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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

a.- MEMORIA

1.- INFORMATIVA Y DE DIAGNOSTICO

1.2.2.- AUTOR del ENCARGO.

Se redacta el presente documento por encargo de Fernandez Materiales de
Construccién, S.L. AVDA.MIJAS 66, CP 29120 de Alhaurin el Grande (Malaga).

Todo ello de acuerdo al articulo 31.3 de la Ley 7/2002 (LOUA) que especifica que
corresponde, entre otros, a los particulares las “propuestas o peticiones de

modificaciones del Plan general de Ordenacion Urbanistica”.

El contenido del presente documento se considera el adecuado e idoneo para el
completo desarrollo de las determinaciones que afecta e integra la documentacion
necesaria vista su NATURALEZA Y ALCANCE.

Que sirva para proceder ante las diferentes administraciones competentes para su
tramitacién y aprobacion.: Consejeria de Medio Ambiente, Agencia Andaluza del Agua,

Obras Publicas y Ordenacion del Territorio...

2.- DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION PROPUESTA.

2.1.- Memoria descriptiva
2.1.1.-Objeto de la actuacion

El objeto del encargo es la redaccion de la presente innovacion de planeamiento, que
pretende segregar el Sector SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el Grande en dos nuevos
sectores, el SURNS-3a y SURNS-3Db, al objeto de poder desarrollar un sector con gran
numero de propietarios y de construcciones irregulares, e introducir el uso de Comercial,
que es compatible con el uso principal, residencial, en la zona segregada en la
innovacion, en la parte Este del sector SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el Grande, y se
pretende Sectorizar y Ordenar el segregado como SURNS-3a, quedando como SURO -

3a (Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado).
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

2.1.2.-Conveniencia de la actuacién.

Los suelos Urbanizables No Sectorizados (SURNS), estan constituidos por los
terrenos susceptibles de cambio de categoria mediante Plan de Sectorizacion a Suelo
Urbanizable Sectorizado. El Plan de Sectorizacion, incluido en la presente Innovacion,
representara una innovacion del planeamiento general vigente complementando la
ordenacion establecida por éste. Estos suelos, en virtud de la LOUA, no tienen asignado
uso global alguno, regulandose como usos prohibidos, los usos incompatibles con el uso
residencial. Las determinaciones que el planeamiento vigente objeto de adaptacién
establece para estos suelos son orientativas.

Ficha del Sector en el PGOU de Alhaurin el Grande:

SECTOR TIPO NUCLEO  SUPERFICIE M2
URNP3 ENSANCHE ALH. EL GRANDE 70.920
DOTACIONES:

ZONA VERDE EQUIL.ESCOLAR EQUI.DEPORTIVO EQUI.SOC-COM.
USO PRINCIPAL TIPOLOGIA DENSIDAD EDIFICABILID.

RESID. MANZ.CERRADA/ADOSADA 40VIV./HA(284VIV.) 0,7 M2/M2

La presente innovacion de planeamiento pretende segregar el Sector SURNS-3
del PGOU de Alhaurin el Grande en dos nuevos sectores, el SURNS-3a y SURNS-3b, al
objeto de poder desarrollar un sector que tiene gran numero de propietarios, sin intencion
de desarrollarlo, y de construcciones irregulares, e introducir el uso de Comercial, que es
compatible con el uso principal del Sector. Las zonas segregadas en la innovacion se
mantendran como SURNS- 3b en la parte oeste, y en la parte este denominado como
SURO -3a.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Dicho sector se encuentra delimitado por el norte por la carretera A-404, que es un
bulevar previsto en el PGOU. Por el sur linda con dos sectores de suelo urbano, el UR-5a
y UR-5b, que aunque no se ha desarrollado, tienen sus respectivos Planes Parciales
aprobados y los Proyectos de Reparcelacion inscritos. Por el este linda con la UE-36, un
sector sin desarrollo pero considerado urbano, que a su vez linda con el equipamiento
del Mercado de Abastos. Por el oeste linda con un SGv, conocido el vial actual como

Calle Cruz de San Roque o popularmente “cuesta del seforito”.

Division del SURNS-3 en SURO-3a y SURNS-3b.

Cad. Validacion: C2W6G4DZ4X9SZQJJEDRPLM73L
et Verificacion: https://alhaurinelgrande.sedelectronica.es/



Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Las fichas de los subsectores resultantes son:

Ficha del Sector en el PGOU de Alhaurin el Grande:

SECTOR TIPO NUCLEO  SUPERFICIE M2
SURNS-3a ENSANCHE ALH. EL GRANDE 24.410,32
DOTACIONES:

ZONA VERDE EQUI.ESCOLAR EQUI.DEPORTIVO EQUI.SOC-COM.
USO PRINCIPAL TIPOLOGIA DENSIDAD EDIFICABILID.
COMERCIAL Comercial - 0,7 M2/M2
SECTOR TIPO NUCLEO  SUPERFICIE M2
SURNS-3b ENSANCHE ALH. EL GRANDE 46.509,68
DOTACIONES:

ZONA VERDE EQUI.ESCOLAR EQUI.DEPORTIVO EQUI.SOC-COM.
USO PRINCIPAL TIPOLOGIA DENSIDAD EDIFICABILID.

RESID. MANZ.CERRADA/ADOSADA 40VIV./HA(284VIV.) 0,7 M2/M2

La presente innovacion de planeamiento incluye el Plan de Sectorizacion del
subsector SURNS-3a y el plan Parcial que lo Ordena, al objeto de transformarlo en un
Sector Urbanizable Sectorizado Ordenado, es decir, para que para su desarrollo sélo sea

necesario el Proyecto de Urbanizacion, por lo que se pasara a llamar SURO- 3a.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
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Como se observa en la imagen del catastro, en la zona este del sector se localiza
la finca La Federica, que es la que se queda, tras esta aprobacién como SURO-3a.
También se observa la gran cantidad de propiedades existentes, con gran cantidad de
edificaciones ya edificadas, por lo que existe dificultad para poder desarrollar esta zona,

por lo que se mantiene como SURNS-3b.

ANALISIS DE LOS PARAMETROS DEL SECTOR SURNS-3

La edificabilidad bruta asignada por el Plan a éste sector es de 0,70 m?/m?s, lo

que supone un total de 49.664 m?t. La superficie del sector, segtin el PGOU es de 70.920
m2s. La del topografico actualizado es de 78.578 m2s. Nos vamos a centrar en la
superficie que indica el PGOU

Los dos sectores quedan con una superficies de 24.410,32 m2s el SURNS-3a y
46.509,68 m2s en SURNS-3b.

El Plan de Sectorizacion incluido en la Innovacion de Planeamiento, se centra e

-}

el subsector segregado SURNS-3a. Las caracteristicas de este Nuevo sector son:
Superficie: 24.817,20 m2s
Techo edificable Bruto: 24.817,20 m? * 0,7 = 17.372,04 m?t

Superficie areas libre: 2.489,59 m?s (10%)
Superficie Equipamiento: 1.221,83 m?s(5%)
Superficie Comercial: 15.722,86 m?s (63%)

Cad. Validacion: C2W6G4DZ4X9SZQJJEDRPLM73L
et Verificacion: https://alhaurinelgrande.sedelectronica.es/




Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Superficie de Red Viaria: 5.382,72 m3s (22%)

TOTAL PARCELA: 24.817,20 m?s(100%)

Haciendo un estudio de las cesiones que dicha ordenacion debera contemplar,

podemos prever que la superficie libre de parcela lucrativa resultante puede rondar el

63% de la superficie de uso global (tras ceder un 15,% en zonas verdes y sistemas

locales y un 22% en viales). Es decir, aproximadamente 15.722,86m? de suelo lucrativo.

Por lo tanto, la edificabilidad neta de la parcela commercial del sector SURNS-3a
es 1,124 m%t/m?s (17.672,04m2t).

El otro subsector segregado SURNS-3b, esta innovacién lo sigue manteniendo

como Urbanizable No Sectorizado.

Las caracteristicas de este Nuevo sector son:

Superficie: 46.509,68 m2s

Edificabilidad Bruta: 46.509,68 x 0,70 m2t/m2s = 32.556,78m2t
Zona Verde: 46.509,68 x 0,10 = 4.650,97 m2s (10%)
Equipamiento: 46.509,68 x 0,04 m2t/m2s = 1.860,39 m2s (4%)

Las zonas verdes y los equipamientos aqui indicados son los minimos admisibles para el

sector.

2.1.3.-Determinaciones de la modificacion

La presente innovacion de planeamiento pretende segregar el Sector SURNS-3
del PGOU de Alhaurin el Grande en dos nuevos sectores, el SURNS-3a y SURNS-3b.

El subsector SURNS-3a, en esta misma Innovacion, se pretende sectorizar y
redactar un Plan Parcial, de manera que pase a ser un Suelo Urbanizable, Sectorizado y
Ordenado (SURO), de tal forma que para su desarrollo s6lo se necesite el proyecto de
urbanizacion.

Todas estas propuestas persiguen mejoras para el bienestar de la
poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica.

La propuesta planteada no altera la capacidad o funcionalidad, ni desvirtua las
opciones basicas de la ordenacién originaria, MEJORA LAS CONDICIONES DE LOS
EQUIPAMIENTOS Y LAS ZONAS VERDES PARA SERVIR A LA POBLACION.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

ESTADO ACTUAL DEL SUELO

El suelo tiene una topografia no muy accidentada descendiendo de este a oeste.
El sector se ordena como una zona de desarrollo del municipio, consolidando la
urbanizacién de los terrenos colindantes, ubicando una zona, con un desarrollo algo
anarquico y mal estructurado, la propuesta mejora claramente el trazado viario del
entorno y las infraestructuras en todo el sector y su entorno.
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El sector se encuentra rodeado en su parte sur por los sectores UR-5ay b, al

surestecon la calle Cuesta de Marzo y por el norte con la A-404, y al este con el mercado

de abastos, encontrandose en el desarrollo de crecimiento natural del municipio, por lo
que se entiende muy adecuado para la ubicacién de una gran parcela de comercial, por

lo que se redacta la presente innovacion del PGOU.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

2.1.4. EL PLAN DE SECTORIZACION INCLUIDO EN LA INNOVACION DE
PLANEAMIENTO.

1 JUSTIFICACION DE LA SECTORIZACION

El subsector SURNS-3a, en esta misma Innovacion, se pretende sectorizar y
redactar un Plan Parcial, de manera que pase a ser un Suelo Urbanizable, Sectorizado y
Ordenado (SURO), de tal forma que para su desarrollo s6lo se necesite el proyecto de

urbanizacion.

) MEMORIA DE ORDENACION

2.1 CONVENIENCIA DE LA DELIMITACION DE UN NUEVO SECTOR TERCIARIO

Segun indica al PGOU de Alhaurin el Grande:

Articulo 9. - Suelo urbanizable

Constituye el Suelo Urbanizable los terrenos delimitados en el Plano de
Ordenacion, los cuales son aptos para ser urbanizados, por no ser necesarios preservar
de la urbanizacién y sean suficientes para satisfacer las necesidades de expansion.

Se establecen las siguientes categorias:

a) Suelo programado: constituido por aquel cuyo planeamiento parcial deba ser
aprobado en el plazo previsto en el programa de este Plan General.

b) Suelo no programado: constituido por aquel que solo puede ser objeto de
urbanizacién, mediante la aprobacion de Programas de Actuacion Urbanistica.

La nomenclatura actual del planeamiento los define como suelo Urbanizable
Sectorizado y no Sectorizado.

El sector que nos atarie tiene la categoria de Suelo Urbanizable no Sectorizado
(anterior no programado).

2.1.1 LOCALIZACION DE CRECIMIENTOS TERCIARIOS PROPUESTOS EN EL
P.G.O.U.

El PGOU de Alhaurin el Grande en relacion con el suelo Urbanizable No
Sectorizado (SURNS), constituido por los terrenos susceptibles de cambio de categoria
mediante Plan de Sectorizacion a Suelo Urbanizable Sectorizado.

El Plan de Sectorizacién representara una innovacién del planeamiento general

vigente complementando la ordenacion establecida por éste. Estos suelos, en virtud de |

LOUA, no tienen asignado uso global alguno, regulandose como usos prohibidos, los

~
(72}
A2
=8
=%
s
¥
oo
mo
=50
30
g2
N O
UJ'U
G’C
x 8
55
]
Qc
=
23
g_c
]2
O i
=3
&<
© £
B9
T Q
©
>3
=
SE
00
o>

C HEr  Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 12 de 83



Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

usos incompatibles con el uso residencial. Las determinaciones que el planeamiento
vigente objeto de adaptacion establece para estos suelos son orientativas.

El Sector URNP-3, tiene las siguientes caracteristicas:

SECTOR TIPO NUCLEO SUPERFICIE M2
URNP3 ENSANCHE ALH. EL GRANDE 70.920
DOTACIONES

ZONA VERDE EQUI.ESCOLAR EQUI.DEPORTIVO
EQUI.SOC-COM.

USO PRINCIPAL TIPOLOGIA DENSIDAD EDIFICABILID.

RESIDENCIAL MANZ.CERRADA ADOSADA 40 VIV./HA(284VIV.) 0,7M2/M2

: [ 3 B ‘. T g
W\ . ) = A R
2 { / i \ W 2 X A —
\ / *re \ A '
\ - g U
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La presente Sectorizacién pretende introducir el uso de Comercial, que es
compatible con el uso principal, tipologia Manzana Cerrada, en la zona segregada en la
innovacion, en la parte Este del sector SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el Grande,
denominado como SURNS -3a.

Dicho sector se encuentra delimitado por el norte por la carretera A-404, que es un
bulevar previsto en el PGOU. Por el sur linda con dos sectores de suelo urbano, el UR-5a
y UR-5b, que aunque no se ha desarrollado, tienen sus respectivos Planes Parciales
aprobados y los Proyectos de Reparcelacion inscritos. Por el este linda con la UE-36, un
sector sin desarrollo pero considerado urbano, que a su vez linda con el equipamiento
del Mercado de Abastos. Por el oeste linda con un SGv, conocida el vial actual como
Calle Cruz de San Roque o popularmente “cuesta del sefiorito”.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

ANALISIS DE LOS PARAMETROS DEL SECTOR SURNS-3

La edificabilidad bruta asignada por el Plan a éste sector es de 0,70 m?/m?s, lo

que supone un total de 49.664 m“t. La superficie del sector, seguin el PGOU es de 70.920
m2s. La del topografico actualizado es de 78.578 m2s. Nos vamos a centrar en la
superficie que indica el PGOU

Los dos sectores quedan con una superficies de 24.410,32 m2s el SURNS-3a 'y
46.509,68 m2s en SURNS-3b.

El presente Plan de Sectorizacion se centra en el subsector segregado SURNS-
3a. Las caracteristicas de este Nuevo sector son:

Superficie: 24.817,20 m2s

Techo edificable Bruto: 24.817,20 m? * 0,7 = 17.371,90 m?t

Superficie areas libre: 2.489,59 m?s (10%)
Superficie Equipamiento: 1.221,83 m?s(5%)
Superficie Comercial: 15.722,86 m?s (63%)
Superficie de Red Viaria: 5.382,72 m?s (22%)

TOTAL PARCELA: 24.817,20 m?s(100%)

Cad. Validacion: C2W6G4DZ4X9SZQJJEDRPLM73L
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Haciendo un estudio de las cesiones que dicha ordenacion debera contemplar,
podemos prever que la superficie libre de parcela lucrativa resultante puede rondar el
63% de la superficie de uso global (tras ceder un 15% en zonas verdes y sistemas

locales y un 22% en viales). Es decir, aproximadamente 15.722,86 m? de suelo lucrativo.

2.1.2 NECESIDAD DE DELIMITACION DE UN NUEVO SECTOR TERCIARIO

Segun el PGOU de Alhaurin el Grande, en su Articulo 4. — Modificacién:

Sera posible, la modificacion de este P.G.O.U- en los siguientes supuestos:

a) Cambios puntuales en la clasificacion del suelo que no afecten al modelo
territorial ordenado en él.

b) Cambios en la calificacién del suelo, excepto si éstos se refieren a alterar usos
de "equipamiento publico" (definido en Hormas Reguladoras de Usos) por otros de
aprovechamiento privado.

c) Establecimiento de sistemas generales, no previstos en el P.G.O.U., que no
modifiquen el modelo territorial ordenado en él.

Aun cuando el sector SURNS-3 delimitado por el PGOU de La Alhaurin el Grande

se encuentra en estos momentos pendiente de desarrollo, se genera la necesidad de

definir un nuevo sector de uso terciario dentro del municipio. Dicha necesidad obedece a:

PRIMERO: La implantacion de una tipologia comercial inexistente en La Alhaurin
el Grande, bajo el formato de “SUPERFICIE_MINORISTA".

Por tanto, y a tenor de lo dispuesto en la legislacion autondmica, y como objetivo
principal de la actuacién propuesta, se pretende dotar a La Alhaurin el Grande de un
espacio de caracter comercial, y bajo la oportunidad de instalar firmas comerciales de
prestigio. Asi mismo, y como consecuencia de ello, una actuacion de este tipo propicia el
desarrollo econdmico del territorio, fundamentalmente activando las actividades

comerciales y la generacion de empleo estable.

SEGUNDO: En la actualidad, los suelos previstos desde el PGOU de Alhaurin el
Grande, es decir desde 1994, para obtener suelos industriales y comerciales, en
concreto el URI-1 y el URI-2, no han sido desarrollados por sus propietarios. Por lo tanto

no existe este tipo de uso en el municipio.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Cabe decir que Alhaurin el Grande, teniendo una poblacion de 25.000 habitantes,
no tiene ningun supermecado en superficie, al no tener suelos previstos para ello. Esta

circunstancia evidencia claramente la necesidad de la presente Innovacion Urbanistica.

