
ventilacién.

Se permitiré la ventilacion e iluminacion de dependencias destinadas a uso comercial y
de oficinas mediante Patio de Luces.

La ventilacion e iluminacion por medios técnicos sin utilizacion de Patios de Luces o de
ventilacién de dependencias de viviendas no destinadas a dormitorios ni estancias, se
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podrén autorizar por Normativas Estatales y Municipales sobre condiciones higiénicas
y sanitarias de las viviendas.

Articulo 31.- Patio de Luces.

Se define como Patio de Luces, al espacio situado dentro de volumen de la edificacién
y destinado a obtener iluminacion y ventilacién.

La dimension minima del Patio de Luces se regula dependiendo del numero de plantas
a las que de luz y siempre con una superficie minima en la que se pueda inscribir un
circulo de 3m. de diametro, de la siguiente manera:

ALTURA DEL PATIO SUPERFICIE MINI

DILIGENCIA,- o
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La altura del patio se medird en nimero de plantas, desde la mas-aTa que el-palio sirva,
hasta la mas elevada que lo rodee, total o parcialmente.

Articido 32.- Patios de Ventilacion.

Se designa como Patios de ventilacion los espacios no edificados destinados a iluminar
y ventilar escaleras o dependencias que no sean dormitorios.

La superficie minima de Patio de ventilacion sera aquella que permita inscribir en su
interior un circulo de diametro minimo igual a 1/7 de la altura total de edificio con un
minimo de 2 m.
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Articulo 33.- Separaciones minimas a linderos.

Son las distancias minimas de la edificacién al limile de parcela, diferenciando se entre
linderos publicos y privados y en su caso definiéndose la separacién minima entre varios
cuerpos de edificacion dentro de cada parcela.

La separacion a linderos, fijada en las ordenanzas, se contabiliza a partir del borde de los
cuerpos volados, con excepeidn de aquelios vuelos abiertos que no sobresalgan mds de
0,40 m. del paramento de fachada.

En las edificaciones alineadas a vial, se admite que dicha edificacién sobrepase la linea
de separacion a lindero publico siempre que sea vuelo, cuerpo o elemento saliente y esté
dentro de los parametros marcados en los articulos 28 y 29.

La separacién a linderos afecta del mismo modo que a la planta baja a los sotanos
semienterrados.

En las ordenanzas particulares de cada zona se indican las mismas separaciones a linderos
que deben respetarse. Se regula normalmente la separacion a linderos en funcién de la
altura del edificio. En el caso de proyectarse dticos, estos no contabilizan para aplicar la
regla correspondiente a la separacion a linderos, quedando la altura en este caso para
dicha separacion medida desde la cota de referencia hasta la coronacion del ultimo
forjado a excepcion del ético.

Articulo 34.- Elementos Técnicos de las Instalaciones.

Son partes integrantes de los servicios del edifico de cardcter coleclivo o individual
(depésitos de reserva a agua, acumuladores, conductos de ventilacién antenas, maquinaria
de ascensores, escaleras de acceso a terrazas, etc.)

. . T P o BOEE [
Habrén de ser previstos en el proyecto de edificacior y*la composicién arguitectoniga serﬂ
3

conjunta con el edificio.




Deberdn guardar relacion sus dimensiones con las exigencias técnicas de cada edificio.
No podrén tener caracter independiente del edificio.

Articulo 35.- Construcciones Auxiliares v Edificios de Aparcamientos.

Se permitirdn construcciones o cuerpos de edificacion auxiliares al servicip de las
principales (lavaderos, vestuarios, etc.), computando las superficies para volumen
edificable y ocupacién y debiendo cumplir las separaciones a linderos piiblicos y privados
de cada zona.

Articulo 36.- Escaleras.

En las edificaciones hasta 4 plantas se admitira la luz y ventilacién cenital por medio de
lucemarios, con superficie cn planta superior a los 2/3 de la que tenga la caja de escalera.

Se admitiran las escaleras sin ventilacién natura) directa siempre que cumplan las
siguientes condiciones:

a) No podra comunicarse directamente con locales comerciales, sotanos ni semisotanos,
debiendo existir un vestibulo intermedio con puertas incombustibles.

b) Deberan tener ventilacion en cada planta con chgmcnmnunsis.lsma aprobado por
el Ayuntamiento. i

¢) Estarén construidas con materiales resistentes

d) La escalera tendra un ojo de anchura minima

La huella y contrahuella sera uniformes en toda la altura de la escalera, prohibiéndose los
peldafios compensados y no pudiendo sobrepasar la contrahuella los 18 cm., ni la huella
ser inferior a 27 cm.
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El ancho de 1a meseta debera respetar los siguientes minimos

- Meseta sin acceso, 1 m.

- Meseta con acceso a vivienda 1,25 m

En los tramos circulares de escaleras, la huella minima sera de 25 cm., medidos a 0,40 m

de 1a curva interior de la escalera.

Articulo 37.- Ascensores.

Sera necesario para aquellos edificios con mas de PB + 2

El nimero de clevadores serd como minimo de 1 por cada 20 viviendas o fraccion

Los desembarcos nunca podrén hacerse en vestibulos cerrados con las tnicas
comunicaciones a las puertas de los pisos, debiendo tener comunicaciones con cualquier

escalera.
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CAPITULO I1.- NORMAS PARTICULARES DE LAS ZONAS.

Articulo 38.- Zona Unifamiliar Aislada (UAS-1P).

38.1.- Definicion.

Comprende fundamentalmente las dreas altas de la urbanizacion, la edificacion
»unifamiliar” cuyo espacio libre ajardinado constituye el elemento determinante de su
morfologia.

38.2.- Condiciones de la ordenacion.
Parcela minima.
Se fija una parcela minima edificable de 600 m2.