TERCERO: La localizacion del sector SURNS-3 junto a la trama urbana de
caracter residencial, a lo largo de una gran extension. La presente innovacién crea dos
sectores que quedan con una superficies de 24.410,22 m2s el SURNS-3a y 46.509,68
m2s en SURNS-3b, debido a dificultad de desarrollar este ultimo, al haber gran cantidad
de propietarios, se propone la sectorizacidén y ordenacion con tipologia Comercial del
sector resultante SURNS-3a.

El viario que se propone en su ordenacién resuelve problemas de encuentros y
conexiones con el nucleo urbano. Esto implica la generacion de un trafico de camiones y
vehiculos pesados, que reduciran el trafico de estos vehiculos por la carretera de
cartama, lo que supone una clara mejora, modificando las condiciones actuales.

Al norte del sector se reserve suelo para continuar el trazado del bulevar que
prevé el PGOU y que unicamente se ha desarrollado en el sector colindante de la UE-36.

CUARTO: La localizacion del sector SURNS-3a dentro del area delimitada como
SURNS-3, en la zona mas inmediata en continuidad con el crecimiento natural, hacia el
norte de la zona urbana, propicia una buena movilidad y facil acceso de las superficies
que alli se puedan implantar desde el nucleo de Alhaurin el Grande. Pero, a su vez, al
suponer un crecimiento lineal a raiz de la carretera A-404 (Churriana-Coin), y dada la
importancia de este eje viario y su funcionalidad como conector del entorno, con tanto
peso estratégico ya que comunica el Poligono Industrial y el Mercado de Abastos,
promueve una mayor trascendencia comercial del municipio.

Entendiendo que el desarrollo urbanistico actual se ha dirigido casi
exclusivamente a las necesidades internas generadas por la poblacién autécnona, la
accesibilidad del nuevo sector, desde la A-404, es vital para la compresion de la
propuesta y localizacion de la actividad terciaria a la que se enfoca este Plan de

Sectorizacion.

QUINTO: Asimismo este proyecto busca la eliminacion de vacios en la trama

urbana futura. Cabe recordar que en un futuro toda esta zona Norte del término munici
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promueve importantes proyectos urbanisticos a nivel municipal recogidos en el PGOU
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

o Desarrollo de los sectores UR-5a y UR-5b, con creacion de un parque y
un gran equipamiento educativo.

o Regularizacion de la Urbanizacion UE-44 “Las Malvinas” y conexion con
el resto del municipio.

o Ampliacién del poligono industrial con la llamada “Tecnépolis”.

2.2 USO GLOBAL Y PORMENORIZADOS.
2.2.1 USO GLOBAL
Segun el PGOU de Alhaurin el Grande en este ambito en concreto se establece
como USO RESIDENCIAL, que solo tiene como uso INCOMPATIBLE el INDUSTRIAL,
en algunas categorias, siendo compatibles todos los demas. Este uso Industrial ya queda
definido por el propio Plan General en el Capitulo 222, de las Normas Urbanisticas.
Aun cuando el uso residencial segun el Plan General seria compatible en los

terrenos objetos de esta sectorizacidn, el uso global propuesto es el USO TERCIARIO.

2.2.2 USOS PORMENORIZADOS
Se propone expresamente como uso pormenorizado caracteristico el de
"SUPERFICIE MINORISTA", con las circunstancias expresadas en el D.L. 1/2012 de 20
de marzo.
No obstante como usos compatibles se permiten todos aquellos especificados por
el Plan General de Alhaurin el Grande como Uso Terciario, definidos en el Articulo 90 de

sus Normas Urbanisticas, asi como los Usos Dotacionales.

2.3 USO PORMENORIZADO DE SUPERFICIE MINORISTA

Como se ha expresado con anterioridad, entre los planteamientos basicos que
llevan a solicitar esta sectorizacion es atender la demanda creciente de una tipologia
comercial inexistente en La Alhaurin el Grande. EI PGOU indica del Uso Terciario:

1. Es el destinado a la prestacién de servicios al publico, las empresas u
organismos, tanto de tipo comercial como financiero, de gestién etc.

2. Como una divisidon de usos pormenorizados, con sus condiciones particulares,
se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Comercio: Es el destinado a la compraventa de mercancias en régimen

minorista, que se desarrolla en locales abiertas al publico y donde se efectua su
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

A.l) Locales comerciales. Establecimientos independientes en planta baja.
Hosteleria. Este uso solo se admite en planta baja y primera.

A.1l) Agrupacién comercial. Varios establecimientos con acceso e instalaciones
comunes. Este uso solo se admite en planta baja y primera.

A.lll) Grandes centros comerciales. Establecimientos exclusivos independientes
con resolucidon de accesos, aparcamientos e instalaciones. Este uso sélo se admite en

edificio exclusivo
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

2.4 JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DEL SECTOR
2.4.1 DISPONIBILIDAD DE SUPERFICIE PARA SECTORIZAR. CUMPLIMIENTO
P.O.T.A.

La Norma 45.4 del POTA conmina al planeamiento general con caracter general a
no proponer "crecimientos que supongan incrementos de poblacion superiores al 30% en
ocho afnos", ni "crecimientos que supongan incrementos de suelo urbanizable superiores
al 40% del suelo urbano existente".

El area "SURNS-3", dentro de la cual se situan los terrenos del SURNS-3a,
determina como uso incompatible el industrial, en alguno de sus tipos, siendo
compatibles todos los demas. Aun cuando el uso residencial seria compatible en los
terrenos objetos de esta sectorizacion, este uso no se propone, siendo el uso terciario el

uso incluido. Como consecuencia de esto el sector SURNS-3a no incrementa la

poblacién del municipio.

Sin embargo si se produce un incremento del suelo urbanizable, que no podra ser
superior al 40% del suelo urbano existente.

La sectorizacion del SURNS-3a supone un incremento en superficie de 24.410,32
m2

En el Suelo Urbanizable tenemos:

Ambito Uso Superficie Clasif. Vig Denom. Viv. Eje. V. Max. V.Max.adap.
UR-1(UE-1) R  42.948 Urb. Prog. SUC 172

UR-3B R  33.271 Urb. Prog. SURO-2 133

UR-5A R 36.250 Urb. Prog. SURO-3 218 218

UR-7 R 1.414170 Urb. Prog. SUC 1.414

UR-8(UE-1) R  478.815 Urb. Prog. SUC 479

UR-8(UE-2) R  49.312 Urb. Prog. SURO-9 49 49

UR-9A R 2.500.000 Urb.Prog. SURO-6 200 2.300 2.300
SJA (UE-1) R 101.000 Urb. Prog. SUC 50

SJA(UE-2) R 30.000 Urb. Prog. SURO-8 15 15
TOTAL 4.685.766 m? VIVIENDAS 2.582

AMBITOS DE SUELOS URBANIZABLES NO COMPUTABLES SI TIENEN EL
PROYECTO DE REPARCELACION APROBADO E INSCRITO (Y SUELOS URBANOS
CONSOLIDADOS).
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Obteniéndose el siguiente resumen del Suelo Urbano:

AMBITOS m? VIVIENDAS
SUELO URBANO CONSOLIDADO (medido en plano). 2.010.789
VILLAFRANCO 233.795

CENTRO MUNICIPIO ALHAURIN EL GRANDE: 1.776.994
SUELOS URBANOS COMPUTABLES 6.015.379 5.908
SUELO URBANO (COMPUTABLE) 1.329.613 3.326

SUELOS URBANIZABLES COMPUTABLES SI TIENEN EL PROYECTO DE
REPARCELACION APROBADO E INSCRITO (Y SUELOS URBANOS
CONSOLIDADOQOS).

4.685.766  2.582

SISTEMAS GENERALES/EQUIPAMIENTO (Suelo Urbano) 270.498

SISTEMAS GENERALES 191.718
EQUIPAMIENTO 78.780

TOTAL SUPERFICIE SUELO URBANO 8.296.666 m2
5.908 viv.

SUPERFICIE URBANIZABLE

SIST. GEN. 7.400
SURO + SURS 2.009.290
TOTAL 2.016.690 m? 40% 5 .041.725

SUELO URBANO MAYOR
TOTAL 3.318.666 m?40% 8 .296.666 SUELO URBANOEXISTENTE
1.301.976 m* DIFERENCIA ENTRE SUELO URBANO EXISTENTE Y
URBANIZABLE PREVISTO EN EL MUNICIPIO.

Sabiendo que el sector SURNS-3a supone un incremento en superficie de

24.410,32 m2, que es admisible conforme a los criterios de la Norma 45 del POTA.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

2.4.2 JUSTIFICACION DE LOS BORDES DEL SECTOR

La presente Sectorizacién pretende introducir el uso de Comercial, que es
compatible con el uso principal, tipologia Manzana Cerrada, en la zona segregada en la
innovacion, en la parte Este del sector SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el Grande,

denominado como SURNS -3a.

Dicho sector se encuentra delimitado por el norte por la carretera A-404, que es un
bulevar previsto en el PGOU. Por el sur linda con dos sectores de suelo urbano, el UR-5a
y UR-5b, que aunque no se ha desarrollado, tienen sus respectivos Planes Parciales
aprobados y los Proyectos de Reparcelacion inscritos. Por el este linda con la UE-36, un
sector sin desarrollo pero considerado urbano, que a su vez linda con el equipamiento
del Mercado de Abastos. Por el oeste linda con un SGv, conocida el vial actual como

Calle Cruz de San Roque o popularmente “cuesta del sefiorito”.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

2.5 JUSTIFICACION DE LOS PARAMETROS PARA LA ORDENACION
251 CALCULO DEL COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION DEL USO
“SUPERFICIE MINORISTA" Y "TERCIARIO GENERICO".

Como consecuencia de la aparicion de una nueva tipologia terciaria, el uso
"Superficie Minorista", se hace necesario el calculo de un nuevo coeficiente de uso y
tipologia (coeficiente de homogeneizacién) asignado a dicho uso, con el fin de
relacionarlos con el resto.

La legislacion urbanistica en su articulo 61, cuando nos habla de los coeficientes
de uso y tipologia, establece:

"1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y, en su caso, el Plan de
Ordenacion Intermunicipal, asi como el Plan de Sectorizacion, estableceran
justificadamente un coeficiente que exprese el valor que atribuye a cada uso y tipologia
edificatoria en relacion con los demas. También podran establecer un coeficiente para
cada area urbana o sector, en funcion de su situacion en la estructura territorial.

2. Cuando el Plan General de Ordenacion Urbanistica, el Plan de Ordenacion
Intermunicipal o el Plan de Sectorizacion prevean, dentro de un area de reparto, usos o,
en su caso, tipologias diferenciados que puedan dar lugar a rendimientos econémicos,
coste y mantenimiento de las infraestructuras muy diferentes, en el célculo del
aprovechamiento medio deberan utilizarse coeficientes de ponderacion que valoren estas
circunstancias.

5. Elinstrumento de planeamiento que establezca la ordenacion detallada precisa para la
ejecucion en el area urbana o sector correspondiente podra concretar y, en su caso,
fijar, respetando los criterios del Plan General de Ordenacion Urbanistica o del Plan de
Ordenacion Intermunicipal, la ponderacion relativa de los usos pormenorizados y
tipologias edificatorias resultantes de la ordenacion que establezca, asi como las que

reflejen las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio

es/

ordenado. No podra en ninglin caso disminuir el aprovechamiento objetivo otorgado po

=
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6. El establecimiento de los coeficientes a que se refieren los apartados anteriores deber

motivarse en su procedencia y proporcionalidad."
En este sentido no se deben olvidar dos cuestiones importantes: primero que la

accion urbanistica es dilatada en el tiempo y el mercado cambiante, por lo que la

proporcion entre los distintos usos y tipologia es inestable; y en sequndo lugar, el grado
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de precision de la ordenacién (desde planeamiento general a su ordenacion detallada) ira
creando nuevas diferencias entre los distintos suelos.

El PGOU de Alhaurin el Grande no recoge la ordenanza commercial ni su
coeficiente de homogeneizacion,si bien, en el Articulo 240. - Aprovechamiento medio,
dice:

De acuerdo con la Disposicion Adicional Segunda de la vigente Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana y de acuerdo con lo establecido en la
Disposicion Transitoria Primera (que fija la no obligatoriedad de delimitacién de areas de
reparto en suelo urbano para municipios con poblacion inferior a veinticinco mil
habitantes), para el suelo urbano se determinara el aprovechamiento medio de cada
unidad de ejecucion, que se calculara dividiendo la edificabilidad total, incluida la
dotacional privada correspondiente a la misma, previamente homogeneizadas con los
coeficientes de ponderacion relativa que se definan, por la superficie total de la unidad de
ejecucion, excluidos los terrenos afectos a dotaciones publicas, de caracter general o

local, ya existentes.

La determinacién de los coeficientes de ponderacidon en cada una de las unidades
de ejecucion que se incluyen dentro del suelo urbano, se ha realizado teniendo en cuenta
la localizacién de la edificacion dentro del término y su rentabilidad econdmica segun su
tipologia edificatoria, determinandose para cada zonificacién de ordenanza un valor

relativo. Para nuestro caso estos valores de rentabilidad econdmica han sido:

Ordenanza Valor Absoluto Valor relativo
CH 4,5 0,82
MC 4,0 0,73
BQ 3,8 0,69
AD 4,5 0,82
Al 55 1,00
IN 3,0 0,55

W%4DZ4XQSZQJJEDRPLM73L

Verificacion: https://alhaurinelgrande.sedelectronica.es/

Con estos ultimos valores, tomados como coeficientes de ponderacién y segun la
ordenanzas de aplicacion en cada unidad de ejecucion, se han obtenido las unidades de

aprovechamiento de la misma (producto de las superficies construidas por los citados
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de ejecucioén nos da el aprovechamiento medio en la ordenanza indicada en la ficha, para
obtenerlas superficies edificables correspondientes a las otras ordenanzas, bastara
dividir las unidades de aprovechamiento correspondientes por los coeficientes de
ponderacion establecidos en la ficha, quedando el aprovechamiento en superficie
construida de la ordenanza caracteristica igual a las unidades de aprovechamiento, al
tener siempre esta el coeficiente de ponderacion igual a la unidad.

Para aquellas unidades de ejecucion en las que sélo existe una unica ordenanza,
el aprovechamiento medio coincide con el indice de edificabilidad bruto de la unidad. Con
el establecimiento de los anteriores coeficientes de ponderacion y su aplicacion concreta
a cada una de las fichas quedan garantizados los instrumentos necesarios para obtener
la justa distribucidén de beneficios y cargas de todos los propietarios incluidos dentro de
cada unidad de ejecucion.

2.5.2 JUSTIFICACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO INCLUIDO

Como encuadre normativo en relacién al aprovechamiento urbanistico hay que

destacar:

El articulo 12.4.a) de la LOUA establece que los Planes de Sectorizacion

adoptaran las "determinaciones relativas a la definicion del aprovechamiento medio, de
conformidad con lo establecido en el articulo 10.1.A) f)". Dicho apartado indica que forma
parte de la ordenacion estructural la "delimitacion y aprovechamiento medio de las areas

de reparto que deban definirse en el suelo urbanizable".

Por otra parte, el proceso de equidistribucidn de beneficios y cargas que supone la
accion urbanizadora, se desarrolla segun la legislacion urbanistica vigente mediante el
mecanismo de “Areas de reparto”. Segun lo establecido en el articulo 58 de la LOUA:
“La delimitacion por un Plan de Sectorizacion de uno o varios sectores en suelo
urbanizable no sectorizado comportard, con arreglo a idéntico criterio, la del area o areas
de reparto que correspondan.”

En el articulo 59.3 de la LOUA se define el aprovechamiento medio como: "la

superficie construible del uso y tipologia caracteristico que el planeamiento establece po
cada metro cuadrado de suelo perteneciente a un area de reparto, a fin de garantizar a
todos los propietarios de terrenos incluidos o adscritos a la misma un aprovechamiento
subjetivo idéntico, con independencia de los diferentes aprovechamientos objetivos que

el Plan permita materializar en sus terrenos.”
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

El articulo 60, también de la LOUA, determina: "El Plan General de Ordenacién
Urbanistica y, en su caso, el Plan de Ordenacién Intermunicipal, asi como el Plan de
Sectorizacion, determinaran mediante coeficientes unitarios del uso caracteristico y, en
su caso, de la tipologia, el aprovechamiento medio correspondiente a cada area de
reparto que delimiten, realizando su calculo de la siguiente forma: (...)

c) Si se define mas de un area de reparto en suelo urbanizable sectorizado u ordenado,
las diferencias de aprovechamientos medios entre las areas de reparto no podran ser

superiores al 10 %, salvo gue se trate de &mbitos que, en razén de los usos previstos o

de sus propias caracteristicas, aconsejen un tratamiento diferenciado. Esta salvedad

sera asimismo de aplicacion a municipios con reducido crecimiento, a fin de facilitar la
gestion del planeamiento urbanistico. Reglamentariamente se podra modular la
diferencia entre el aprovechamiento de las diferentes areas de reparto cuando, por las
razones citadas, sea oportuno.

Del articulado anterior cabe concluir lo siguiente:

* La delimitacién del area o areas de reparto y el calculo de su
aprovechamiento medio es una determinacion estructural que corresponde al
planeamiento general, y por lo tanto a los planes de sectorizacion. Si bien
corresponde a la ordenacién pormenorizada, en su caso, completar el calculo
como resultado de las determinaciones de ordenacion que le son propias
(calificacion final del suelo, ajuste de compatibilidades, determinaciones de
tipologias, etc).

= La diferencia entre los aprovechamientos medios de las areas de reparto en
suelo urbanizable sectorizado no debe ser superior al 10%, salvo casos en los

gue se aconseje un tratamiento diferenciado.
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Innovacion de Planeamiento

SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

DEL P.G.O.U. VIGENTE

El presente plan de Sectorizacion es sobre el sector resultante SURNS-3a:

EDIFICABILIDAD (m?t) APROVECHAMIENTO (UAs) |
uso POR COEF. SUBJETIV
TOTAL GLOBAL | COEF. TOTAL UsSosS POND POR OBJETIV | O
Usos | O
EX
CE
SO
s
CO: 1,00 17.372, | 17.372,04 | 15.634,84
SURNS-3a 15.722,8 17.372,0 04
24.817,20 6 m2s 0,70 17.372,04 4
EDIF.BRUTA DEL AREA / 0,70 m>2t/m?3s
DE REPARTO APROV.MEDIO 17.372,04 % 24.410,32 2 0,70 UA/m?2s
DEL AREA DE REPARTO U /
17.372,04 A 24.410,32 M2
El otro area de reparto que resulta de la segregacion es:

SURN | SUPERFICIE SUELO EDIFICABILIDAD (m2t) APROVECHAMIENTO (Aus)

S-3b (m2S) )
TOTA | USO COE | TOTAL | POR USOS | Coef | USOS A.OBJETI | ASUBJETI | EXCES | g
L GLOBA | F. : Vo Vo 08 ;

L Pon 8

d. T

46.509, 0,70 | 32.556, | MC:32.556, | 1 MC:32.556, | 32.556,78 | 29.301,10 g
68 78 78 78 S
E

EDIF.BRUTA DEL AREA DE / = 0,7 m2/m3s E :

2 —_ B 5

REPA’RTO APROV.MEDIO | 32.556,78 t 46.509,68 2 = 0 UA/2S g
DEL AREA DE REPARTO U / 0.7 BEs

X5 d

32.556,78 A 46.509,68 M2 ’ Nes
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2.6

Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

CALCULO Y ANALISIS DEL APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AR-SURNS-3a

EN CUMPLIMIENTO DEL ART. 60 c DE LA L.O.U.A.

Si tenemos presente la limitacion establecida en el articulo 60.c de la LOUA (las

diferencias de aprovechamientos medios entre las areas de reparto no podran ser
superiores al 10 %), podemos indicar que el aprovechamiento medio del nuevo area de
reparto AR-SURNS-3a y del area de reparto SURNS-3b son iguales.

2.5.3 RESERVA DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS
Los modulos minimos de reserva para dotaciones que deben considerarse en el
desarrollo del presente Plan de Sectorizacidon se corresponden con los marcados por el

art. 17 de la LOUA y el art. 12 del Anexo al Reglamento de Planeamiento. A

continuacion se recoge el cuadro resumen de los valores minimos necesarios para
garantizar el cumplimiento de la legislacidn urbanistica vigente.
Minimos segun LOUA y Anexo al Reglamento del Planeamiento:

% superficie Superficie

Espacios Libres 10 % 248959 m?
S.I.P.S. 4,92 % 1.221,83 m?

INFRAESTRUCTURAS DE CONEXION PREVISTAS
Las principales infraestructuras que forman parte de la ordenacién estructural se
concretan en las conexiones a efectuar de las diferentes redes previstas en la
actuacion con la red general municipal existente.
= La conexion de la red de saneamiento se adecuara a lo indicado por el
informe correspondiente de la empresa suministradora. Se prevé enlace en
el pozo del colector situado en la Carretera A-404.
= Laacometida de la red de abastecimiento se prevé en la tuberia de
fibrocemento de 500 mm de diametro, cuyo trazado discurre por la calle
Cuesta de Marzo. La localizacion precisa de los puntos de enlace se
adecuara a lo indicado por el informe correspondiente de la empresa
suministradora.
» La conexion de la red de electricidad se llevara a cabo con la linea de

media tensién mas proxima al sector, adecuandose a las indicaciones que
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Innovacioén de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
acometida con dicha linea se adecuara a lo indicado por el informe

correspondiente de la empresa suministradora.

= Lared de telecomunicaciones prevista en la ordenacion enlaza con la
linea de telefonia que discurre por la calle Cuesta de Marzo. Los puntos de
conexién se supeditan a lo indicado por el informe correspondiente de la

empres suministradora.

2.1.5.- CONDICIONES DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION.

JUSTIFICAQI()N DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL DE
ORDENACION

El presente Plan Parcial de Ordenacion se redacta como desarrollo del Plan General de
Ordenacion de Alhaurin el Grande, el cual lo incluye entre los suelos clasificados como Suelo
Urbanizable No Sectorizado que serd sectorizado tras la presente innovacidn, y por tanto,
susceptibles de desarrollo durante la vigencia del mismo.

Se redacta sobre la finca segregada del SURNS-3, que una vez sectorizada se transforma en la
SURS-3a.

El Plan Parcial se configura como el instrumento que desarrolla el suelo incluido en el
sector (después de la sectorizacion incluida en la presente dentro del Plan General como suelo
urbanizable sectorizado). Es decir, es un planeamiento de desarrollo diferido que tiene la
funcion de ordenar de forma pormenorizada el suelo llamado a incorporarse de forma
efectiva al proceso de urbanizaciébn que constituye parte de un ambito territorial de
planificacion completo y sobre el que el propio Plan General ha renunciado a su ordenacion
detallada. El nuevo Plan General, requiere de esta figura en todos los ambitos del urbanizable
sectorizado.

La ordenacién de los suelos de este sector se realiza conforme a los objetivos, criterios y
directrices vinculantes recogidas en la ficha del sector contemplada en esta innovacion:

1.- Creacion de una zona verde, que sera un parque urbano de 1.616,10 m2.
2.- Cesion de una superficie de 1.221,83 m2 se suelo para equipamiento municipal.

3.- Creacion de viario Nuevo que comunica la calle Cuesta de Marzo con la A-404, a través
del sector SURS-3a, dotando a este.

4.- Generacion de parcela comercial para dotacion de comercio minorista en el municipio.

5.- Creacidn Y cesion del bulevar previsto en el PGOU, en el tramo del sector SURS-3a.

Por todo lo expuesto, se presenta el presente Plan Parcial de Ordenacion mediante en el que se
plasman los diferentes objetivos, criterios y directrices antes descritas, aspirando a que con su
Aprobacion Definitiva, dentro de la innovacion, puedan redactarse los oportunos proyectos de
urbanizacion y de reparcelacion que impulsen el desarrollo del sector y proporcionen el suelo

comercial en el Plan General de Ordenacion Urbana de Alhaurin el Grande.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
MARCO URBANISTICO DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

DETERMINACIONES DE LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE
ANDALUCIA, L.O.U.A.

La ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en su Capitulo .
Los instrumentos de planeamiento, Seccidén Segunda. Planes de desarrollo, Articulo 13. Los
planes parciales de ordenacion, define su objeto y determinaciones.

En ese mismo capitulo, en su Seccion Cuarta. Determinaciones complementarias sobre
ordenacion, programacion y gestion, en el Articulo 17. Ordenacion de areas urbanas y
sectores, determina las reglas sustantivas y los estdndares de ordenacion que deberan cumplir
los Planes Generales de Ordenacion Urbana, Planes Parciales, o en su caso, Planes Especiales,
en los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.

La Seccion Quinta. Documentacion, Articulo 19. Contenido documentos de los instrumentos
de planeamiento, define los documentos minimos que deberan contener los distintos planes.

A esta ley, asi como al Real Decreto 2159/1978 de 23 de junio, Reglamento de Planeamiento
en lo que es compatible con la ley 7/2002, y a las determinaciones del Plan General de
Ordenacion Urbana de Alhaurin el Grande, se da cumplida respuesta en el documento.

Exigencias de la L.O.U.A.

El articulo 17 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia establece que los Planes
Parciales de Ordenacion deberan cumplir con las siguientes reglas sustantivas y estandares de
ordenacion.

1. La densidad y, en su caso, edificabilidad seran adecuadas y acordes con el modelo adoptado
de ordenacion, general y por sectores y, por tanto, proporcionadas a la caracterizacion del
municipio en los términos del articulo 8.2 de la ley ajustada al caracter del sector.

2. Las reservas para dotaciones deberan localizarse de forma congruente con los criterios
establecidos en el apartado E) del articulo 9 y establecerse con caracteristicas y proporciones
adecuadas a las necesidades colectivas del sector.

El articulo 18 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, precisiones sobre las
unidades de ejecucion, sistemas de actuacion y plazos, determina que:

1. Los instrumentos de planeamiento podran contener la delimitacién de las unidades de
ejecucion y fijacion de los sistemas de actuacion, conforme a la ley.

2. Podran fijar plazos maximos para:

La ordenacidn detallada de sectores.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

b) La ejecucion de unidades de ejecucion.
c) La edificacion de solares y rehabilitacion de edificios existentes.

2.1.5.1.DETERMINACIONES DEL PLAN DE ORDENACION DEL
TERRITORIO DE LA AGLOMERACION URBANA DE MALAGA,
POTAUM

El articulo 18 del POTAUM determina los requisitos de ordenacion de los nuevos
crecimientos urbanos en sus puntos 18.4, 18.5 y 18.7.

Art. 18

4 Los instrumentos de planeamiento general o de desarrollo y los proyectos de
urbanizacion introduciran criterios de sostenibilidad ambiental, teniendo en cuenta en el
disefio de las actuaciones urbanisticas los siguientes criterios:

e Lamejoraen la gestion del ciclo del agua mediante la racionalizacion de los
consumos, la reduccion de pérdidas, la generalizacion de la depuraciony la
reutilizacion de aguas residuales depuradas.

e La gestion de los residuos urbanos con criterios de reduccion, reutilizacion, reciclado
y depdsito en condiciones seguras.

e Lamejora de la calidad del aire mediante la reduccion del trafico motorizado.

e La reduccion de la contaminacidn acustica a través del control del trafico, de las
fuentes emisoras puntuales y de las condiciones de aislamiento acustico de la
edificacion.

e La mejora de la eficiencia energética mediante una mayor adaptacion de la edificacién a las

condiciones climéaticas y mediante la reduccion del uso del vehiculo privado en las relaciones
de movilidad metropolitana.

¢ La minimizacion de la contaminacion luminica fomentando la eficiencia luminica y energética
del alumbrado publico.

e La dotacién de infraestructuras de telecomunicaciones con un ancho de banda que
permita la prestacion de servicios interactivos avanzados.

5. Los instrumentos de planeamiento general o de desarrollo y los proyectos de
urbanizacién introduciran criterios ambientales y de integracién paisajistica, que garanticen
gue en la ejecucion de las actuaciones urbanisticas se respeten los siguientes criterios:

a) Restituir la continuidad de los cauces naturales interceptados, en su caso, en el
proceso de ejecucion de la urbanizacion mediante su acondicionamiento y
eventual construccion de obras de drenaje transversal.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

caudales de avenidas ordinarias y extraordinarias antes, durante y con
posterioridad a la ejecucién de la actuacion.

c) Verificar el comportamiento de las infraestructuras de drenaje ante posibles
lluvias extraordinarias. En el supuesto de potenciacién de los flujos hidricos se
adoptaran medidas tanto de disefio de la actuacién urbanistica mediante el
incremento de zonas ajardinadas y niveladas, como de racionalizacion de las
redes pluviales y de drenajes laterales de los viarios mediante regulacion,
laminacion y almacenamiento de caudales u otras.

d) Considerar las repercusiones de las actuaciones urbanisticas en su conjunto,
urbanizacion y edificacion, sobre la infiltracion del agua en el suelo y subsuelo e
incorporar las infraestructuras y medidas de prevencion y correccion adecuadas
para restituir las escorrentias subterraneas.

e) Realizar la regeneracion del régimen hidrogeoldgico acondicionando suelos y
formas del terreno para favorecer la infiltracion. La superficie ocupada por los
terrenos con perfiles edaficos naturales o modificados pero con capacidad
filtrante suficiente tendrd como minimo una extensién superior al doble de la
abarcada por las superficies impermeabilizadas.

OBJETO Y CONTENIDO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL
SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SURS-3a.

El presente Plan Parcial de Ordenacion recoge las determinaciones fundamentales de la
ordenacion urbanistica de los terrenos que integran el Sector de Suelo Urbanizable
Sectorizado SURS-3a del Plan General de Ordenacion Urbana de Alhaurin el Grande,
ubicado en la zona norte del municipio, junto al Mercado y por encima de los sectores
UR-5ayb.

Los propietarios de éste sector tienen la intencidon de ordenarlos urbanisticamente para
su conversion en suelo urbano y llevar a cabo el desarrollo edificatorio planteado en la
de ordenacion aprobada definitivamente y conforme a los pardmetros de este
planeamiento.

Este documento constituye la propuesta que se presenta al Departamento de
Planeamiento de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Excelentisimo
Ayuntamiento de Alhaurin el Grande para su tramitacion, que debera culminar con la
aprobacion definitiva del Plan Parcial de Ordenacion. Dicha aprobacion conllevara la
calificacion de los terrenos de este sector como Suelo Urbano Edificable, con uso
preferencial comercial.

La ordenacion propuesta enriquecera y mejorara el entorno en que se ubica y, de forma
indirecta, constituye un acicate para el desarrollo de los sectores colindantes y su
mejora.

El desarrollo del Plan Parcial se ha realizado bajo las directrices de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el Reglamento de Planeamiento y en el de
Gestion Urbanistica, el Plan de Ordenacion Territorial de la Aglomeracion Urbana de
Malaga (POTAUM) y el Plan General de Ordenacion Urbana de Alhaurin el Grande.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROYECTADA

La ordenacion del sector respeta escrupulosamente los criterios de ordenacion de la
LOUA.

De este modo y tal y como queda reflejado en la ficha justificativa del apartado, se
logran con creces todas las dotaciones de equipamientos y areas libres establecida en la
misma, tanto en su valores porcentuales como cuantitativos.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

El sector se ordena, entre la calle cuesta de Marzo y la A-404, con una calle nueva (vial-
1) que las comunica y sirve de eje para el desarrollo del sector en torno a ella. Se crea
otro viario (vial-2), paralelo a la A404, para formar el bulevar que exige el PGOU,
incluyendo la zona verde del mismo.

La otra bolsa de zona verde del sector, servird para un parque urbano, paralelo al vial-1
que se ajardinara como tal.

Pegado a esta zona verde y el sector anejo de la SUNC.RT-15, queda la parcela de
equipamiento.

El presente Plan de Parcial se centra en el subsector segregado SURNS-3a. Las
caracteristicas de este Nuevo sector son:

Superficie: 24.817,20 m2s

Techo edificable Bruto: 24.817,20 m? * 0,7 = 17.371,90 m?t

Superficie areas libre: 2.489,59 m?s (10%)
Superficie Equipamiento: 1.221,83 m?s(5%)

Superficie Comercial: 15.722,86 m?s (63%)
Superficie de Red Viaria: 5.382.,72 m?s (22%)
TOTAL PARCELA: 24.817.,20 m?s(100%)

JUSTIFICACION DE LAS DIRECTRICES DEL ART. 17 DE LA L.0.U.A. Y RESERVA DE SUELO
PARA EQUIPAMIENTOS CONFORME AL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO Y LAS
PRESCRIPCIONES DEL P.G.O.U.

La dotacion de suelo en para los diferentes tipos de equipamiento en los sectores de suelo
urbanizable queda determinada por el articulo 17 de la ley 7/2002, de 17 de diciembre de 2002,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el Real Decreto 2159/1976, de 23 de junio de 1976,
de Reglamento de Planeamiento Urbanistico y el P.G.0O.U. de Malaga, de julio de 2011.

Las determinaciones basicas, que constituyen el desarrollo del Plan Parcial de Ordenacion
SURS-3a son las que de forma resumida exponemos a continuacion:

Definicion y caracteristicas del plan propuesto.

Modo de ejecucion, compromisos, garantias y medios econdémicos.

Limitaciones de densidades de comercial.

Usos pormenorizados del Plan Parcial de Ordenacion.

Reservas de terrenos para uso publico y equipamiento.

Trazado y caracteristicas de las redes de comunicaciones e infraestructuras.
Definicion detallada del Plan de Etapas.

Evaluacion econdomica de la implantacion de los servicios de las obras de
urbanizacion.

Sistema de actuacion para la ejecucion de las previsiones.

Justificacion del Art. 49 del Reglamento de Planeamiento

En cuanto a la justificacién correspondiente respecto al art. 49 del Reglamento
de Planeamiento, que alude a la obligatoriedad de fijar las reservas para los
distintos usos de “jardines, zonas deportivas, de recreo y de expansion”, en el
presente plan parcial se establecen distintos usos dentro de las areas libres
abordadas en esta memoria.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

La reserva de suelo para uso deportivo queda incluida dentro de la dotacion de
suelos que contempla la ficha urbanistica del sector para SIPS. El uso concreto
de estos suelos no esta determinado por el Plan Parcial, queda pendiente su
definicion de la decision ultima del Ayuntamiento. El uso deportivo es
compatible con el uso de Zonas Verdes, pero debe estar motivada por el
Ayuntamiento la iniciativa para destinar parte de la superficie de dichas Zonas
Verdes a este uso, en cumplimiento de lo indicado en el PGOU.

2.1.5.2. JUSTIFICACION DE LOS COEFICIENTES DE PONDERACION.

Se expone a continuacioén los motivos que han llevado a la correccion de los coeficientes de
ponderacion recogidos en la ficha urbanistica del sector.