Cuando una parcela o zona se divida en varias parcelas ser necesario realizar un
estudio de Detalle, en el que se resolveran los accesos internos. Las condiciones
edificatorias seran aplicadas a las parcelas resultantes de dicha division.

Fachada minima.
La fachada minima sera de 12 m.

Ocupacion Mdxima.




Edificabilidad neta.
La edificabilidad, sobre la superficie neta de la parcela sera de 0,35 m2t/m2s.
Disposicion de la superficie edificable.

A) La superficie total de techos edificable se dispondra con caracter general, en
una unica edificacion principal por parcela.

B) No ocbstante sobre parcelas superiores a 4.000 m2 podrin desarrollarse
conjuntos de viviendas unifamiliares adosadas, tramitadas mediante estudio de
detalle, siempre que el nimero de viviendas no sobrepase el resultado de aplicar
la condicion de parcela minima de la ordenanza USA-1P y se cumplan las
condiciones de ocupacion, altura y edificabilidad de estas ordenanzas.

C) Seré obligatorio construir 2 aparcamientos por vivienda en cl interior de cada
parcela. DILIGENCIA . &,
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38.3.- Condiciones de la edificacion.

Separacion a linderos piiblicos y privados.
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Las separaciones de la edificacion, tanto linderos publico
melros como minimo.

Unicamente en los casos en que se aplique la ordenanza de edificacion en ladera
(pendiente superior al 25%) o que la cota del terreno a 5 metros de la alineacion de calle
fuese igual o superior a 3 metros de la rasante de dicha calle, podra edificarse el garaje
en la alineacidn al vial.

Asimismo podran adosarse a linderos privados con el permiso notarial del colindante y
podran edificarse viviendas pareadas siempre que la parcela tenga una superficie superior
al doble de la parcela minima, pero en ningun caso se permitira la transformacion de las
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edificaciones cn viviendas adosadas.

Altura mdxima y miimero de plantas.

La altura maxima permitida serd de PB + | con un total de 7 metros medidos de acuerdo
con los criterios de alturas establecidos.

Queda expresamente prohibido en terrenos con fuertes pendientes la ejecucion de pilares
que creen semisdtanos o espacios sin uso por debajo de fa planta baja pues en cualquier
caso contaran como una planta y habran de tratarse como fachada, a salvo de los criterios
de edificacion en ladera.

Por encima de la altura reguladora méxima se podra rematar la edificacién con cubiertas
inclinadas cuya cumbreras no podran sobrepasar la altura maxima de 2,45 m. contados
a partir de la cota neta de medicion de altura.

El espacio resultante no ser habitable y en €l solo podran ubicarse depdsitos de agua y
demds instalaciones de la vivienda.

En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora maxima solo podra
sobresalir el caseton de acceso a la misma con una altura maxima de 2,45 m, y no ocupard
mas superficie que la de escalera y ancho de la meseta.

Se permite el remate con pérgolas o elementos similares siempre que sean livianos y con
incapacidad portante para soslener un forjado.

Altura libre de plantas.

La altura libre de cualquier planta no sera inferior a 2.5
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Ordenanza de Valla.

En solares sin edificar sera obligatorio realizar un muro de cerramiento de 2 m. de altura
maxima.

En parcelas edificadas la valla se alineara al vial y se ejecutard con elementos solidos
hasta una altura maxima de 1 metro y el resto con cerramiento ligero y transparente.

En las medianerias podrén realizarse muros o vailas de hasta 2,10 metros de altura. Los
desniveles entre parcelas colindantes podran resolverse con muros de hasta 1,5 metros de
altura maxima sobre los que podra ejecutarse la valla anteriormente dicha.

Aparcamiento.

Sera obligatorio construir 2 aparcamientos por vivienda en el interior de cada parceta.

38.4.- Condiciones de uso.

—
DILIGENCIA.- Se extiende para h:u:cr’
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oostar que el presente documento

. .. sido rab: .
Solo se admiten los usos siguientes: Ammnﬂem;d‘;%nfﬁmuvamame par el

ol diy N0, &0 sesion celebrada

- Uso caracteristico: unifamiliar aislada.

- Uso complementarios y compatibles: seran los definidos como uso viario referido al
interior de las parcelas aparcamientos, despachos profesionales anexos a las viviendas
comerciales, hosteleria (salvo salas de fiesta, discotecas y similares), recreativo, sanitario,
educativo, cultural, religioso, zonas verdes, deportivo y camping .

- Y aquellos usos determinados en el art. 94 de este Plan Parcial.



Articulo 39.- Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada (UAD-1P).

39.1.- Definicion.

Comprende la parte fundamental de las areas que se desarrollan como edificacion
residencial, cuya morfologia esta caracterizada por la correlacién entre el conjunto
residencial y las unidades que lo constituyen.

Su localizacion se hace preferentemente sobre las vaguadas centrales de la urbanizacion
en estrecha relacion con la zona verde que la articula,

39.2.- Condiciones de la ordenacion.
Parcela minima.
La superficie minima admisible de parcela es de 140 m2

Cuando una parcela se divide en varias parcelas serd necesario realizar un Estudio de
Delalle, en el que se resolverdn los accesos interos, y la transformacion del terreno para
fijar la cota de referencia a efectos de alturas y plataformas edificables.

DILIGENCIA.- Sa cxvende piia hacer
constar que ol proseals  docienenta ha
sido  aprobado Dafiziuvamzite por el
Ayuntamiento Fleac, en sesidn celebrada

Fachada minima.

el dia
L.a fachada minima seré dc 6 m. 31 MAR. 2000 |
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Edificabilidad neta. 3, s
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La edificabilidad maxima sobre la superficie neta de las parcelas serd de 0,75 m*t/m’s.



Ocupacién mdxima de parcela.

El porcentaje de ocupacion maxima de parcela sera del 60 %.
39.3.- Condiciones de la edificacion.

Ordenanzas de valla.