APROVECHAMIENTO RECOGIDO EN LA FICHA URBANISTICA

Uso Sup. Techo  C.P. Aprov. O. Tipologia
Comercial 17.672,04m2t 1 17.672,04uu.aa. Co
Equipamiento

ESTUDIO DEL APROVECHAMIENTO DEL SECTOR Y CALCULO DEL 10%
DE CESION MUNICIPAL

Conforme al articulo 54.2.b de la L.O.U.A. corresponde una cesion de suelo al
Ayuntamiento del 10 % del aprovechamiento real (Art. 54.2.b de la L.O.U.A) que se
corresponde con 2.257,35 m?t. De acuerdo con lo expuesto en este Plan Parcial, el
calculo de los aprovechamientos del sector, excesos y cesiones al municipio queda
recogido en la tabla anexa. Se recogen aqui también, los CP relativos ajustados a las
ordenanzas de aplicacion y el valor de mercado del suelo contrastado en la zona.

CALCULO DE CESIONES

Sup. Sector Edificabilidad A. Objetivo Cesion Ayto A. Subjetivo
24.817,20 m2s 0,70M2t/m2s 17.372,04 uu.aa. 1.737,20 uu.aa. 15.634,84 uu.aa

Cesiones por usos  Sup. Suelo Indice Ed. Edificabilidad Cesion ayto
Comercial 15.722,86 m2s 1,124m2t/m2s 17.372,04m2t 1.737,20 m2t

JUSTIFICACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTOS PRIVADAS

Tal y como recoge el punto 158 del PGOU, Las dotaciones minimas de aparcamiento seran de
1 aparcamiento por cada 100 m2 construidos o por vivienda mas 1 aparcamiento por cada 50
m2 de locales comerciales. La obligatoriedad o no de dejar dichos aparcamientos dentro de la
parcela, se sefiala en las ordenanzas particulares.

2.1.5.3.CUANTIFICACION Y JUSTIFICACION DE LOS SUELOS

DOTACIONES

La dotacion de suelos para los distintos equipamientos ha sido recogida y justificada en el
apartado 4.2.3 JUSTIFICACION DE LAS DIRECTRICES DEL ART. 17DELAL.O.UA. Y
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

RESERVA DE SUELO PARA EQUIPAMIENTOS CONFORME AL REGLAMENTO DE
PLANEAMIENTO Y LAS PRESCRIPCIONES DEL P.G.O.U.

2.1.5.3.1. JUSTIFICACION DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
URBANISTICOS

Las soluciones recogidas en el presente Plan Parcial de Ordenacion relativas al acceso rodado,
el suministro de agua, red de B.T. y el saneamiento se han basado en las prescripciones
determinadas por las diferentes administraciones y compafiias de servicios.

Los esquemas que se proponen, contemplan las infraestructuras actuales y respetan las
previsiones futuras con el objeto de favorecer la mejor integracion de los servicios municipales
con las previsiones contempladas con el futuro desarrollo urbano del sector.

El Plan Parcial de Ordenacion compagina las propuestas para los diferentes servicios
urbanisticos con la propuesta viaria y sus respectivos perfiles longitudinales y transversales,
definiendo un sistema conjunto coherente.

Las previsiones de dotacion de infraestructuras quedan recogidas en los diferentes planos que
reflejan el esquema de las mismas, que deberan ser desarrolladas en el posterior Proyecto de
Urbanizacion.

2.1.5.3.2. RED VIARIA

La ordenacion del sector incluye un vial que comunica la calle custa de marzo y la A-404,
organizando el sector en torno a ella.

También se desdobla la A-404, a su paso por el sector, tal y como se recoge en el PGOU,
incluyendo el vial de desdoblamiento y la zona verde del bulevar.

Aparcamientos

La dotacion de aparcamientos en los sectores de suelo urbanizable de uso caracteristico
residencial queda determinada por el articulo 17 de la ley 7/2002, de 17 de diciembre de 2002,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, segln el cudl y siguiendo su Art. 1. 2% a) se establece
que deberan destinarse entre 0,5y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros
cuadrados de techo edificable, referido este techo edificable al del uso caracteristico puesto
que en este mismo apartado se calculan las dotaciones publicas en funcion de los metros
cuadrados del mismo, que en este caso es el comercial, resultando:

17.372,04m2t/100m2t = 173 plazas.

De este numero de plazas de aparcamiento minimas, el 50% iran en parcelas privadas y el 50%
en via publica.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

La ordenacion del sector contiene un total de 89 plazas de aparcamiento.

De los cuales, en cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la
edificacion y el transporte en Andalucia, se cumple la ratio establecido por el mismo de, 1
plaza de aparcamiento accesible por cada 40 plazas de aparcamientos, lo que arroja una
necesidad de 3 plazas de aparcamiento accesibles en el sector.

Por otro lado, y segun lo indicado por ENDESA, en cumplimiento de la ratio fijada por la
ITC-BT 52 de 1 estacion de recarga por cada 40 plazas de aparcamientos seran para vehiculos
eléctricos, en total, 7 plazas.

Normas técnicas de urbanizacion.

Las obras de la red viaria se realizaran de acuerdo con las especificaciones marcadas por el
Plan General de Ordenacion Urbana, y en su defecto o complemento, por el Pliego de
Condiciones del Ministerio de Obras publicas y Urbanismo (PG -3), asi como las Normas de
Abastecimiento y Saneamiento a Poblaciones de la D.G.O.H.

Dichas especificaciones se recogeran especificamente en el oportuno Proyecto de
Urbanizacion. No obstante se marcan las siguientes:

Del viario: para cada categoria de vias se adoptaran las soluciones minimas especificadas en
el cuadro adjunto al final de este articulo, pudiendo ser el firme rigido o flexible.

e Sub-base de 25 cms de suelo seleccionado (en caso necesario).
e Capa de firme H15 de 25 cms.

6 cms de mezcla bituminosa en caliente tipo AC22 bin S.

e 6 cms de mezcla bituminosa en caliente tipo AC16 surf S.

Aceras y calles peatonales: En aceras se empleara una capa de hormigon HA-15 de 10 cm.
de espesor armado sobre la que se dispondra del pavimento elegido en el proyecto de
urbanizacion.

Aparcamientos en via publica: Se empleara una base de suelo seleccionado S—1 6 S-2 de 20
cm. de espesor (en caso necesario), solera de hormigéon HA-15 de 20 cm. de espesor con
mallazo #16/15, terminado con fratasado mecanico con adicion de cuarzo.

Todos los viales se dotaran de drenajes superficiales que evite en cualquier caso que los
pavimentos lleguen a deteriorarse por el discurrir de las aguas de lluvia. A nivel de proyecto
de Urbanizacion, y en conexion con la solucion que se ofrezca al dimensionamiento de la red
de saneamiento, se definiran todos los elementos necesarios para resolver adecuadamente éste
tema.

Las bandas de circulacion o sendas peatonales en las zonas verdes se realizaran con
enlosado artificial coloreado.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

MEDIDAS Y ACTUACIONES PREVISTAS PARA EL FOMENTO DE LA
PARTICIPACION CIUDADANA

El presente documento debera contar con el pertinente periodo de informacion publica en el que
seran recogidas cuantas alegaciones se presenten.

El Ayuntamiento propiciara el conocimiento de la actuacion prevista por los medios de
comunicacion propios (pagina web, contacto con los vecinos, etc.), asi como todos aquellos que
considere oportunos para el mejor conocimiento del proyecto por parte de los habitantes del
municipio.

PLAN DE ETAPAS Y POLIGONOS DE ACTUACION

JUSTIFICACION

Tal y como se recoge en las determinaciones fundamentales de la vigente Ley del Suelo y el
Reglamento de Planeamiento, y en el cuadro de caracteristicas establecido en la ficha que
el P.G.O.U. de Malaga, marca para este Sector, se fijan en éste apartado las previsiones de
fases y plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes al presente Plan
Parcial de Ordenacion, incluido en la Innovacion.

Dado el tamafio y naturaleza de la ordenacion contemplada, que no soportaria su desarrollo sin
la ejecucion del cien por cien del sistema viario, todo el sector de constituye como una
unica unidad de ejecucion.

De una manera logica y acorde al tamafio y naturaleza de la ordenacion contemplada, se
desarrollaran las obras de urbanizacion en una Unica etapa ya que todo el sector constituird una
unica unidad de ejecucion, dada su particular estructura viaria, y de forma que queden
garantizados los servicios de infraestructuras que permitan el desarrollo de la edificacion y
el subsiguiente uso de las mismas.

De esta forma se recogen las previsiones de dicha unica etapa de, entendiendo que debera
incluir aquellos elementos de uso general de la urbanizacion (transformadores, colectores,
redes de electricidad y abastecimiento de aguas, etc.) que sean necesarios para el completo y
correcto desarrollo de las infraestructuras de la unica etapa en cuestion.

POLIGONOS DE ACTUACION

Este Plan Parcial de Ordenacion se desarrollara como un solo poligono de actuacioén, con su
correspondiente Junta de Compensacion. El desarrollo de las obras se realizara en una sola
fase que se describe a continuacion.

DIVISION EN UNIDADES DE EJECUCION. JUSTIFICACION

Dado el tamaio y naturaleza de la ordenacion contemplada, que no soportaria su desarrollo sin
la ejecucion del cien por cien del sistema viario, todo el sector de constituye como una
unica unidad de ejecucion.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

NORMAS Y ORDENANZAS
« ORDENANZAS GENERALES

Serd de obligado cumplimiento para el desarrollo y ejecucién de todas las zonas
calificadas por este Plan Parcial la siguiente normativa de caracter general del Plan
General de Ordenacion:

Capitulo 2

Régimen del suelo urbano y urbanizable. Adquisicion gradual de

facultades urbenisticas.

Articulo 11.
Articulo 12.
Articulo 13.
Articulo 14.
Articulo 15.
Articulo 16.
Articulo 17.
Articulo 18
Articulo 19.
Articulo 20.
Articulo 21.
Articulo 22.
Articulo 23.
Articulo 24.
Articulo 25.
Articulo 26.
Articulo 27.

Incorporacion al proceso urbanizador y edificatorio.
Deberes legales para la adquisicion gradual de facultades.
Facultades urbanisticas de la propiedad.

Adquisicion del derecho a urbanizar.

Extincion del derecho.

Adquisicion del derecho al aprovechamiento urbanistico.
Aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion.

. Derecho al aprovechamiento en actuaciones sistematicas.

Concrecion del aprovechamiento urbanistico.

Reduccion del derecho al aprovechamiento urbanistico en actuaciones sistematicas.
Adquisicion del derecho a edificar.

No adquisicion del derecho a edificar.

Plazos para la edificacion.

Efectos de la extincion del derecho a edificar.

Adquisicion del derecho a la edificacion.

Edificacion sin licencia e incompatible con el planeamiento.

Edificacion sin licencia compatible con el planeamiento.

Capitulo 3 Normas de planeamiento y ejecucion

Articulo 28.
Articulo 29.
Articulo 30.
Articulo 31.
Articulo 32.
Articulo 33.
Articulo 34.
Articulo 35.
Articulo 36.
Articulo 37.
Articulo 38.
Articulo 39.
Articulo 40.
Articulo 41.

« ORDENANZAS PARTICULARES.

Articulo 90.
1. Es el destinado a la prestacion de servicios al publico, las empresas u organismos, tanto de
tipo comercial como financiero, de gestion etc.

2. Como una division de usos pormenorizados, con sus condiciones particulares, se pueden
distinguir las siguientes clases:

Suelo urbano.

Suelo urbanizable programado.
Suelo urbanizable no programado.
Suelo no urbanizable.

Planes Parciales.

Planes Especiales.

Estudios de Detalle.

Proyectos de Actuacion.
Proyectos de Obras Ordinarias.
Sistema de Compensacion.
Sistema de Cooperacion.

Sistema de Expropiacion.
Determinaciones del Sistema de Actuacion.
Cambio del Sistema de Actuacion.

- Uso terciario
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

A) Comercio: Es el destinado a la compraventa de mercancias en régimen minorista,
que se desarrolla en locales abiertas al piblico y donde se efectia su almacenamiento inmediato.
Puede subdividirse en los siguientes usos detallados:

A.I) Locales comerciales. Establecimientos independientes en planta baja. Hosteleria.
Este uso solo se admite en planta baja y primera.

A.IT) Agrupacién comercial. Varios establecimientos con acceso e instalaciones
comunes. Este uso solo se admite en planta baja y primera.

AL.IIT) Grandes centros comerciales. Establecimientos exclusivos independientes con
resolucion de accesos, aparcamientos e instalaciones. Este uso s6lo se admite en edificio
exclusivo.

B) Oficinas. Es el destinado a las actividades administrativas, burocraticas, técnicas o

profesionales de caracter publico o privado. Pueden distinguirse los siguientes usos

detallados:

B.I) Servicios de la Administracion.

B.II) Oficinas privadas.

B.III) Despachos profesionales. Este uso se admite en cualquier situacion en la

edificacion.

C) Hotelero. Es el destinado al hospedaje o a alojamiento temporal de personas; incluye

hoteles, hostales, pensiones etc. Este uso se admite en cualquier situacion en la

edificacion o incluso, en edificio de uso exclusivo. En las determinaciones propias del
disefio de la edificacion se estara sujeto, ademas de por las condiciones edificables
impuestas por este planeamiento, a lo dispuesto por la Reglamentacion especifica de la
materia.

D) Salas de reunion. Es el destinado a actividades ligadas a la vida de relacion, tales

como los siguientes usos detallados:

D.I) Uso recreativo-relacion social. Es el destinado al servicio al publico para su recreo y

diversion mediante la explotacion privada de diversos medios tales como: maquinas

tragaperras, mesas de billar, juegos electronicos, boleras, pistas de patinar, etc. La.
explotacion privada de estas actividades, que de por si constituyen lugar de relacion
social, es la caracteristica que las diferencia de otros locales similares pero que son
regentados por entidades sin fin de lucro, como pefias, clubs y asociaciones en general.

Este uso solo se admite en planta baja de la edificacion.

D.IT) Uso de discotecas y salas de fiestas. Es el destinado al servicio al piblico para la

practica del baile y audicién de musica, generalmente reproducida en los primeros y de

orquesta en los restantes, en los que ademas suele acompafiarse con mucha mas
frecuencia que en aquéllos, de peguemos espectaculos de variedades y, en ambos, del
servicio de bar e, incluso, restaurante. La diferencia fundamental de estos locales con los
demas de la hosteleria, ademas de su horario de utilizacion, y otras caracteristicas de tipo
formal como ausencia de huecos al exterior, ventilacion forzada, etc, la constituye la
gran potencia sonora instalada en los mismos. Por tanto, este uso s6lo se admite en
edificio exclusivo, debidamente insonorizado en la pared medianera. Se exceptuan los
casos de planta baja de vivienda o viviendas ocupadas por la propiedad o personas que,
expresamente, manifiesten su aceptacion a tal utilizacion. En cualquiera caso se
adecuard a la Legislacion Vigente.

D.IIT) Uso socio-cultural. Es el destinado a la realizacion de actividades propias de

asociaciones, penas, clubs, partidos politicos, y agrupaciones en gen/eral, y a las

propiamente culturales, tales como salas de exposicion/, conferencias, bibliotecas,
museos, etc. Este uso se admite en cualquier localizacion dentro de la edificacion.

Articulo 112.- Condiciones de Edificacion del Sistema General de Equipamiento

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 38 de 83

-~
(72}
AC
58
=t
s
x¥o
oo
o
5o
30
g2
N O
»T
O’E
x 8
>
N
N©
Q.E
=
Qs
g_c
]2
O i
c&
o<
o
® c
B9
=0
©
>3
=
SE
00
o>




Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

1. Para los elementos del Sistema General de equipamiento comunitario existentes en
suelo urbano, se respetaran sus condiciones particulares de edificacion. Los de nueva
ordenacion se adaptaran a la normativa especifica de la instalacion de que se trate,
reglamentada por el organismo que tenga a su cargo el control de la misma. Tendran en
cuenta los limites maximos de altura y edificacion de las ordenanzas particulares que les
correspondan. Los Planes Especiales podran establecer condiciones especiales. 2. Para
los elementos del Sistema General de equipamiento comunitario en suelo urbanizable se
aplicaran las siguientes condiciones de edificacion:
a) Educativo, sanitario y comercial:

Tipo de Edificacion Exenta. Ocupacion méaxima: 40%.

Edificabilidad: 1 m2 .t./m2 .s. Altura maxima: 3 plantas.
Separacion a linderos: 5,00 metros.
b) Deportivo:

Tipo de edificacion: Exenta. Ocupacion maxima: 10%
Edificabilidad: 0,20 m2 .t/m2 .s. Altura maxima: 2 plantas.
Separacion a linderos: 3,00 metros.
c¢) Ludico-recreativo:
Tipo de edificacion: Alineada. Ocupacion maxima: 50%.
Edificabilidad: 1 m2 .t/m2 .s. Altura méxima: 3 plantas.
d) Cementerio:
Ocupacion maxima: 40%.  Edificabilidad: 0,5 m2 .t/m3 .
Altura maxima: 10,00 metros.
3. En suelo no urbanizable las condiciones de edificacion son las reguladas en la
normativa correspondiente.

2.1.5.3.3.COMPROMISOS ENTRE URBANIZADOR Y AYUNTAMIENTO Y
FUTUROS PROPIETARIOS EN ORDEN A PLAZOS DE EJECUCION,
CONSTRUCCION EN SU CASO DE EDIFICIOS COMUNITARIOS Y
CONSERVACION DE LA URBANIZACION

Compromisos entre el urbanizador y el Ayuntamiento

Mediante la aprobacion definitiva del presente Plan Parcial de Ordenacion, el urbanizador se
compromete con el Ayuntamiento a los siguientes aspectos:

a) A cumplir los plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion y de implantacion de los
servicios segun etapas previstas para que puedan ser recibidas definitivamente por el
Ayuntamiento.

b) A establecer unas previsiones sobre el momento en el que el Ayuntamiento podra ocupar de
hecho los terrenos objeto de cesion obligatoria y gratuita en cada etapa, sin perjuicio de la
facultad de la cesion de derecho que la Ley le otorga tras la aprobacion de los proyectos de
reparcelacion o compensacion.

c) Compromiso explicito de cesion al Ayuntamiento de la propiedad de la red viaria y zonas
verdes del sector.

De acuerdo con todo lo expuesto anteriormente, los compromisos a contraer para el desarrollo
del conjunto edificatorio y su posterior evolucion, se centran en los aspectos siguientes:

a) Los plazos de ejecucion de la urbanizacion estan recogidos en la Memoria Justificativa del
presente Plan Parcial de Ordenacion, donde se define el plan de etapas de realizacion de las
obras.

39
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

) El desarrollo de la edificacion que ird a continuacion de la urbanizacién por etapas.

) La Junta de Propietarios cuidara de la conservacion de las obras hasta que, finalizada la
urbanizacion, se haga cargo de la misma la Entidad Urbanistica de Conservacion o la
Comunidad de propietarios que se constituya a tal efecto, o sean recibidas por el Ayuntamiento.

) El urbanizador se compromete a sufragar el importe de los sistemas Generales y las obras
contenidas en el plan Especial de infraestructuras Basicas y Equipamiento en la forma en que se
determinen en el planeamiento vigente.

Como garantia el Ayuntamiento podra exigir el 7,00% del coste de la implantacion de los
servicios y ejecucion de las obras de urbanizacion que se calculan a continuacion. Esta cantidad
se aportara en forma de aval o de cualquier otra que ofrezca garantias suficientes, de forma tal
que refrende la voluntad de ejecucion de esta propiedad promotora.

Compromisos entre urbanizador y los futuros propietarios

) Compromiso de recoger explicitamente en los contratos de compraventa de suelo quién se hace
cargo de la urbanizacion y demas cargas que afecten a la parcela vendida, con especial
relevancia de lo referente al pago del saldo de la cuenta de liquidacion o en lo referente a la
incorporacion a la Junta de Compensacion.

) En el caso de que el vendedor siga haciéndose responsable de dichas cargas, a recoger
explicitamente en los contratos de compraventa de suelo los plazos en los que, segun la etapa de
ejecucion que le corresponda, habra de estar concluida la urbanizacion del tramo en que se
ubica la parcela, y en su caso (sistema de compensacion) recibidas las obras por el
Ayuntamiento.

A recoger en los mismos contratos los compromisos que el Plan Parcial de Ordenacion
establece al sujeto sobre la conservacion de la urbanizacion de la urbanizacion, asi como el
comienzo y duracion del periodo.

) A explicitar en los contratos de compraventa de suelo, el grado de urbanizacion al que se
compromete el vendedor respecto a los terrenos objetos de la venta, que nunca podra ser inferior

al previsto en el proyecto de urbanizacion correspondiente, y que habra de definirse en cuanto a:

. Acometidas previstas a la parcela de los distintos servicios, con sus caracteristicas,
incluyendo arquetas y demas instalaciones.

. Condiciones de utilizacion de los servicios.

. Servidumbres que pueden afectarles.
Conservacion de la urbanizacion
La conservacion de la urbanizacion correra a cargo de la Entidad Urbanistica Colaboradora de
Conservacion, que sera la que reciba las obras de urbanizacion una vez finalizada y a la cual

estaran asociados todos los parcelistas y propietarios de la urbanizacion en la proporcion
estipulada en la Divisiéon Horizontal.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

1.- PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL

Con base en los esquemas de las redes de infraestructuras y servicios que se establecen en este
Plan Parcial y sin perjuicio de su definitiva definicion y valoracion en el preceptivo proyecto de
urbanizacion, el coste de ejecucion de las obras de implantacion de los servicios se estima en las
siguientes cantidades, que incluyen las conexiones viarias de acceso al sector y con las
urbanizaciones colindantes:

CAPITULO euros
Movimiento de tierras 60.198,26
Red viaria 361.189,55
Saneamiento 216.713,72
Agua 120.396,51
Electricidad y alumbrado 204.674,08
Otras instalaciones 120.396,52
Jardineria 120.396,52
TOTAL 1.203.965,16

2.- PRESUPUESTO DE EJECUCION POR CONTRATA

Presupuesto de Ejecucion Material : 781.741,80€euros
19% Gastos Generales y Beneficio Industrial : 148.531 euros
10% IVA : 78.174 euros
Presupuesto Ejecucion por Contrata : 1.008.447euros

La repercusion por metro cuadrado de techo edificable referida a un total de 17.372,04metros
cuadrados de techo, resulta ser de 58,05 euros/m2t.

Esta repercusion econdmica resulta asumible en base al tipo de promocidn que se plantea, lo
que avala la viabilidad de la ejecucion del presente Plan Parcial.

En Alhaurin el Grande, a 12 de Agosto de 2021
El Arquitecto
Francisco J. Marin Dominguez
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
3.- ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

3.1.1- ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

RESUMEN DE LA SELECCION, Y DE LOS MOTIVOS QUE LLEVARON A ESTA,
DE LAS ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS.

Se aporta un resumen de la seleccion y de las alternativas contempladas. Por otro

lado también se justificacion de los motivos de la seleccion de las alternativas

contempladas.

3.1.1.1.ALTERNATIVA 0, MANTENER LA SITUACION ACTUAL

En esta alternativa se mantiene el suelo en las mismas condiciones que tiene hoy

dia. Actualmente se mantiene como Suelo Urbanizable No Sectorizado, que al tener
numerosos propietarios y un gran numero de edificaciones existentes, se hace muy
complejo su desarrollo.

Esta alternativa evita que se desarrolle, manteniendo los usos agrarios, a pesar de
ser un suelo Urbanizable. También supone que no se desarrolle ninguna parte del
sector, por lo que no se hara la parte del bulevar que plantea el PGOU en esta zona.

Tampoco se haria el viario, que se entiende importante para el desarrollo del

municipio. Ni las cesiones de zonas verdes y equipamiento.

3.1.1.2 ALTERNATIVA 1, INNOVACION PROPUESTA

que pretende segregar el Sector SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el Grande en dos
nuevos sectores, el SURNS-3a y SURNS-3b, al objeto de poder desarrollar un sector
con gran numero de propietarios y de construcciones irregulares, e introducir el uso de
Comercial, que es compatible con el uso principal, residencial, en la zona segregada
en la innovacion, en la parte Este del sector SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el
Grande, y se pretende Sectorizar y Ordenar el segregado como SURNS-3a, quedando
como SURO -3a (Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado).

En esta alternativa se mejoran claramente las condiciones de estos suelos en el
PGOU.

Los suelos Urbanizables No Sectorizados (SURNS), estan constituidos por los

terrenos susceptibles de cambio de categoria mediante Plan de Sectorizacion a Suelo
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Innovacioén de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
representara una innovacién del planeamiento general vigente complementando la

ordenacion establecida por éste. Estos suelos, en virtud de la LOUA, no tienen

asignado uso global alguno, regulandose como usos prohibidos, los usos

incompatibles con el uso residencial. Las determinaciones que el planeamiento vigente

objeto de adaptacion establece para estos suelos son orientativas.
Ficha del Sector en el PGOU de Alhaurin el Grande:
SECTOR TIPO NUCLEO  SUPERFICIE M2
URNP3 ENSANCHE ALH. EL GRANDE 70.920
DOTACIONES:
ZONA VERDE EQUI.LESCOLAR EQUI.DEPORTIVO EQUI.SOC-COM.
USO PRINCIPAL TIPOLOGIA DENSIDAD EDIFICABILID.
RESID. MANZ.CERRADA/ADOSADA 40VIV./HA(284VIV.) 0,7 M2/M2

La presente Alternativa de la innovacion de planeamiento pretende segregar el
Sector SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el Grande en dos nuevos sectores, el SURNS-
3a y SURNS-3b, al objeto de poder desarrollar un sector que tiene gran numero de
propietarios, sin intencion de desarrollarlo, y de construcciones irregulares, e introducir
el uso de Comercial, que es compatible con el uso principal del Sector. Las zonas
segregadas en la innovacién se mantendran como SURNS- 3b en la parte oeste, y en

la parte este denominado como SURO -3a.
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Innovacién de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
Dicho sector se encuentra delimitado por el norte por la carretera A-404, que es un

bulevar previsto en el PGOU. Por el sur linda con dos sectores de suelo urbano, el UR-
5a y UR-5b, que aunque no se ha desarrollado, tienen sus respectivos Planes
Parciales aprobados y los Proyectos de Reparcelacion inscritos. Por el este linda con la
UE-36, un sector sin desarrollo pero considerado urbano, que a su vez linda con el
equipamiento del Mercado de Abastos. Por el oeste linda con un SGv, conocido el vial

actual como Calle Cruz de San Roque o popularmente “cuesta del seforito”.

Division del SURNS-3 en SURO-3a y SURNS-3b.

Las fichas de los subsectores resultantes son:

Ficha del Sector en el PGOU de Alhaurin el Grande:

DOTACIONES:

SECTOR TIPO NUCLEO  SUPERFICIE M2 d
SURNS-3a ENSANCHE ALH.EL GRANDE  24.410,32
DOTACIONES:
ZONA VERDE EQUI.ESCOLAR  EQUI.DEPORTIVO EQUI.SOC-COM.
USOPRINCIPAL  TIPOLOGIA DENSIDAD  EDIFICABILID.
COMERCIAL  Comercial . 0,7 M2/M2 O
SECTOR TIPO NUCLEO  SUPERFICIE M2 5
SURNS-3b ENSANCHE ALH. EL GRANDE ~ 46.509,68




Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
ZONA VERDE EQUI.ESCOLAR  EQUI.DEPORTIVO EQUI.SOC-COM.

USO PRINCIPAL TIPOLOGIA DENSIDAD EDIFICABILID.
RESID. MANZ.CERRADA/ADOSADA 40VIV./HA(284VIV.) 0,7 M2/M2

La presente innovacion de planeamiento incluye el Plan de Sectorizacién del
subsector SURNS-3a y el plan Parcial que lo Ordena, al objeto de transformarlo en un
Sector Urbanizable Sectorizado Ordenado, es decir, para que para su desarrollo solo

sea necesario el Proyecto de Urbanizacion, por lo que se pasara a llamar SURO- 3a.

3.1.1.3 ALTERNATIVA 2,

Esta otra alternativa también pretende segregar el Sector SURNS-3 del PGOU de
Alhaurin el Grande en dos nuevos sectores, el SURNS-3a y SURNS-3b, al objeto de
poder desarrollar un sector que tiene gran numero de propietarios, sin intencion de
desarrollarlo, y de construcciones irregulares, e introducir el uso de RESIDENCIAL,
que es el uso principal del Sector. Las zonas segregadas en la innovacién se
mantendran como SURNS- 3b en la parte oeste, y en la parte este denominado como
SURO -3a.

La alternativa es igual que la n°1, pero introduciendo el desarrollo residencial en
lugar del comercial.

Pues bien, como ya se ha dicho el uso comercial no existe actualmente en el
municipio y es necesario incorporarlo al planeamiento, ya que hay mucha demanda.
Sin embargo el uso residencial, del que hay varios sectores en Alhaurin el Grande no
demuestra tener mucho mercado, ya que los suelos que actualmente existen no se han
desarrollado, por lo que no resulta muy coherente realizar una innovacion de
planeamiento como la actual para desarrollo de suelos residenciales.Por este motivo
se descarta esta alternativa.

Al sur se localizan los sectores UR-5, a y b, que teniendo los planeamientos de
desarrollo aprobados definitivamente y alguno incluso con el Proyecto de Urbanizacion
aprobado, no se ha ejecutado, ya que se trata de desarrollos residenciales en el que
los promotores no tienen mucha confianza actualmente.

Ademas, la presente alternativa, al incluir viviendas supone un crecimiento de la
poblacion del Municipio, que incumpliria las condiciones que marca el POTA. Es por
ello que se descarta esta alternativa.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
4.- JUSTIFICACION DE LA INCIDENCIA TERRITORIAL.

En el marco de la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 1/1994 y Disposicion
Adicional Octava de la Ley 7/2002, los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica
contendran, junto a las determinaciones previstas por la legislacion urbanistica, la
valoracion de la incidencia de sus determinaciones en la ordenacién del territorio,
particularmente en el sistema de ciudades, sistema de comunicaciones y transportes,
equipamientos, infraestructuras o servicios su pramunicipales y recursos naturales

basicos, asi como su repercusion en el sistema de asentamientos.

INCIDENCIA DE LA INNOVACION EN LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL
MUNICIPIO.

El alcance de la Innovacién que se plantea del Planeamiento vigente se considera
estructural debido a que afecta a un suelo Urbanizable no Sectorizado, que se
desarrolla y se ceden los sistemas locales de Areas Libres, y de equipamiento social.
Se pretende el cambio de Calificacion del suelo sobre el que se actua, que en la
actualidad es urbanizable no sectorizado.

Ademas se ha justificado en el presente documento la mejora expresa y

concretamente las mejoras que supone para el bienestar de la poblacién.

5.- PARTICIPACION CIUDADANA.

Durante el tramite el documento debera ser expuesto a la ciudadania a efectos de
que por los interesados se realicen las alegaciones oportunas. SE UTILIZARAN LOS
MAYORES MEDIOS DE DIFUSION CON LA CORRESPONDIENTE PUBLICACION
EN EL BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA Y MEDIOS INFORMATIVOS TANTO
DE PRENSA ESCRITA COMO DIFUSION DIGITAL QUE DISPONGA EL MUNICIPIO.

6.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Existe una premisa basica desde el punto de la viabilidad econémica para toda
actuacion urbanistica: que los ingresos derivados de la venta del producto resulten ser
superiores a los Costes de produccion:

Ingresos (Vv) > Costes (CP)

Los ingresos correspondientes a la actuacion urbanizadora son los procedentes de
la enajenacién de los solares resultantes de la ejecucidn de las obras de urbanizacion

(o de las edificaciones en las actuaciones de dotacion).
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

COSTES Y GASTOS DEL PROYECTO

Los costes de Produccién son los que se originan por la satisfaccion de las cargas y
deberes de la promocion inmobiliaria.

La cuantificacion de las obras de urbanizacion en el caso de las actuaciones
integradas se determina a través de la redaccion de un Proyecto de Urbanizacion
(Presupuesto de Ejecucion Material o PEM).

Para calcularlos utilizaremos el coste de las obras de urbanizacion, calculados
sobre el Presupuesto de Ejecucion por Contrata (PEC), anadiendo al PEM los Gastos
Generales (GGen) y el Beneficio Industrial (Bl), si bien pueden tenerse en cuenta
valores estimativos derivados de métodos simplificados:

Costes de Urbanizacién (PEC) = PEM + GGen +BI
Los Gastos Generales (GGen) son el 13 % y el Beneficio Industrial (Bl) el 6% de

las obras.

A los gastos de Urbanizacion del terreno hay que afadir los Gastos de Gestion

(gastos técnicos y juridicos, de promocién y gestion, o los gastos financieros)

Finalmente, habra que afadir las eventuales indemnizaciones, derivadas de la
aplicacion del derecho de realojo o de la eliminacion de usos o actividades
preexistentes, licitamente realizadas, incompatibles con la Ordenacion.

También, en su caso, los gastos de conservacién de las obras de urbanizacion.

Descripcién de los costes totales de la promocién estimando los siguientes

apartados:

Urbanizacion
Honorarios técnicos
Indemnizaciones
Financiacién
Puesta en marcha

Subvenciones
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
6.1 Urbanizacion

Tomando como costes de referencia los valores medios estimativos de la
construccion 2021 del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga, para una superficie
viaria menor del 20% del total del sector y una superficie bruta menor de 10 hectareas,
el precio del metro cuadrado de las obras globales de urbanizacion seria de 35 €/ m 2

de suelo.
El presupuesto de ejecucion material estimado es:
P.E.M.e = 868.602 €
Este presupuesto de referencia es utilizado para el calculo del desarrollo

urbanistico. En este caso se ha considerado una minora de un diez por ciento como

rebaja en concepto de baja en la licitacion, quedando un P.E.M.e de 781.741,80€

La distribucion entre los diferentes capitulos de obra es el siguiente:

Demoliciones y movimientos de tierra 115.811,35 €
Red viaria, pavimentacion y acerado 194.764,18 €
Electrificacion y alumbrado 93.486,81 €
Abastecimiento de agua 54.533,97 €
Saneamiento y depura cidn 77.905,67 €
Otras instalaciones: Telecomun. gas 140.230,21 €
Zonas verdes y espacios libres 105.009,61 €

Sobre esta cifra resultante se calculan los Gastos Generales y el Beneficio
Industrial, que sumado al Presupuesto de Ejecucion Material minorado y sobre el que
se aplica el 21% de IVA correspondiente, nos dara como resultado los Costes de

Urbanizacion
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Innovacion de Planeamiento

SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

COSTES DE URBANIZACION

GG+BI

PEM (0,9 PMEe) 781.741,80€

Presupuesto Ejecucion.930.272,74€
IVA Ejecucion (10%)  93.027,27 €

148.530,94€

Total 1.008.446,74 €

6.2. Honorarios técnicos

Los honorarios técnicos se han calculado en funcidon de un porcentaje sobre el PEM

calculado anteriormente.
Proyecto: 3,5 % P.E.M.
Dire cciéon de Obra: 2,5 % P.E.M.
Dir. de Ejecucion y Seguridad y Salud:

reflejan en la siguiente tabla:

2,0 % P.E.M. Los valores calculados se

HONORARIOS TECNICOS

Proyecto de urbanizacion ...................... 27.266,99 €
Direccion de obra............oooeiviiiiiiiin.n. 19.476,42 €
Direccion de ejec.+S.S...ooiiviiieniieienen. 15.581,13.€
Honorarios técnicos .....ooovvvvvviiiniininnnn.. 62.324,54 €
IVA HonorarioS.....cccoveuveeviniiniiiiiieinennes 13.088,15€
Total... 75.412,69 €

El coste estimado de los honorarios técnicos asciende a setenta y cinco mil

cuatrocientos doce euros con sesenta y nueve céntimos de euro (75.412,69 €)

6.3 Coste de indemnizaciones

Como ya se ha indicado existen 3 edificaciones a cuyos propietarios habra que

indemnizar. Para ello hacemos una valoracién aprioristica, con los valores estimativos

del Colegio Oficial de Arquitectos de Malaga.