En parcelas edificadas las vallas se alineardn al vial o se retranquearan segun el proyecto
de edificacion y se realizardn con elementos sdlidos y opacos hasta una altura maxima de
1,00 metros y el resto con cerramiento ligero y transparente hasta una altura maxima de
2,10 metros. En las medianerias podra realizarse muros o vallas de hasta 2,10 metros de
altura. Los desniveles entre parcelas podran resofverse con muros de hasta 2 metros de
altura maxima sobre los que podra ejecutarse et cerramiento anteriormente dicho.

Aparcamiento.

Seré necesario disponer dentro de la parcela o subzona objeto de proyecto, reserva para
dos plazas de aparcamiento por vivienda, u opcionalmente una por cada 70 m? construidos
de vivienda. Este mismo mddulo se aplicara a los |RtsGampalibles Qggggﬁgg_agp& c,;ﬁicr

parcela. Los aparcamientos podran estar integrad{f$"éif loiecirérpos; edificados..0, 547,

abiertos, pero siempre se situaran dentro de la parcz:x:ilzn&zﬁgd‘;! Definitivimen'e  por ¢l
£0, €1 s3ifn celebrada

cl dia
31 MAR. 2000
Retranqueo de fachada. 2
2\ El S
La alineacion de la fachada que de frente al vial o \i iA'se a de
la alineacion de la calle o calles 3 metros. =

Esta misma separacion se dara en las lindes de cualquier terreno de uso publico tales
como zonas verdes, deportivas, peatonales, etc.

A la superficie de la parcela resultante de eslos retranqueos se le dard necesariamente
tratamiento de jardineria, prohibiéndose cualquier otro uso en ese espacio.
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En terrenos con fuertes pendientes se atendran a la norma de edificacion en ladera.

Profundidad mdxima edificable.

La profundidad méaxima edificable serd de 15m, salvo en el caso de edificacion conjunta
en parcelas.

Altura mdxima y nfde plantas.

Para todas las subzonas la altura maxima permitida serd de PB + | con un total de 7
metros de altura, medidos con los criterios establecidos.

Por cncima de la altura reguladora maxima se podra rematar la edificacion con cubiertas
inclinadas cuyas cumbreras no podran sobrepasar la altura maxima de 2,45 m. contados
a partir de la cota de medicion de alturas. Expresamente se prohibe el recrecimiento de
altura de cubierta mediante construccién de petos o cualquier otro recurso edificatorio.

El espacio resultante no serd habitable y en €l sola podréan ubicarse depositos de aguay
ademds instalaciones de la vivienda.

En caso de cubiertas planas, por cncima de la altura reguladora méxima solo podra
sobresalir el caseton de acceso a la misma con una altura maxima de 2,45 m. y no ocupara
mas superficie que la de la escalera y el ancho de la meseta.

En terrenos con pendientes superior al 25% sera de aplicacion la disposicion 19.2.

I
DILIG

Se permite el remate con pérgolas o elementos sinjitasas sigmpge gife Seditdivianas yigof
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Separacion a linderos privados.

Siempre que la parcela linde lateralmente con otros terrenos con una calificacion que
exija separacion a linderos deberan separarse un minimo de 3 metros de dicha linde. En
cualquier otro caso serd obligatorio formar medianeria con dichos terrenos.

En lo que respecta al fondo de la parcela, la linea de fachada se separard del lindero una
distancia minima de 5 metros.

39 4.- Edificacién conjunta de parcelas.

En parcelas de mds de 1.000 m2 o conjuntos superiores a 5 viviendas se regiran por las
siguientes condiciones:

a) El nimero de viviendas nunca excedera del resultado de aplicar las condiciones
de parcela minima de cada una de las subzonas.

"

e) Los diferentes conjuntos se separan entre si un minimo de 6 metros.

f) No se permitird que existan en los conjuntos mas de una entrada y otra de salida
para los aparcamientos necesarios (2 por vivienda), quedando prohibida ia
particion del acerado en cada ancho de adosada.



g) Son de aplicacién todos los demds pardmetros y condiciones de Ordenacion y
Edificacion, regulados en los articulos anteriores.

h) A los espacios libres de edificacion resultantes de la ordenacion, se les debera
conferir totalmente o en parte !a condicion de mancomunados.

39.5.- Cambio de adosada a ordenacion abierta.

Se admitira el cambio de vivienda unifamiliar adosada a ordenacién abierta con los
parimetros urbanisticos marcados para esta tipologia mediante la realizacion de un
Estudio de Detalle, con las siguientes condiciones:

12.- No se alterara el pardmetro de techo maximo y nitmero de viviendas asignado por el
Planeamiento a las parcelas adosadas, aunque si se podra agrupar, no superando en este
caso sobre cada una de las parcelas netas resultantes la edificabilidad prevista en la
ordenanza OA-4P del Plan Parcial.

2¢.- Los pardametros de ocupacion y separacion a linderos serdn los de la ordenanza OA-
4P del Plan Parcial.

3°.- La altura méxima scra Planta Baja + 1 + Atico
42 - Se mantendra la reserva de aparcamiento propia de la ordenanza adosada.

5°.- En el caso de tener pendientes superiores al 25%, se podré realizar una planta mas

tipo semisotano tal como regulan las ordcnanzaneﬁ-éﬂM.O.
5 (IA.- Se extiende para hacer

contiar que el preseate decutmizato ha
sice  nprobado [Dfimiiivamente  por el
39. 6._ Condicfones de Usa_ Ad'_'ﬂ..ll 1:alo Plen ;l.'.{ién Celcbmdﬂ
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Solo se admiten los usos siguientes: |

- Uso caracteristico: unifamiliar aislada y adosada, sakér quese tramiteumrEstotio de
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Detalle para su transformacion en plurifamiliar.

- Usos complementarios y compatibles: Seran los definidos como uso viario referido al
interior de las parcelas y aparcamientos; despacho profesionales anexos a las viviendas,
comercial, hosteleria (salvo salas de fiestas, discotecas y similares), recreativo, sanitario,
educativo, cultural, religioso, zonas verdes y deportivo.

- Y aquellos usos determinados en el art. 94 de este P.P.O.

Articulo 40.- Zona de Ordenacién Abierta (OA-4P)

40.1.- Definicion y objetivos.

Comprende las zonas mas densas del Plan Parcial, que se silian en la zona de acceso. Se
irata de conseguir una edificacion tipo Ciudad Jardin. Es decir, un conjunto de viviendas
plurifamiliares arropadas por la vegetacién y teniendo muy en cuenta la escala, limitando
el nimero de alturas para que guarden las edificaciones una adecuada proporcion con los
espacios libres y el viario publico.

DILIGENCIA.- Se extiende para hacer
constzr que el prese e decumento ha

sido rohado De rutivamente por ¢l
40.2.- Condiciones de la ordenacion. Ajitani.ato Pler o oo cesica celebrada
C: L.

31 MAR. 2000

- = fd".-
Parcelacion. i e b
i D
La parcelacion minima es de 2.000 m*. Cuando Unazonao-parcatedesubdivida e as
sera necesario un Estudio de Detalle, que defina los accesps y la alteracion del

terreno natural a efectos de definicion de alturas y disposicion de las plataformas
edificables.

Edificabilidad neta.

Los indices de edificabilidad aplicados sobre parcela neta son los definidos en el
Planeamiento. Se podra agrupar la volumetria con el desarrollo de parcelaciones intemnas,
estableciéndose como indice maximo de edificabilidad para cada una de las parcelas
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resultantes, la correspondiente a la ordenanza. (1 m*m?)

Ocupacion mdxima de la parcela.

El porcentaje de ocupacién maxima serd del 45 %.

40.3.- Condiciones de la edificacion.

Altura edificable.

La altura edificable maxima scra de:

Planta Baja + Dos + Atico

Separacién a linderos ptiblicos y privados.

Se establece una separacion minima a linderos tanto publicos como privados de 1/3 de
la altura del edificio.

Separacion entre edificaciones.

Dentro de una misma parcela los diferentes edificios tendran que separarse una distancia
igual a las 3/4 de la altura del mayor pudiendo adosarse las plantas bajas, siempre que la
ordenacién quede vinculada por Proyecto de Edificacion Conjunto o Estudio de Detalle

40.4.- Condiciones de uso.

Solo se admiten los usos siguientes:

- Vivienda.




- Uso viario referido al interior de las parcelas, aparcamientos, oficinas, comercial,
hotelero, hostelero (excepto salas de fiestas, discotecas y similares), alojamiento
comunitario, recreativo, asistencial, educativo, cultural, religioso, dec zonas verdes,
deportivo, con las limitaciones marcadas en la Normativa de Usos.

- Y aquellos usos determinados en el art. 94 de estas Ordenanzas.

40.5.- Ordenacion abierta compatible con uso comercial (OA-2P).

La finalidad de esta ordenanza, es regular una edificacion en las zonas que al situarse mas
cercanas a la entrada es previsible que desarrotle usos comerciales de equipamiento del
sector, y por tanto, requieren una mayor concentracion de la volumetria para liberar
espacio abierto destinado a apoyar los citados usos comerciales.

Sus condiciones de ordenacién seran idénticas a la ordenanza OA-4P gendérica establecida
por el Plan Parcial, con la tinica salvedad de permitir la elevacion de una planta mds, sin
tratamiento de atico (PB+3).

DILIGENCIA - Se extiende oars |

. . , : K cextiende parz 4

Se admiten aquellos usos determinados en el arliculg94 de estas Ordenapzas- I:rf: mhar
s.!f Mivprie  por el
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Los usos permitidos en esta ordenanza son los siguigntes: ' 31 MAR. 2000 N

- Vivienda R

. ‘ :
- Comercial, hotelero y hostelero en todas las acepgones estgiie

- Oficinas P oo o "

Asimismo, se consideran usos compatibies los correspondientes a recreativo, asistencial,
educativo, cultural, religioso, zonas verdes y deportivo, segin las determinaciones
establecidas por el P.G.O.U.

El resto de las condiciones edificatorias correspondientes a esta ordenanza, coinciden con
las establecidas para la Ordenacion Abierta (OA-4P) establecidas por ¢l Plan Parcial.
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TITULO 4%.- REGULACION DE LOS USQS DE EQUIPAMIENTO Y SISTEMAS
LOCALES

CAPITULO L- ZONAS DE EQUIPAMIENTO

Articulo 41.- Definicion y objetivos.

Comprende esta calificacion los diversos usos dolacionales independientemente de que
sean de caracter puablico o privado.

Articulo 42.- Condiciones de la ordenacion.

Edificabilidad mdxima sobre parcela neta.

Dependiendo del uso previsto, la edificabilidad neta serd de:

- Educativo, deportivo, ......c..coceuieee 0,35 m2/m2s.[pIIGENCIs - Se catiende para hacer
coisET oue oo on T s h::
. ity L r
- Hostelero, recreativo y o =t

COMETCial MENOT weveeeieesieecaereene 0,25 m2t/m?s. _

- Social, cultural, religioso,
SAMLALIO vvveererrrvarerrnnnersrsecssneensineanans 0,64 m*t/m3s.

Ocupacion mdxima de parcela.

Segin los usos la ocupacion mdxima sobre parcela neta serd del 25%, salvo en
educacional y sanitario, que podra alcanzarse el 35%.

Segregacion de parcelas para usos especificos.