El coste por metro es de VIVIENDAS EDIF. UNIF. AUTOCONSTRUIDA: 488€/m2t.
Luego el coste sera: 315 m2t x 488€/m2t= 153.720,00€
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
6.4 Financiacion

Se ha considerado la hipotesis de desarrollar el planeamiento de manera que no

supongan la necesidad de financiacion mediante endeudamiento.

6.5 Puesta en marcha

Se establece un tiempo para el desarrollo del planeamiento y para el desarrollo de
la urbanizacion de diez afios. En este tiempo se ejecutara la urbanizacién con el

siguiente desarrollo de los costes:

1. Redaccién de documentacion urbanistica:
Proyecto de reparcelacién: a pagar en un plazo el ultimo afio de la fase de
planeamiento.
2. Costes de urbanizacién: a repartir en certificaciones de igual valor
durante los afios de construccion.
3. Honorarios técnicos: a repartir de la siguiente manera:
Proyecto: a pagar de forma previa al comienzo de las obras.
Direccion de obra: a pagar en un numero de plazos igual a los plazos necesarios
para la ejecucion de las obras (afio 1, ano 2...).
Direccidén de ejecucion y seguridad y salud: a pagar en los plazos de la ejecucion

de las obras (afo 0, afio 1, afio 2...).

6.6 Posibles ayudas o subvenciones

No se prevén posibles subvenciones para el desarrollo de la urbanizacion.

COSTES DE LA CONSTRUCCION

Se han considerado un precio por metro cuadrado de la construccion de las

edificaciones.

Precio construcciéon edificios comerciales m 2: 855 €. Tenemos: 800 x 15.000
12.825.000,00€
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
CAPITULO INGRESOS

Existe una premisa basica desde el punto de la viabilidad econdmica para toda
actuacion urbanistica: que los ingresos derivados de la venta del producto resulten

ser superiores a los Costes de produccion:

Ingresos (Vv) > Costes (CP)

Los ingresos correspondientes a la actuacion urbanizadora son los procedentes de
la enajenacion de los solares resultantes de la ejecucion de las obras de urbanizacion
(o de las edificaciones en las actuaciones de dotacion).

El valor de venta (Vv) de los solares se determinara a través del Valor de
Repercusion del Suelo (VRS): a) bien por el mercado inmobiliario (Estudio de Mercado)

Suelo=ZVRSi (€/ m2t)x Si (m2t)

El ZVRSi es la suma de los productos correspondientes a ¢ ada uno de los VRSI
(Valores de Repercusion del Suelo segun el Uso corresp ondiente) por las superficies

edificables atribuidas a cada Uso.

CAPITULO EVALUACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA

Una vez conocidos los costes del futuro desarrollo y los ingresos que es capaz de
generar, se puede tener una vision de la oportunidad en términos econdémicos que
supone el proyecto de la Innovacién aqui propuesta.

Presentamos el siguiente cuadro resumen de los costes necesarios para el

desarrollo del Planeamiento.
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Innovacion de Planeamiento

El promotor comercializa parcelas urbanizadas.

SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

COSTES
Precio del suelo 494.639,20€
Costes Ejecucion 12.050.000,00€

Costes

Urbanizacion

de 1.121.763,80€

Honorarios técnicos

75.412,69€

Impuestos

1.588.363,14€

Total

15.330.178,83€

Superficie total del terreno a urbanizar:

Precio venta edificio comercial:

25.151.415,00€
TOTAL:

25.151.415,00€ > 15.330.178,83 €

25.151.415,00€

CONCLUSIONES

Como conclusion de este estudio se puede observar que los valores obtenidos

21.051,67m2

1.500 €. Tenemos:

1.500 x 16.767,61

resultan muy razonables incluso en la coyuntura econdmica actual y aportan un

margen de seguridad elevado.

A la vista tanto de la repercusion de los costes de urbanizacién como del valor del

suelo aportado como en el supuesto de la construccion de las edificaciones previstas,

hay que concluir que la ejecucidén y promocion del desarrollo urbanistico asociado a la

innovacion propuesta, resulta viable econémicamente.

Malaga, agosto 2.021

El Arquitecto

Francisco J. Marin Dominguez
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

7.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

1. JUSTIFICACION DE LA EXISTENCIA DE SUELO PARA USOS PRODUCTIVOS
2.EL IMPACTO DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS EN LAS HACIENDAS
PUBLICAS
2.1. VALORACION DE GASTOS DE CONSERVACION, MANTENIMIENTO Y
PRESTACION DE SERVICIOS.
2.2. INGRESOS DE LAS ACTUACIONES PARA LA ADMINISTRACION.
3. EL BALANCE FISCAL.

1. JUSTIFICACION DE LA EXISTENCIA DE SUELO PARA USOS PRODUCTIVOS.
En primer lugar, el articulo 10.1.b del Texto Refundido de la Ley de Suelo contiene
una prevision basica que dispone que las Administraciones deberan velar y garantizar
por el destino de suelo adecuado y suficiente para usos de equipamirntos sociales.
Tal prevision constituye un cambio radical del principio inspirador en la configuracion
del modelo de ciudad propuesto en la legislacion estatal anterior (Ley 6/1998, de 13
de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones) donde el suelo urbanizable tenia
caracter residual. La justificacién de la suficiencia, adecuacién e idoneidad de este
suelo, constituira en este sentido determinacion basica del informe de sostenibilidad
econdmica referido a los instrumentos de planeamiento general.

En segundo lugar, la adecuaciéon del suelo previsto y su acomodacion al desarrollo
urbano previsto en el planeamiento, ha de referirse igualmente a la determinacion
contenida en la Norma 45 del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia sobre
los limites de crecimiento territorial que expresamente se refiere a los usos
dotacionales de equipamiento privado.

En tercer lugar, el analisis de sostenibilidad referido a la suficiencia del suelo sera
objeto de valoraciéon en el informe de incidencia territorial del instrumento de
planeamiento de que se trate, en funcion del contenido que para éste regula la Norma
165 del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia al disponer que abarcara,
entre otros aspectos, el modelo de crecimiento y su incidencia sobre la estructura de
asentamientos, en relacion a la capacidad de carga del territorio. En definitiva, el
Informe de Sostenibilidad Econdmica, en la vertiente donde analiza la justificacion de
la existencia de suelo suficiente para los usos previstos y su acomodacion al

desarrollo urbano previsto en el planeamiento, trata de viabilizar un desarrollo urbano,
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
base a los criterios territoriales establecidos al respecto en el Plan de Ordenacién del

Territorio de Andalucia, tanto en lo referente al volumen y tamafio de crecimiento
posible, como a la forma de prever la implantacion de las nuevas actuaciones
urbanisticas sobre el territorio, evitando de este modo el desorden o la dispersion en
el crecimiento de la ciudad que acarrearan como consecuencia una ineficiencia
econdémica en implantacién, mantenimiento y conservacion de las infraestructuras

precisas y servicios urbanisticos basicos.

EN CONSECUENCIA, SE PUEDE CONCLUIR, QUE LA PROPUESTA DE
CLASIFICACION DE LA INNOVACION CON DESTINO A USOS DE COMERCIALES
ES SUFICIENTE Y ADECUADA, NO SOLO PARA SATISFACER LAS FUTURAS
NECESIDADES DE CARACTER LOCAL, SINO TAMBIEN PARA LAS QUE SE
DERIVAN DE LOS REQUERIMIENTOS DE LA PERTENENCIA DE ALHAURIN EL
GRANDE AL VALLE DEL GUADALHORCE.

2.EL IMPACTO DE LAS ACTUACIONES PREVISTAS EN LAS HACIENDAS

PUBLICAS

El segundo aspecto a considerar en el informe de sostenibilidad econémica de los
instrumentos de planeamiento urbanistico tiene por objeto el analisis del impacto de las
actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas responsables
de la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacion y
prestacion de los servicios necesarios. Respecto a la implantacién remitirnos al estudio
Econdmico-Financiero incorporado en la Memoria de Ordenacion de la Innovacién, que
se resume aqui en los siguientes cuadros: Respecto a la sostenibilidad de la actuacion
para las arcas publicas desde el momento de su puesta en carga, y en tanto siga
generando responsabilidad para la Administracion competente respecto de las nuevas

infraestructuras y servicios necesarios los gastos de funcionamiento que

-~
(72}
AC
58
=t
s
x¥o
oo
o
5o
30
g2
N O
»T
O’E
x 8
>
N
N©
Q.E
=
Qs
g_::
]2
O i
s£
o<
o
® c
B9
=0
©
>3
=
SE
00
o>



Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

se tienen presentes para la elaboracion del presente Informe, ademas de los plazos

previstos en la programacién de la actuacion urbanizadora, se corresponden con:

- CONSERVACION INFRAESTRUCTURAS VIARIAS:

- CONSERVACION DE INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO.

- CONSERVACION DE LA RED DE SANEAMIENTO Y DEPURACION.

- INFRAESTRUCTURA DE SUMINISTRO ELECTRICO.

- CONSUMO Y CONSERVACION DEL ALUMBRADO PUBLICO.

- CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE ZONAS VERDES PUBLICAS Y
MOBILIARIO URBANO

- FUNCIONAMIENTO DEL SERVICIOS DE TRANSPORTES PUBLICO.

- FUNCIONAMIENTO DEL SERVICIO DE RECOGIDA Y TRATAMIENTO DE
RESIDUOS Y LIMPIEZA DE CALLE.

La estructura general de gastos que debera asumir el Ayuntamiento desde la

recepcion de las obras de urbanizacion seran los siguientes:

« MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS.
« COSTES DE FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS.

Los costes se determinaran aplicando los presupuestos de gastos de
mantenimiento y funcionamiento actuales. Son por tanto estimaciones directas, validas
en materia de contabilidad de la Hacienda Publica Local, y el Balance Fiscal Municipal
se realiza en unidades monetaria reales del presente afo.

Para la determinacién de los ingresos se procede al calculo de los ingresos
municipales realizando las oportunas estimaciones de las bases imponibles de los
impuestos y aplicando a las mismas los tipos de gravamen de acuerdo con las
Ordenanzas Fiscales vigentes del Ayuntamiento en la actualidad, y considerando, en
su caso, las exenciones y bonificaciones. En consecuencia, la estimacion de los
ingresos parte de la misma presion fiscal (cuota tributaria) derivada de las ordenanzas
vigentes para cada hecho imponible. Desde el punto de vista tedrico la ejecucion de la
actuacién urbanizadora provoca los siguientes ingresos corrientes:

« Aportaciones del Estado derivados de los habitantes que se empadronen
« Impuesto de Bienes Inmueblese Impuesto de Actividades Econdmicas
« Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras.

- Tasas de licencias de obra y primera ocupacion.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
« Impuesto de Incremento del Valor de los terrenos

- Impuesto de circulacién de vehiculos a motor
- Tasas de vados de vehiculos

« Tasas de basuras

- Tasas de abastecimiento de agua

- Tasas de alcantarillado

- Tasas de depuracion.

No obstante, no todos estos conceptos son permanentes, sino que algunos de ellos
son puntales. Los ingresos puntuales o pago unico son los que se producen en un
momento determinado como consecuencia de una determinada accion y terminan con
ésta. Son ingresos puntuales:

- El impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras

- Las tasas de la Licencia de Obras y de primera ocupacion.

- Las tasas por autorizaciones de actividades: instalacién y funcionamiento de una
actividad

« El Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos en las ventas (Plusvalias). Solo
la "nueva ciudad construida", una vez finalizado el proceso de urbanizacion,
construccion y venta, es la que aportara con caracter permanente los ingresos que
gravan la propiedad, la actividad econémica y los residentes. La estimacion de los
ingresos permanentes parte de los tipos, tasas y tarifas unitarios del presupuesto
anual del ano (es decir, conforme a las Ordenanzas Fiscales vigentes) en este
momento en que se realiza el presente Informe de Sostenibilidad Econdmica. Estos
estandares consideran el "precio" a pagar por cada hecho imponible, o que significa
que incorpora los especificados de cada figura impositiva (bonificaciones y
reducciones) considerando que la naturaleza de las bases fiscales son homogéneas

en todo el municipio.

Por tanto, en la fase en que estén construidos y ocupados los inmuebles los
ingresos mas relevantes son los llamados Ingresos Permanentes, como son:
« El impuesto sobre Bienes Inmuebles (1.B.1.)
- El impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica (1.V.M.)
- Tasas y Precios Publicos por prestacion de servicios publicos municipales
« El impuesto de tasas de vado
- Transferencias Corrientes (Participacion en Tributos del Estado, por incremento de

poblacion).
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Innovacién de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
« Ingresos Patrimoniales El ingreso corriente permanente de mayor peso especifico es

el correspondiente al IBI.

En el presente Informe de Sostenibilidad, no se tiene en consideracién los Ingresos
provenientes de Transferencias Corrientes, por considerarse que los mismos estan
afectados en el Plan de Estabilizacién Presupuestaria del Ayuntamiento.

2.1.VALORACION DE GASTOS DE CONSERVACION, MANTENIMIENTO Y
PRESTACION DE SERVICIOS.

La valoracion de los costes de mantenimiento o de puesta en marcha y prestacion
de servicios se estiman de la siguiente manera:

A.COSTES DE CONSERVACION INFRAESTRUCTURAS VIARIAS: En principio la
presente innovacion no afecta a este apartado.

B.COSTES DE CONSERVACION DE INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO.
En materia de abastecimiento, una vez obtenida, realizada la urbanizacion pertinente
y obtenida la primera utilizacién de las edificaciones finalizadas, corresponde la
gestion del servicio publico, a la empresa municipal suministradora. La gestion del
abastecimiento de agua cuenta con un régimen econémico propio, de modo que el
coste del servicio es financiado por la tarifa correspondiente, que cuenta con diversos
conceptos: derechos de acometida, enganche, consumo, etc.

Con el abono de la tasa se financian todos los gastos del servicio de
abastecimiento, no solo los del consumo sino los de explotacion y mantenimiento. Los
resultados de extrapolar los gastos actuales de mantenimiento y conservaciéon del
servicio de la red de abastecimiento para la nueva actuacion prevista es el siguiente:
Para su calculo se parte que este gasto de mantenimiento solo se genera tras la
construccion de edificios, se edificara una media ponderada anual del 45% en un
periodo de diez afos (los dos primeros afios se dedican a gestion y ejecucion de
infraestructuras). En consecuencia, el gasto total de mantenimiento y conservacion del
servicio de la red de abastecimiento seria el siguiente extrapolando la cantidad actual
anual de 61,11 euros que es el importe aproximado unitario por usuario, el coste total
de conservacion de las infraestructuras de abastecimiento imputable a los usos
residenciales para el periodo que integra desde la tercera anualidad hasta la anualidad
12. De igual modo se calcula, el importe de los costes de conservacion de la red de
abastecimiento imputable al resto de usos; estimando que se van a materializar el 45%
de la edificabilidad prevista por el PGOU para los usos comerciales y turisticos, como

media anual en un periodo de 10 afos; considerando a estos efectos que cada 300 m2
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
de edificabilidad de estos usos cuenta con un coste similar a una vivienda, teniendo

presente que el tiempo de consumo de estos usos es menor.
Gastos Abastecimiento por Usos Sociales: 45% (17.500 m2t/300 m2t/ae)X 2,4
hab/viv. X 61,11 euros X 10 = 38.499,30 euros.
C.COSTES DE CONSERVACION DE LA RED DE SANEAMIENTO Y DEPURACION.

Los costes de explotacion y conservacion cuentan con un régimen econdmico

especial, de modo que quede asegurada su viabilidad. Este régimen se caracteriza
porque se traslada al usuario final, dichos costes mediante tasas, en funcién de su
consumo. Entre los diversos conceptos que integran dichas tasas se incorporan los
costes de mantenimiento y conservacion, ademas del consumo. Los resultados de
extrapolar los gastos actuales de mantenimiento y conservaciéon del servicio de la red
de saneamiento (incluyendo alcantarillado, depuraciéon y pluviales) para las nuevas
actuaciones previstas en la innovacion se consideran incluidas en los costes de
conservacion infraestructuras de abastecimiento.
D.INFRAESTRUCTURA DE SUMINISTRO ELECTRICO.

Las infraestructuras de suministro eléctrico, una vez realizadas a cargo del
promotor, se entregaran y seran gestionadas y mantenidas por la empresa
concesionaria (ENDESA), una vez ejecutada la infraestructura con cargo a la actuacion
urbanizadora. Por ello, no es servicio publico cuyo coste de funcionamiento y
mantenimiento tenga incidencia en la Hacienda Municipal. El coste del mantenimiento
de estas infraestructuras eléctricas, por actuaciones similares, se estima en 2.850
euros/MVA o 9,50euros / edif. / afio.