Dentro de los espacios destinados a equipamiento, podran realizarse una segregacion de
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parcelas mediante una ordenacién de volimenes conjunta. Los pardmetros
correspondientes a ordenanzas, serdn considerados como méximos para el conjunto,
pudiendo agruparse o concentrarse en alguna de las areas o parcclas scgregadas,
estableciéndose en este caso como pardmetros maximos para cada una de dichas parcelas,
lo establecido por el Plan General.

Articulo 43.- Condiciones de la edificacion.

Altura edificable.

En todos los casos la altura maxima edificable serd de dos plantas (PB + 1) salvo en el
educativo que se permitira dos plantas (PB + 2).

Separacién a linderos piblicos y privados.

Las separaciones a linderos, tanto pablicos como privados, serin los mismos de las
ordenanzas de las parcelas colindantes en las zona donde estuvieran enclavadas.

En cualquier caso seré de tres metros como minimo.

Articulo 44.- Condiciones de uso.

Solo se admiten los siguientes usos:

Deportivo, educativo, cultural, religioso, sanitario, recreativo, hostelero y comercial.

[DILIGENCY
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CAPITULO 1I-. REGULACION DE ZONAS VERDES

Articulo 45.- Definicion y objetivos.

En el sector se distinguen las siguientes categorias con sus correspondientes objetivos.

45.1.- VP: Verde Piiblico

- Conformacion de los espacios libres centrales como espacios abiertos
parcialmente ajardinados y en general arbolados.

- Seran compatible con este uso zonas que se destinen a albergar actividades
deportivas y con caricter complementario de ocio y esparcimiento. Este
destino hace recomendable otorgar una cierta edificabilidad para posibles

instalaciones en las que se desarrollen actividades propias de esta
calificacion y finalidad.

45.2.- VF: Verde Forestal.
- Conformacién del paisaje de transicion y bordes externos del sector.
- Control de fa erosion y drenaje de aguas pluviales.

- Proteccion de vistas, ruidos y polucion en suspension atmosférica.

Articulo 46.- Condiciones particulares.

Se admite una edificabilidad minima para las zonas destinadas a verde deportivo de 0,05
m*m?, que se determinardn y localizardn en el Proyecto de Urbanizacion.

et

Las edificaciones habitables tendran como maximo

19 -rdisdy 7,00
maxima. '
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CAPITULO III- RED VIARIA. (RV)

Articulo 47.- Definicién y objetivos.

Se diferencian dos categorias, con los objetivos que se expresan a continuacion:

Vias primarias

- Anillo perimetral constituido por los viales 1, 2, 3 y 4. En ellos el ancho
minimo disponible entre fachadas o cerramientos de parcelas, sera de 10

metros.

- Anillo perimetral constituido por los viales 1, 2, 3 y 4. En ellos el ancho
minimo disponible entre fachadas o cerramientos de parcelas, sera de 8

meltros.

Vias secundarias

- Se apoyan en el anterior y posibilitan los accesos a todas las parcelas.

Sus caracleristicas se describen en el apartac ﬁ‘f 1@7g00ads D imes

Articulo 48.- Condiciones particulares.

48.1.- En el Sistema Viario podra admitirs 2 8T
entendiendo como tal el conjunto de instalaciones o elememos eoyo firseate

DILIGENCIA.- §- .
censtar gu= o] ol g

ylamento £ o+ oy
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T2 por el
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atender una necesidad social o prestar un servicio.

En dicho concepto se incluyen tanto las instalaciones y elementos de titularidad
piblica como los colocados por particulares previa autorizacion. Excepto los
elementos cuya instalacién en un determinado lugar sea exigencia de su propio
servicio no podra autorizarse ocupaciones que no dejen menos de 1,5 m. de

anchura de espacio libre de paso peatonal.
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Cualquier ocupacion de caracter privado de sefializacion o publicidad, deberd
desarrollarse al amparo de la normativa que la entidad de conservacion
desarrollara, a fin de garantizar las calidades, emplazamicntos y disefio de los
elementos instalados.

48.2.- No se permitira la ocupacion del Sistema Viario con carteles indicativos o
publicitarios de empresas privadas.

48.3.- Deberan evitarse las barreras arquitecténicas de modo que se garanticen la
circulacién y accesibilidad a todos los lugares de la poblacion con minusvalias del
aparato psicomotor.

48.4.- El viario de accesos a varias parcelas edificables debera prever anchuras
minimas de 5 metros, considerandose cn todos los casos como viario privado de
uso comunal.

48.5.- En la Red Viaria Principal, el Proyecto de Urbanizacion desarrollard los
espacios de aparcamientos previstos en el Planecamiento como piblicos y que
quedan reflejados en las secciones tipo de viario. Tales aparcamientos deberan ser
proyectados de manera que se integren en €f espacio de la calle y en concreto con
los espacios peatonales y aceras adyacentes.

Estos aparcamientos no contardn a efectos del cémputo de los previstos en dreas
edificables.
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CAPITULO IV.- INFRAESTRUCTURAS.

Articulo 49.- Definicion y Tipificacion.

49.1.- Alumbrado Publico.

- Red con sus conducciones, soportes, luminarias y mecanismo de control.

49.2.- Energia Eléctrica.

- Red de Alta Tension.
- Red de Baja Tension con sus conducciones y acometidas.
- Centros de Transformacion.

49.3.- Distribucion de Gas.

= Acometida externa. IDILIGENCIA -
] Conducciones generales. I .- Sc extiende para hacer
n g constar que el presenle documento ha

- Red con sus condl-lccwnes y acomefiS. aprobado  Definitivamente  por el
- Puntos de regulacion y presurizaci zments Plemo, en sesién celebrada

el dia
31 MAR 2000-)

49.4.- Infraestructura Hidrdulica.

- Acometida a la red municipal.
- Depésitas reguladores.
- Estaciones de tratamiento e impulsion.
- Fuentes de abastecimiento alternativas. Pozos y captaciones.
- Redes de riego

Hidrantes contraincendios, con sus mecanismos de control.