Para un total de (45%x 17.500m2t/300 m2t/ae) edificaciones, resulta un total de
26,25 euros / afo, 26,25 euros / ano x 10 afos = 262,30 euros, que el coste total de
conservacion de las infraestructuras de suministro eléctrico para el periodo
comprendido desde la tercera anualidad hasta la anualidad 12.

Como se ha adelantado, a los efectos, del presente Informe, este gasto de
mantenimiento de la infraestructura eléctrica no tiene trascendencia en la Hacienda
Municipal, dado que dicho abono sera sufragado directamente por los usuarios finales
a la compafnia suministradora, sin que tenga repercusion en la Administracién Local.

E.COSTE DE CONSUMO Y CONSERVACION DEL ALUMBRADO PUBLICO.

Una vez sea recepcionada la urbanizacién, el gasto de mantenimiento y
funcionamiento del servicio publico de alumbrado publico, es asumido por el
Ayuntamiento; hasta tanto sea recepcionada, dicho gasto se asume por los promotores

de la actuacion urbanistica. Es un gasto cuya recuperacion directa de los interesados
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
no resulta viable (art.21 del RDL 2/2004, de 5 de marzo), y por tanto, es un gasto

financiado por la Administracion Local con los ingresos generales del presupuesto.

Asimismo, es un gasto independiente del numero de usuarios, en el sentido de que
en su coste no influye el niumero de beneficiarios del mismo. Teniendo presente los
plazos de urbanizacion establecidos Es preciso tener presente, los gastos generados
por los siguientes conceptos:

« Mantenimiento general de la red

- Coste de consumo servicio: 40 euros/ luminaria/afio.

- Potencia energética. 15 euros/Kw/ano

« En area estanciales potencia: 70 w. En viario, potencia: 150 w.

COSTE MANTENIMIENTO CONSUMO Y CONSERVACION DEL ALUMBRADO

PUBLICO:(65% x 17.500 m2t/300 m2t/ae) x 10/Edif. x10 afios = 5.833,33 euros
F. CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE ZONAS VERDES PUBLICAS Y

MOBILIARIO URBANO Incluye la conservacion de la jardineria, la reposicién de
plantaciones, poda, abono y tratamiento fitosanitarios, riego, alumbrado, reposicion y
mantenimiento del mobiliario urbano y limpieza de areas de juego. Es un gasto cuya
recuperacion directa de los interesados no resulta viable (art.21 del RDL 2/2004, de 5
de marzo), y por tanto, es un gasto financiado por la Administracion Local con los
ingresos generales del presupuesto. Asimismo, es un gasto relativamente
independiente del numero de usuarios, en el sentido de que en su coste no influye el
numero de beneficiarios potenciales del mismo, aun cuando de la utilizacion de que
se haga por éstos se requerira una mayor o menor frecuencia de las labores de
conservacion y mantenimiento. Las labores de conservacion y mantenimiento de
zonas verdes publicas y mobiliario urbano en la actualidad son de:

COSTE DE CONSERVACION DE ZONAS VERDES GASTOS CORRIENTES EN
BIENES Y SERVICIOS

El valor medio de gasto de conservacion es de 25,84 euros /hab..

De estas previsiones se estima que la ejecucion de la urbanizacion de estos
parques alcanzara un porcentaje del 65%durante los diez afos finales del periodo de
programacion. Aplicando el coste medio anual de 25,84 euros /hab. de espacios libres,
resulta una proyeccion de coste total para los diez aflos de 25, 84 x 50 hab. x 10=
12.920 euros, para el mantenimiento de parques y jardines.

G.COSTE DE FUNCIONAMIENTO DEL SERVICIO DE RECOGIDA Y TRATAMIENTO
DE RESIDUOS Y LIMPIEZA DE LA CALLE.

El gasto actual de este servicio, conforme la informacién suministrada por la
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
calcular los dos conceptos que se integran de la siguiente forma: El importe unitario por

usuario del servicio de recogida y tratamiento de residuos es de 26,53 euros.). A los
efectos del presente estudio se considera que el 45% de las nuevas edificaciones
posibles, se estima para los usos comerciales y turisticos considerando a estos efectos
que cada 300 m2 de edificabilidad de estos usos cuenta con un coste similar a una
vivienda, teniendo presente que el tiempo de consumo de estos usos es menor.
Proyeccion del gasto del servicio de recogida y tratamiento de residuos: Gastos por
Usos Industriales y Comerciales: 45%((17.500 m2t /300 m2t/ae)) x2,4hab/edif. x 26,53
euros/hab. x 10 = 37.142 euros.

Los Gastos Totales del Servicio de Recogida y Tratamiento de Residuos para el
conjunto de los nuevos usos es de 37.142 euros en 10 afios.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
2.2. INGRESOS DE LAS ACTUACIONES PARA LA ADMINISTRACION.

Son los ingresos que obtiene la administracion por la total ejecucion de las obras

previstas por el Nuevo Plan General, si bien no todos sirven para financiar el

mantenimiento de las nuevas infraestructuras y la prestacion de los nuevos servicios.
A.TASAS DE LAS LICENCIAS DE OBRAS.

Segun las Ordenanzas Fiscales vigente la cuota tributaria de la licencia de obra
mayor es el siguiente:

« Hasta 100.000 euros, el 2'88% (PEM)

« Desde 100.001 hasta 200.000 euros, el 3'06% (PEM)

« Desde 200.001 hasta 500.000 euros, el 325% (PEM)

« A partir de 500.001 euros, el 3'44% (PEM) Ha de advertirse que el porcentaje de la
tasa se encuentra referenciado al precio de ejecucion material (PEM). Ha de aclararse
que el presente informe toma como porcentaje el 3,06%, presuponiendo que la mayor
parte de las licencias de obra que se expidan, el precio de ejecucion material de las
mismas se localizara en ese intervalo economico. Para ello, se aplican los siguientes
valores medios de calculo extraidos de las tablas empleadas por el Colegio Oficial de
Arquitectos de Malaga para el calculo simplificado de los presupuestos estimativos de
ejecucion material de las distintas obras de 2019:

« Servicios Terciarios (edificio geriatrico de nueva planta): 847 euros/m2

» Tasas por Servicios Terciarios: Edificabilidad terciaria 17.500, el afio 12 programado
se culminara el 65% de las edificaciones vinculadas a los usos terciarios.

Calculos tasas: 65% x 17.500 x 847 euros/m2 x3,06 % = 294.819, 52euros

RESULTADO TOTAL INGRESOS POR TASAS DE LICENCIAS DE EDIFICACION
=294.819, 52euros

Ahora bien, este ingreso de pago unico, no tiene por objeto la financiacion de los
costes de mantenimiento de los servicios urbanos, sino los de funcionamiento de los
servicios administrativos municipales para la prestacion del control de la licencia. Por
ello, aun cuando se haya calculado no se incluye como ingreso efectivo destinado a los
gastos de funcionamiento en el analisis de sostenibilidad econémica.

B. IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES Y OBRAS: 3,327%

» Tasas por Servicios Terciarios Edificabilidad terciaria 17.500 m2t. En el afo 12
programado se culminara el 65% de las edificaciones vinculadas a los usos terciarios.
Calculos tasas: 65% x 17.500 x 847 euros/m2 x 3,327 % = 320.544,97 euros

Los ingresos del Impuesto de Construcciones, son de pago unico, eventuales

(sometidos al desarrollo urbanistico y econdémico), y, en consecuencia, no
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Innovacién de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
mantenimiento de los servicios urbanos, si bien pueden destinarse a financiar

inversiones municipales.

C. IMPUESTO DE INCREMENTO DE VALOR TERRENOS: INGRESOS POR
TRASMISIONES Segun las Ordenanzas Fiscales, la base imponible de este
impuesto esta constituida por el incremento del valor de los terrenos, puesto de
manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo
maximo de veinte afos. Para determinar el importe de la base imponible se aplicara
sobre el valor del terreno en el momento del devengo, estimado a los efectos del IBI
(el Valor Catastral) el porcentaje que corresponda en funcion del numero de afos
durante los cuales se hubiese generado dicho incremento. EI porcentaje
anteriormente citado sera el que resulte demultiplicar el numero de afos
transcurrido entre las transmisiones, por el correspondiente porcentaje anual segun
el siguiente cuadro: La cuota del impuesto sera la resultante de aplicar a la base
imponible el siguiente tipo impositivo, segun que el periodo degeneracion del
incremento de valor sera:

PERIODO DE GENERACION DEL INCREMENTO DE VALOR

PORCENTAJE ANUAL 3,70 3,50 3,20 3,00

TIPO IMPOSITIVO: 1 hasta 5 afos 30,00% hasta 10 afios 30,00% hasta 15 afios
30,00% hasta 20

anos 29,91%.

A los efectos, del presente Informe de Sostenibilidad, se considera que el plazo
medio entre transmisiones (en una media ponderada) tendra lugar a los 2 afios. Y se
considera que la comercializacion de las naves industriales y las edificaciones
vinculadas a servicios terciarios en el plazo de los doce afos, sera del 45%
(considerando que al final de la anualidad doce estan edificadas en el 65%).Porcentaje
aplicable al Valor catastral, para dos afios, segun Ordenanzas Fiscales: Periodo hasta
10 afos: 3,50 anual. Cuota del Impuesto: Periodo de hasta 10 afos: 30,00%.

INGRESOS POR TRANSMISION

*Servicios Terciarios Edificabilidad terciaria 131.123,23m2t Valor catastral medio:
362 euros. Total Cuota de servicios terciarios: 90% (17.500 m2t x 362) x 2 afios x 3,50
x 30% = 13.303,5euros TOTAL INGRESOS IMPUESTO DE INCREMENTO DE
VALOR TERRENOS: 13.303,5euros

Los ingresos del Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos son de pago
unico, eventuales (sometidos al desarrollo urbanistico y econdémico), y, en

consecuencia, no permanentes; por ello, no tiene por objeto la financiacion de los
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Innovacién de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
costes de mantenimiento de los servicios urbanos, si bien pueden destinarse a

financiar inversiones municipales.
D.INGRESOS DEL IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES.

*IBI de los Usos Terciarios IBI edificaciones terciarias edificadas.

Valor catastral: 462 euros /m2t (50% del valor de mercado corregido).

La edificabilidad total con destino a usos terciarios propuesta por la Innovacion
asciende a 17.500 m2t. Se calcula que el 45% de los locales y edificaciones vinculadas
a usos propuestos se encontraran edificados como promedio durante el plazo de 10
anos, desde la anualidad 2 a la 12. Total Ingresos: 45% (17.500m2t) x 462 euros m2t
x0,0504% (cuota impositiva) x 10 anos = 18.336,7 euros.

TOTAL TEORICO DE INGRESOS POR PARCELAS URBANIZADAS Y
EDIFICADAS ES DE: 18.336,7 euros

F. TASA POR EL SERVICIO DE RECOGIDA DE BASURAS

Segun las Ordenanzas vigentes reguladoras de la Tasa por recogida de basuras y
los datos facilitados por el ayuntamiento de Alhaurin de la el Grande en relacién a los
ingresos que se derivan de este servicio, se estima que la tasa media anual por
contribuyente en relacién con el citado servicio asciende a 116,76 euros. A los efectos
de la presente evaluacion, se considera de forma simplificada que el pago de este
impuesto, acontecera de manera proporcional a la edificacion y ocupacion de la
edificacion, estimandose las edificaciones se van a ir ocupando conforme se vayan
finalizando las mismas. A los presentes efectos, se estima que los nuevos
contribuyentes seran los mismos que en el capitulo de gastos se han tenido presente
para calcular el concepto de mantenimiento del servicio de recogida de residuos, esto
es un 45% del numero total de edificaciones nuevas posibles como media durante el
plazo de 10anualidades (desde la tercera a la anualidad 12). Los usos comerciales que
se consideran al 45% de la edificabilidad previstas para los mismos, y aplicando una
ratio de 300 m2t equivalen a una vivienda (igual método que el utilizado para el calculo
de los gastos por estos conceptos).Por ello, la proyecciéon da el siguiente resultado:

RECAUDACION TEORICA POR equipamiento comercial : 45% (17.500 m2t/300
m2t/ae) x 116,76 euros

x 10 = 30.649,50 euros.

TOTAL RECAUDACION TEORICA POR EL SERVICIO DE RECOGIDA DE
BASURAS 30.649,50 euros.

G.INGRESOS CUOTA DEL SERVICIO DE ABASTECIMIENTO.

Los costes de funcionamiento, mantenimiento y conservacion (ordinaria y
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Innovacioén de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
servicio (no con la cuota de consumo). El importe unitario de 48,20 euros anuales,

luego son 48,20 x 2,4 usuarios/viv. = 115,68 euros, resultado de la aplicacion de las
Ordenanzas Fiscales vigentes.

Se calcula para los usos del sector, con la misma metodologia calculada para
evaluar su coste (45% de materializacién de edificabilidad de estos usos, y realizando
la equivalencia de cada 300 m2t de estos usos representa una vivienda):

RECAUDACION TEORICA POR EQUIPAMIENTO COMERCIAL: 45% (17.500
m2t/300 m2t/ae) x 115,68. X 10 = 67.480euros.

TOTAL RECAUDACION TEORICA POR EL SERVICIO DE ABASTECIMIENTO
67.480euros.

H.INGRESOS CUOTA DEL SERVICIO DE SANEAMIENTO. Los costes de
funcionamiento, mantenimiento y conservacion (ordinaria y extraordinaria) de la
infraestructura de saneamiento se financian con la cuota de servicio. El importe
unitario de 12,12 euros anuales, luego son 12,12 x 2,4 hab/viv = 29,10
euros/vivienda., resultado de la aplicacion de las Ordenanzas Fiscales vigentes. Por
ello, para calcular el ingreso proveniente de este concepto por las nuevas
actuaciones, se realiza la siguiente proyeccion:

RECAUDACION TEORICA POR COMERCIO: 45% (17.500 m2t/300 m2t/ae) x
29,10 euros x 10 =7.638,75 euros.
TOTAL RECAUDACION TEORICA DEL SERVICIO DESANEAMIENTO 7.638,75

euros.

DOCUMENTO Viil: INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

EL BALANCE FISCAL

La ecuacién basica de "Balance Fiscal Municipal", que es el equivalente al ahorro
bruto es: BALANCE FISCAL = AHORRO BRUTO = INGRESOS CORRIENTES -
GASTOS DE FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS.

En resumen, el ahorro bruto es la diferencia entre los ingresos y los gastos
corrientes. Establece con caracter general, la capacidad de financiacion (si esta es
positiva) que un municipio puede destinar a inversiones reales, de reposicion y de la
nueva ciudad, sin tener que recurrir a fuentes de financiacion externa. Ahora bien, la
conclusion ultima del analisis de Balance Fiscal Municipal, es un dictamen sobre el

grado de sostenibilidad econémica de un Municipio. En efecto, la Hacienda Municipal
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
compensar los gastos de funcionamiento, de forma que los ingresos de caracter

"puntual" (de plusvalias, licencias de obras, etc.) puedan aplicarse a aumentar la
capacidad de inversion, ya sea con destino a disminuir la carga financiera o
directamente a la inversion. En definitiva, s6lo se podra reconocer a un municipio
sostenible econdmicamente cuando los ingresos extraordinarios derivados del nuevo
crecimiento urbanistico no sean imprescindibles para financiar el gasto corriente. Por el
contrario, si la conclusién obtenida es que los ingresos de caracter permanente
derivados de la actuacion de nueva urbanizacion son insuficientes para cubrir los
gastos de funcionamiento que genera, de forma que los ingresos de caracter puntual
son imprescindibles para cubrir parte de los gastos de funcionamiento y la totalidad de
la carga financiera; ello implicaria que para financiar el nivel de gasto actual es
necesario el crecimiento urbanistico y edificatorio, o lo que es lo mismo, que el
municipio es insostenible econémicamente si no crece o no aumenta la presion fiscal
(IBI, etc.).
En el caso de la Innovacion que aqui se desarrolla tenemos:
GASTOS DE FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS

» Coste de mantenimiento y conservacion red viaria:-
» Costes de conservacion de infraestructuras de abastecimiento: 38.499,30 euros.
» Costes de conservacion de la red de saneamiento y depuracion: -
« Infraestructura de suministro eléctrico (sin incidencia en Hacienda Municipal): 262,30

euros
» Coste de consumo y conservacion del alumbrado publico: 5.833,33 euros
» Coste de conservacién de zonas verdes: 12.920 euros
» Coste de funcionamiento del servicio de recogida y tratamiento de residuos y limpieza

de la calle: 37.142 euros.

TOTAL COSTES DE MANTENIMIENTO: 94.656,93EUROS.
INGRESOS CORRIENTES

« Ingresos Recaudacion IBI:.
o Tasas licencia: 294.819,52 euros
e [CIO: 320.544,97 euros
« Ingresos Impuesto transmisiones: 13.203,50 euros.
« Ingresos por el servicio de recogida de basuras: 30.649,50euros.
« Ingresos Cuota del Servicio de Abastecimiento: 67.480 euros.

* Ingresos Cuota del Servicio de Saneamiento: 7.638,75 euros..
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

TOTAL INGRESOS: 734.336,24 euros

BALANCE FISCAL = AHORRO BRUTO = INGRESOS CORRIENTES - GASTOS
DE FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS = 734.336,24 euros - 94.656,93 euros =
639.679,31 euros SUPERAVIT.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

8.- VIABILIDAD ECONOMICA DE ACTUACIONES SOBRE EL MEDIO URBANO.