-



49.5.- Sistema de abastecimiento.

- Redes de distribucién con sus controles y acometidas.
- Plantas de tratamiento y depuracidn.

- Depésitos.

- Conexiones con la red municipal.

49.6.- Saneamiento y Drenaje.

Redes y sistemas de drenaje de aguas pluviales.

Red de colectores de aguas fecales, incluso sistemas de control y limpieza.
Tratamiento y depuracion previo al vertido a la red general.

Colectores externos.

49.7.- Telecomunicaciones.

Acometida externa.

- Redes de distribucion de la conexion co
- Central de distribucién y comunicacione
Anillos internos de comunicacidn.

ninmﬁe'éﬂr- c-I- gi EXtiende para hacer,
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Articulo 50.- Condiciones particulares.

- Todas las parcelas edificables serdn servidas . .
generales, sin provocar servidumbres de ningin tipo£n otras parcefas edificables,
salvo las reflejadas en este Plan Parcial y en el Proyecto de Compensacion que lo
desarrolle, o en su caso las resultantes de las parcelaciones internas, cuyas
servidumbres para la dotacion de accesos serdn recogidas en el correspondiente

Estudio de Detalle.

- Las acometidas y enganches de las instalaciones de las parcelas edificables con las
redes penerales deberan acomodarse a las condiciones de disefio y funcionamiento
que fije la Entidad Gestora del Sector. Estos requerimientos podran incluir la
obligacion de instalar dispositivos que permitan la inspeccion y control de los
flujos por parte de los Servicios Técnicos correspondientes.



5. PLANDE ETAPAS
5.1. DEFINICION DE LAS ETAPAS,

Esta modificacién de elementos de los Planes Parciales URC-1 y URC-2 establece su desarrollo
en dos etapas. Este tratamiento permite una urbanizacién y ocupacion progresiva del sector. Sin
embargo, la entidad urbanizadora se reserva flexibilidad en la gestion del sector pudiendo
anticipar obras correspondientes a una etapa posterior con la simple peticion de licencia de
urbanizacion y en su caso de parcelacién, caso de que ésta no se haya realizado con anterioridad.

Cada ETAPA, puede desarrollarse por fases segun las necesidades de edificacién del sector. No
se podra ocupar ninguna edificaci6n si previamente no se ha ejecutado la urbanizacién.

5.2. CONTENIDO DE CADA ETAPA

En cada una de ellas se realizaran la totalidad de las obras necesarias para la puesta a disposicién
de los suelos marcados en el plano correspondiente.

DILIGENCIA.- Se extinncde para hacer
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6. ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO

6.1. OBIETIVO

El objeto del estudio econdmico - financiero, es evaluar los costes de urbanizacion de los sectores
URC-1 y URC-2, de forma global para determinar la viabilidad econémica del sector, teniendo
en cuenta los beneficios generados por la venta de suelo urbanizado.

El estudio econémico financiero se ha realizade conjuntamente de ambos sectores por las
dificultades que se derivan de efectuar una segregacion de los costes correspondientes a cada
uno de ellos sin disponer de proyecto de urbanizacion.

Para ello, se evalilan los costes de acuerdo con unos parametros extraidos de experiencias
anteriores similares. Estas valoraciones son solo aproximadas y deberan ser sometidas a una
evaluacion més detallada con el proyecto de urbanizacion fJoR fiRisrminar las repercusiones
reales sobre el techo edificado.

6.2. ESTIMACION DE COSTES

MOVIMIENTO DE TIERRAS

1.400.000 m3 de movimiento de tierras, en excavacion y en
formacion de terraplén a 259 ptas/m3 ......cooeinieee 363 Mptas

80.000 m? de estabilizacion de taludesa 500 ptas/m®  ............... 40 Mptas

AFIRMADO Y PAVIMENTACION

118.145 m? de formacion de viales, incluido afirmado,
acerado y borditlo a 2.000 ptas/m? ......oieens 236 Mptas



SANEAMIENTO

11.000 m.l. de tuberia de saneamiento incluso excavacién
y pozos de registro a 6.885 ptas/m.l. ..o 76 Mptas
i Ud. Equipo de bombeo ... i 2 Mpta
DILIGENCI
1 Ud. Estacién depuradora (lratmnlep‘sii?g‘iél‘%gggo}.. 40 lﬁp@
Ayuntamienio Pl a0 SRR ZETCoTAUat
el dia 118 Mptas|
[ 31wk am |
ABASTECIMIENTO e oo %
. . o = mmb . ‘./
.
14.000 m.1. de tuberia de abastecimi¢ttg, _ingluido

excavacion, p.p. de arena de astentcy-rquess

de registro a 7.460 ptagfm.l. .....

1 Ud. Depésito de 2.000 m? de capacidad...............
2 Ud. Depésito de 1.000 m? de capacidad
a 28.000.000
PLUVIALES Y DRENAJE
10.500 m.l. de tuberia incluida excavacién, pozos de

registro y absorbedores necesarios a

8.600 ptas/m.l. .

10.000 m.1. Cuneta, incluso revestimiento en zonas de
elevada pendiente longitudinal ......................
70 Ud. Obras de fabrica para el drenaje transversal

totalmente terminadasa  1.500.000 ptas/Ud

~.. 104 Mptas

................... 54 Mptas

----------- -

214 Mptas

... 90 Mplas

................... 45 Mptas

................. 105 Mptas

240 Mptas



ELECTRICIDAD

13.000 m.l. de canalizacién, incluidas arquetas tipo A-1y
A-2 necesarias para M.T. y B.T.
a 3.200 ptas/m.l. oo 42 Mptas
g ud. Centro de transformacion (abra civil)
a 2MpLas. .. 16 Mptas
1.600 m.L. Desvio linea aérea (66 Kv) incluidos apoyos
NECESATIOS @ vvvvvververiversersessenas 60.500 ptas/m.l. ...................97 Mptas
7.000 m.l. Circuito de M.T. con 3 x 240 mm?¥Al 12/20
KvtippRMCa 5.300 ptas/m.l. .o 37 Mplas
192 Mptas
ALUMBRADO
15.000 m.l. de conductor de cobre con canalizacién doble
en aceras, incluidas arquetas de alumbrado ............... 21 Mptas.
plblico cada40 ma 1.400 ptas/m.l.
8 Ud. Cuadro de mandos a 250.000 ptas/Ud  ..ccoecrenernenenn. 2 Mplas.
425 Ud. Farolas o puntos de luza  127.000 ptas/Ud ..........ccuceees 54 Mptas
) 77 Mptas.
TELEFONIA
10.000 m.1. de canalizacion con tuberias de PVC rigido
a 2.700 ptas/m.l. ... 27 Mptas.
155 Ud, Arquetas tipo D (modelo Compaiia
TIEfONICAY vovererirenerrreseeriris e ssiasissasesies essrnbenescnesvacas 5 Mptas.
30 Ud. Camaras tipo BR o similar a200.000 ptas/Ud. ..................... 6 Mplas
DILIGENC (& = 38devfbtas.
Constar = ento  ha
sid = por el
Ayun 1! °!-brm¥},
2] dia - =
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GAS

11.000 m.l. de excavacion en zanja para tuberias de pas
a 1.725 ptas/m.l. ..o, 19 Mptas

ZONAS VERDES Y PAISAJISTICAS

60 Ha. de forestacion y/o reforestacion
a 400.000 ptas/Ha ......cocoviuee 24 Mpias
4,000 Ud. drbol y/o arbustos para la formacion de
espacios Hbres y Jardines .......ccocvvvvineviiennis cereniinnevcisnennine 7 Mptas
1 Ud. Lago anificial, incluyendo un embalse de

nacimiento, cinco balsas naturales, dos
trampas de acarreo y presa de materiales

SULHLOS et saeraerasr e airae srssrsensaeiens 140 Mptas
90.000 m? Riego, incluido red de distribucion y
ASPEISOTES 1uevvercorrorerssnissesrsnisisissassessssssssnesssses  sursbissssrserenss 30 Mptas

Formacion de dreas de estancia, jardines, pistas

deportivas y mobiliario ......cccvvniiiiisccnnnes siiiiiinnnnnenn. 88 Mptas
289 Mplas
RIEGO
2 Ud. Depasito de 250 m? para riego a 7 Mptas/Ud. ................... 14 Mptas
1.100 Ud. Arbol tipo conifera o frondosa a
4,500 ptas/Ud. .....cocvverernne 5 Mptas

11.000 m.1. Tuberia de riego a 540 ptas/m.l. ..................6 Mptas




OBRAS EXTERIORES

20.000 m? de tratamiento de taludes a 500 ptas/m® ....cceeniennne 10 Mptas
131.000 m3 movimiento de tierras en excavacién y en
terraplén a 259 ptas/m?® ..voeceneeneens 34 Mptas
22,533 m? de accesos, incluido afirmado, acerado y
bordillos a 2.000 ptas/m? .....ccoverrirnens 45 Mptas
2.400 m.l. tuberia de pluviales a 8.000 ptas/m.l.  .ocevvreins 20 Mptas
10 Ud. Obra de fébrica para drenaje transversal
a 5MPtas/Ud .o 50 Mptas
1.Ud Marco para aguas pluviales 10 Mptas
2.000 m.l. Tuberia de hormigén para emisarios ..o, 6 Mptas
a 3.000 ptas/m.l. ——
175Mptas
ESTRUCTURAS
5.500 m? de muro de contencién totalmente terminado
a 28.700 ptas/m®. .....ocorveninne 158 Mptas
SENALIZACION
13.000 m.1. de sefalizacion a

51do 2pry R ) i
Ayumtamjony

il



RESUMEN: PRESUPUESTQ DE EJECUCION POR CONTRATA

MOVIMIENTO DE TIERRAS.........ovmrrrsssernrssssserssesessmssssssssesssmasessessmsocses 403 MPTAS
AFIRMADO Y PAVIMENTACION ......voviecriirnnnrcsnesisssrssecseccsssnanes 236 MPTAS
SANEAMIENTO ...onvoosevneernesnseesssssssssssseessssssssessesssssnsssssssssssssessessons 118 MPTAS
ABASTECIMIENTO ..vvocvomieeesevesseansssssssssssasssssassostssssssssssssssssssssressessenees 214 MPTAS
PLUVIALES Y DRENAJE ....covensvvummmnsirsenenmesssssmssesssssssssssmsesssssessssssence 240 MPTAS
ELECTRICIDAD. ... eessesessnsasesssssssssssssssssssssssssnssssssesssssssssssses e 192 MPTAS
ALUMBRADO ... vesveeeesssmsnssesssssssssssesssssisssossssssasnsssisssssssasssssissssnseses 77 MPTAS
TELEFONIA ..oevvereveeereesees e s sessssesssseessessssssssassssesssssssessasensesssessessessens 38 MPTAS
GAS oeeeevseveiens e sessesssse s e aa e SR Ra AR RS e 19 MPTAS
ZONAS VERDES Y PAISATISTICAS.....cocovvinrerereienrerssessenseesissssisesenens 289 MPTAS
RIEGO ooeoeoereeresveorscrnessssssssssessssssnessssssssssssessssssissssmsssssarersasssessssaresssssssasenses 25 MPTAS
OBRAS EXTERIORES .......conrvverreesrsrsamesssssssssissmssssmmessssnssssesesseesrasens 175 MPTAS
ESTRUCTURAS c.oovvcvvcereesssmsensssssssessssssssssssssasessssms st sessssssssssnessssssnens 158 MPTAS
SENALIZACION ..ovovisecvceeetees s eesessesssesss s sssss s e ssssssassssssssanes 13 MPTAS
SUMA e csecosssonsvsnscns 2197 MPTAS

10% Gastos Generales y B? Industrial ... 220 MPTAS
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63. PLAZOS DE EJECUCION DE LA URBANIZACION, ASIGNACION POR
ETAPAS Y REPERCUSION

El plazo de ejecucion de la urbanizacién sera de DOCE (12) ANOS, desglosandose en dos etapas
de SEIS (6) ANOS cada una.

Las cargas estimativas de urbanizacién correspondientes a cada etapa, de acuerdo con la
delimitacién establecida en e plano de definicién de dichas etapas, es de MIL QUINIENTOS
DIEZ MILLONES (1.510.000.000 Ptas) y el segundo de NOVECIENTOS SIETE MILLONES
(907.000.000 Ptas).

En la primera etapa se incluirdn |a totalidad de las obras correspondientes a obras exteriores que
corresponden con las cargas externas del sector.

La superficie construida susceptible de aprovechamiento es de 330.925,14 m?®, como el
presupuesto estimativo es de 2.417 Mptas, la repercusion de urbanizacién es de 7.300 ptas/m?
construido.

Por lo que esta urbanizacion es rentable econdmicamente, segin las repercusiones de suelo de

mercado para el Término Municipal del Rincon de la Vg‘mrjzr: - il s hacer
conoT e & : to ha
gido 2 cia PO l
Awv a " 4l zda

Malaga, Noviembre, ]

4

h

Fdo: Enrigue Rueda Jiménez Fd%? uan
IL.C.C.P. I:G/C.P.
Fdo: Javier Martin Malo Fdo: Cyrtos Miré Dominguez

ARQUITECTO I.C.C.P.



Tipologia Parcela Superficie m?s | Edificabilidad m* N° Viv.
= 8 1 31.176,37 25.558,23 232
2b 32.297,20 19.378,32 176
17b 15.450,00 9.270,00 86
17¢c 15.922,91 9.553,75 88
Total (OA-2P) 94.846,48 63.760,30 582
- 2a 11.720,15 5.860,08 60
3 29.890,00 17.860,28 180
4 7.903,55 3.951,78 40
5 16.500,00 8.250,00 85
8c 10.846,00 5.423,00 55
9a 19.309,45 9.654,73 98
9c 11.027,35 5.513,68 58
10a 27.597,85 13.798,93 140
13a 23.446,77 11.723,39 120
13b 23.855,00 11.927,50 122
14b 44.293,35 22.146,68 222
= 16b 17.939,75 8.969,88 90
Total (OA-4P) 244.329,22 125.079,93 1.270
. KB 17.478,65 6.117,53 56
| 6b 15.668,00 5.483,80 50
| 7a 17.219,65 6.026,88 55
7b 16.398,60 5.739,51 52
| 8a 6.076,10 2.126,64 20
| 8b 9.906,25 3.467,19 32
| o 6.958,40 2.43544 22
= . o 12.861,30 4.501,46 42
Unifamiliar Adosadas | 10b 8.011,95 2.804,18 26
. a1 27.380,65 9.583,23 88
. B} 25.540,15 8.939,05 82
| 14a 15.305,70 5.357,00 50
. 15a 32.055,30 11.219,36 102
| 15b 7.045,71 2.466,00 22
| 16a 19.378,35 6.782,42 62
17a 23.420,00 8.197,00 75
- . | 18a 31.755,15 11.114,30 102
Total (UAD-1P ) 292.459,91 102.360,99 938
Unifamiliar Aisladas 18b 71.490,70 14.298,14 72
UAS-1P 119 120.768,56 24.153,71 121
Total (UAS-1P) 192.259,26 38.451,85 193
e c1 1.310,10 327,53
C2 1.800,25 450,06
c3 1.978,20 49455
Total (C) 5.088,55 1.272,14
Total Lucrativo 828.983,42| 330.925,21 | 2.983
Tipologia Parcela Superficie m?s | Edificabilidad m?
S1 3.470,00 1.041,00
S2 9.908,70 2.972,61
Social + Escolar + Deportivo| S3+VD 30.280,00 6.056,00
VD+S4+E2|  54.234,80 16.270,44
E1 26.520,00 5.304,00
Total Equipamientos 124.413,50 31.644,05
ST.A 2.666,70
ST2 1.034,25
Servicios Tecnicos ST 3 1.590,00
STA4 1.779,35
ST5 32.096,05
Total (ST) 39.166,35
VP1 122.769,35
Verde Parque VP2 2.231,55
VP3 12.594,00
VP4 68.289,00
Total (VP) 205.883,90- 1
VA 107.042,00
| VF2 12.373,71°%°| #**
. = vP 6.537,22, 4.
. | VF5 7.034,30
| VF6 15.534,00 |
| VF7 29.630,17
. | vFs 48.01235__ 1= /5
Total (VF) 258.256,83
Viario Principal 66.835,00 )
Secundario 62.711,00
Total Viario 129.546,00
‘Total Cesiones 757.266,58 31.644,05
Total Sector 1.586.250,00| 330.925,21

PROMOTORES

% JUNTA DE COMPENSACION DE LOS SECTORES URC-1Y URC-2
} PARQUE VICTORIA DEL P.G.O.U. DE RINCON DE LA VICTORIA

' FECHA:

4 PROYECTO DE REPARCELACION o
| IL—
SECTORES "URC-1 Y 2° PARQUE VICTORIA. T.M RINCON DE LA VICTORIA.MALAGA
ZONIFICACION Y PARCELACION pay | /200

TECNICO EN GESTION DIRECTOR DEL PROYECTO

MARIA DEL PILAR ALARCON BAREA

RAFAEL VALARES FERNANDEZ