1. OBJETO.

El presente Informe tiene por objeto la justificacion del cumplimiento de la exigencia
contenida en el articulo 22 del texto REAL DECRETO LEGISLATIVO 7/2015, DE 30
DE OCTUBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE
SUELO y Rehabilitacion Urbana. y su desarrollo a través del Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo (Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre (B.O.E.
270 de 9 de noviembre de 2.011) sobre :

‘la necesidad de todo instrumento de ordenacién de las actuaciones de
urbanizacién de incluir en su documentacién un informe o memoria de sostenibilidad
economica, en el que se debera ponderar, en particular, el impacto de la actuacion en
las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos

productivos”

Esta exigencia de la Ley se desarrolla en el citado Reglamento de valoraciones, en

su articulo 3, en cuyo apartado 2 del punto 1 se dice que

“‘especificamente y en relacion con el impacto econdmico para la Hacienda local, se
cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacion y se estimara el importe de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcion de la edificacion y poblacion
potencial previstas, evaluados en funcidon de los escenarios socio-econdmicos
previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion
comporta.”

De igual modo el art® 22 en su punto 5 establece:

“La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacién urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure

su viabilidad  econdmica, en terminus de rentabilidad, de adecuacion a

los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los
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Innovacién de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su

ambito de actuacion, y contendra, al menos, los siguientes elementos:

a)Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su
caso, de los propuestos, con identificacion de las determinaciones
urbanisticas basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias
edificatorias y redes publicas que habria que modificar. La memoria
analizara, en concreto, las modificaciones sobre incremento de
edificabilidad o densidad, o introduccidon de nuevos usos, asi como la
posible utilizac li 6 n del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada,
para lograr un mayor a cercamiento al equilibrio econdomico, a la
rentabilidad de la operacion y a la no superacién de los limites del deber

legal de conservacion.

b)Las determinaciones econdémicas basicas relativas a los valores de
repercusion de cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de
la inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas,
como las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del

sujeto o sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

c)El analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion vy la justificacion
de que la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la
mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando
el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares,
medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de
conservacion.
El andlisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios
energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando
asuman el compromiso de integrarse en la gestién, mediante la financiacion
de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi
como la financiacién de la operacion por medio de ahorros amortizables en el

tiempo.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
2. GESTION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

La iniciativa para la gestién del desarrollo de la unidad de ejecucion se llevara a

cabo por los propios propietarios del suelo incluido en la misma en funciéon de la
proporcion de suelo que representen.

Al proponerse un sistema de actuacion de iniciativa privada, la totalidad de los
gastos derivados de la futura actuacion urbanistica correran a cargo de los promotores

del mismo, sin que afecten en absoluto a la Hacienda Publica.

En efecto, tanto las obras exteriores correspondientes a la adecuacion de los
accesos al sector y su enlace con las infraestructuras existentes, se llevaran a cabo
integramente por los promotores de la actuacion sin que, como se ha dicho, afecten a

la economia de los presupuestos de ningun érgano de la Administracion publica.

Todas estas infraestructuras se describiran extensa y detalladamente en la

Memoria del Proyecto de Urbanizacidn que posteriormente se redacte.

El presente expediente contempla la Innovacion del P.G.O.U. de Alhaurin EL
Grande mediante un expediente de Modificacion Puntual de elementos del suelo

Urbanizable No Sectorizado.

Son los objetivos del presente documento:

El objeto del encargo es la redaccion de la presente innovacion de planeamiento,
que pretende segregar el Sector SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el Grande en dos
nuevos sectores, el SURNS-3a y SURNS-3b, al objeto de poder desarrollar un sector
con gran numero de propietarios y de construcciones irregulares, e introducir el uso de
Comercial, que es compatible con el uso principal, residencial, en la zona segregada
en la innovacion, en la parte Este del sector SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el
Grande, y se pretende Sectorizar y Ordenar el segregado como SURNS-3a, quedando

como SURO -3a (Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado).
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
b.- PLANOS

RESUMEN DE PLANOS:

1.1- SITUACION EN LA PROVINCIA DE MALAGA.

1.2- SITUACION SEGUN EL TERMINO.

1.3- SITUACION SEGUN EL POTAUM.

1.4- SITUACION SEGUN PGOU 2010.

1.5- SITUACION SEGUN PGOU 1994,

1.6- EMPLAZAMIENTO.

1.7- SEGREGACION DEL SECTOR SEGREGADO.
1.8- TOPOGRAFICO ACTUAL.

1.9- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

P-1- ORDENACION Y ZONIFICACION.

P-2- RED VIARIA.

P-5- SECCIONES TRANSVERSALES TIPO.

P-6- ALUMBRADO PUBLICO.

P-7- RED GENERAL DE ABASTECIMIENTO E HIDRANTES.
P-8- RED GENERAL DE SANEAMIENTO: PLUVIALES.
P-9- RED GENEAL DE SANEAMIENTO: FECALES.
P-10- RED GENERAL DE MEDIA Y BAJA TENSION.
P-11- RED GENEAL DE TELECOMUNICACIONES.
P-12- RED GENERAL DE GAS.

c. NORMAS URBANISTICAS

1.- Régimen juridico

2.- Normativa

1.- Régimen juridico

ORDENACION PROPUESTA.LIMITACIONES DE LA LEGISLACION. MARCO
LEGAL.

Establece el art® 10.2 de la actual Ley 7/2002 (L O U A ) que los PGOU
establecen la ordena cion pormenorizada mediante, entre otras, las siguientes

determinaciones:

Preceptivas. Para el suelo urbano no consolidado, la delimitacion de las areas de
reforma interior, sujetas a su ordenacién detallada, con definicion de sus objetivos y

asignacion de usos, densidades y edificabilidades globales .
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Y con caracter potestativo la ordenacién urbanistica detallada con el trazado
pormenorizado de la trama urbana, localizacién de sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias, completando de este modo la ordenacidon estructural. Determinando, de
igual modo, usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion sin necesidad de
planeamiento de desarrollo.

En el caso que nos ocupa la delimitacién del area que constituye la UE propuesta,
asi como la asignacion de usos, densidades y edificabilidad es globales, ya viene
recogido en la ficha particular de desarrollo que se adjunta a la presente innovacion.
De igual modo la ordenacion de la trama urbana con localizacion de las reservas de

equipamiento y zonas verdes.

La unidad de ejecucion es un ambito de Gestidn histéricamente contemplado por la
legisla cion urbanistic a con diferentes identificaciones segun el momento, POLIGONO
en la LS1956, UNIDAD DE ACTUACION EN LA LS 1976 , O UNIDAD DE EJECUCION
en las ultimas leyes : LS 1990, Ley 1/1997 y la actual Ley 7/2002 ( LOUA).

De igual modo el Reglamento de Gestidon Urbanistica de 1.978 (RGU)
transitoriamente en vigor, pormenoriza aun con mayor claridad todo lo expuesto
anteriormente ratificando en su art. 38.2 la legitimidad de formular, cuando sea
procedente, la modificacion de poligonos o unidades de actuacion ya delimitadas

(actuales unidades de ejecucion).

Establece la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia,

en su Articulo 36 REGIMEN DE LA INNOVACION DE LA ORDENACION
ESTABLECIDA POR LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO , que:

1. @ La nueva ordenacién debera justificar expresa y concretamente las
mejoras que suponga para el bienestar de la poblacién y fundarse en el
mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica
urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacion regulados en esta
Ley. En este sentido, las nuevas soluciones propuestas para las
infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la
ordenacion estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin

desvirtuar las opciones basicas de la ordenacién originaria, y deberan
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Innovacioén de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.
cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y

los objetivos considerados en ésta.

2. ¥ Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun
terreno, desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines,
dotaciones o0 equipamientos, o0 suprima determinaciones que vinculen
terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion  publica, deberd contemplar las medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas
respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la

proporcion ya alcanzada entre unas y otro.

c) De procedimiento:

1.2 La competencia para la aprobacion definitiva de innovaciones de Planes
Generales de Ordenacion y Planes de Ordenacion Intermunicipal

cuando afecten a la ordenacion estructural, y siempre la operada mediante Planes
de Sectorizaciéon, corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo.
En los restantes supuestos corresponde a los municipios, previo informe de la
Consejeria competente en materia de urbanismo en los términos regulados en el

articulo 31.2 C) de esta Ley

1 Régimen juridico

La presente Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbana se justifica en base
a las razones urbanisticas aludidas anteriormente y en base a lo previsto en los
articulos 36 y 37 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) Ley

7/2002 y en el Articulo 154.2 del Reglamento de Planeamiento, todavia vigente.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Articulo 36. Regimen de /a innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento.

1. La innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento se podra llevar a cabo
mediante su revision o modificacion.

Cualguier innovacion de los instrumentos de planeamiento debera ser establecida por la misma clase de
instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion, publicidad y
publicacion, y teniendo idénticos efectos. Se exceptiian de esta regla las innovaciones que pueden operar los Planes
Parciales de Ordenacion y los Planes Especiales conforme a lo dispuesto en los articulos 13.1 b) y 14.3 con respecto
a la ordenacion pormenorizada potestativa, y los Planes de Sectorizacion regulados en el articulo 12 de esta Ley.
Asimismo se exceptuan de esta regla las innovaciones que el propio instrumento de planeamiento permita
expresamente efectuar mediante Estudio de Detalle.

La modificacion de las previsiones a las que se refiere el articulo 18.1 se podra realizar mediante el procedimiento
establecido en el articulo 106 para la delimitacion de unidades de ejecucion.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en la innovacion se atenderan las siguientes reglas
particulares de ordenacion, documentacion y procedimiento:

a) De ordenacion:

1%) La nueva ordenacion debera justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga para el bienestar de
la poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las
reglas y estandares de ordenacion regulados en esta Ley. En este sentido, las nuevas soluciones propuestas para las
infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la ordenacion estructural habran de mejorar su
capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones basicas de la ordenacion originaria, y deberan cubrir y cumplir,
con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta.

2%) Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno, desafecte el suelo de un destino
publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso
de viviendas protegidas, debera contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y
calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion
ya alcanzada entre unas y otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Administraciones publicas, en el supuesto de desafectacion
del destino publico de un suelo, sera necesario justificar la innecesariedad de su destino a tal fin, previo informe, en
su caso, de la Consejeria competente por razon de la materia, y prever su destino basicamente a otros usos publicos
o de interés social.

En los supuestos en que la nueva calificacion de los suelos desafectados sea el residencial, el destino de dichos
suelos sera el previsto en el articulo 75.1 a) de esta Ley.«

3%) Las innovaciones que identifiquen y delimiten ambitos del Habitat Rural Diseminado deberan fundamentarse
en la omision de su reconocimiento en el plan en vigor.

4%) Las innovaciones que alteren las especificaciones de las medidas que eviten la formacion de nuevos
asentamientos deberan justificar expresa y concretamente que la nueva regulacion garantiza la preservacion del
suelo no urbanizable de dicho tipo de procesos urbanisticos.

5%)= Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino a uso
residencial habra de contemplar la implementacion o mejora de los sistemas generales, dotaciones o equipamientos
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

en la proporcion que suponga el aumento de la poblacién que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande, o,
en su caso, por su equivalente en dinero cuando concurran las circunstancias establecidas en el articulo 55.3.a).

6%)« En el caso de una modificacion de planeamiento en la que se motive adecuadamente que los terrenos que
fueran necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no tienen entidad suficiente para quedar
integrados en la red de dotaciones publicas del municipio, atendiendo a las ya existentes, se podra prever a cargo de
los propietarios de los suelos objeto de modificacion la sustitucion por su equivalente en dinero, regulada en el
articulo 55.3.a).

b) De documentacion:

El contenido documental sera el adecuado e idoneo para el completo desarrollo de las determinaciones afectadas,
en funcién de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos
de los correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor, en los que se contengan las determinaciones
aplicables resultantes de la innovacion.

¢/ De procedimiento:

1%) La competencia para la aprobacion definitiva de innovaciones de Planes Generales de Ordenacion y Planes de
Ordenacién Intermunicipal cuando afecten a la ordenacion estructural, y siempre la operada mediante Planes de
Sectorizacion, corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo. En los restantes supuestos
corresponde a los municipios, previo informe de la Consejerfa competente en materia de urbanismo en los términos
regulados en el articulo 31.2 C) de esta Ley.

2%)+ Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de parques, jardines o
espacios libres, dotaciones o equipamientos, asl como las que eximan de la obligatoriedad de reservar terrenos con
el fin previsto en el articulo 10.1.A).b), requeriran dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucfa. Respecto
a estas modificaciones no cabra la sustitucién monetaria a la que se refiere el articulo 55.3.a).

3%) En la tramitacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenacién Urbanistica que afecten a la
ordenacion de areas de suelo urbano de &mbito reducido y especifico deberan arbitrarse medios de difusion
complementarios a la informacion publica y adecuados a las caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que la
poblacion de éste reciba la informacion que pudiera afectarle.

3. La Consejeria competente en materia de urbanismo, previa audiencia al municipio interesado, podra imponerle
la obligacién de proceder a la pertinente innovacién de sus instrumentos de planeamiento vigentes cuando concurra
el supuesto del apartado 3 c) del articulo 35.

Dicha Consejeria debera practicar al municipio correspondiente requerimiento en el que se especifique el
contenido y alcance de la obligacién legal a cumplir y se otorgue un plazo razonable para su cumplimiento, con
adopcion de cuantas medidas fueran pertinentes a tal fin, incluidas las de Indole presupuestaria. Transcurrido este
plazo sin efecto, podré sustituir la inactividad municipal relativa a la formulacién del correspondiente proyecto,
conforme a lo dispuesto en el articulo 60 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del régimen local,
y por incumplimiento del pertinente deber legal, acordando lo procedente para la elaboracién técnica de la
innovacion.

La Consejeria competente en materia de urbanismo podré en todo caso proceder a la elaboracion técnica de las
innovaciones a que se refieren los parrafos anteriores previo acuerdo o con informe favorable del municipio interesado.

Articulo 37. Revision de los instrumentos de planeamiento: concepto y procedencia.

1. Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la alteracion integral de la ordenacion establecida
por los mismos, y en todo caso la alteracion sustancial de la ordenacién estructural de los Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica.

2.4 La revision puede ser total o parcial segun su ambito o alcance. La revision puede ser parcial cuando
justificadamente se circunscriba a una parte, bien del territorio ordenado por el instrumento de planeamiento objeto
de la misma, bien de sus determinaciones que formen un conjunto homogéneo, o de ambas a la vez.

A tales efectos, se considera que una innovacion trasciende del ambito de la actuacion conllevando la revision del
planeamiento, a los efectos de la sostenibilidad, cuando ésta determine, por si misma o en unién de las aprobadas
definitivamente en los cuatro anos anteriores a la fecha de su aprobacién inicial, un incremento superior al
veinticinco por ciento de la poblacién del municipio, o de la totalidad de la superficie de los suelos clasificados como
urbanos, descontando de dicho cémputo los suelos urbanos no consolidados que se constituyan como vacios
relevantes conforme a lo previsto en el apartado 4 del articulo 17.

Esta revision abarcara e integrard aquellas determinaciones de la ordenacion estructural que se vean afectadas
por la suma de las alteraciones ya aprobadas desde la fecha de la aprobacion definitiva del Plan General de
Ordenacion Urbanistica y de las nuevas que se proponen, sin perjuicio de que proceda la revision integral del Plan
General de Ordenacién Urbanistica cuando concurran los supuestos del apartado 1. La innovacién que conlleve la
revision de un uso global en el planeamiento urbanistico debera integrar |a de los restantes usos globales.

3. Los instrumentos de planeamiento se revisaran en los plazos que ellos mismos establezcan y cuando se
produzcan los supuestos o circunstancias que prevean a tal efecto.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Normativa vigente.

Articulo 90.- Uso terciario

1. Es el destinado a la prestacion de servicios al publico, las empresas u
organismos, tanto de tipo comercial como financiero, de gestion etc.

2. Como una division de usos pormenorizados, con sus condiciones
particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Comercio: Es el destinado a la compraventa de mercancias en régimen
minorista, que se desarrolla en locales abiertas al publico y donde se efecttia su
almacenamiento inmediato. Puede subdividirse en los siguientes usos
detallados:

A.I) Locales comerciales. Establecimientos independientes en planta baja.
Hosteleria. Este uso s6lo se admite en planta baja y primera.

A.Il) Agrupacion comercial. Varios establecimientos con acceso e
instalaciones comunes. Este uso sélo se admite en planta baja y primera.

AL.IIT) Grandes centros comerciales. Establecimientos exclusivos
independientes con resolucion de accesos, aparcamientos e instalaciones. Este
uso so6lo se admite en edificio exclusivo.

B) Oficinas. Es el destinado a las actividades administrativas, burocraticas,
técnicas o profesionales de caracter publico o privado. Pueden distinguirse los
siguientes usos detallados:

B.I) Servicios de la Administracion.

B.II) Oficinas privadas.

B.IIT) Despachos profesionales. Este uso se admite en cualquier situacion en la
edificacion.

C) Hotelero. Es el destinado al hospedaje o a alojamiento temporal de
personas; incluye hoteles, hostales, pensiones etc. Este uso se admite en
cualquier situacion en la edificacion o incluso, en edificio de uso exclusivo. En
las determinaciones propias del disefio de la edificacion se estara sujeto,
ademads de por las condiciones edificables impuestas por este planeamiento, a
lo dispuesto por la Reglamentacion especifica de la materia.

D) Salas de reunion. Es el destinado a actividades ligadas a la vida de relacion,
tales como los siguientes usos detallados:

D.I) Uso recreativo-relacion social. Es el destinado al servicio al publico para
su recreo y diversion mediante la explotacion privada de diversos medios tales
como: maquinas tragaperras, mesas de billar, juegos electronicos, boleras,
pistas de patinar, etc. La. explotacion privada de estas actividades, que de por si
constituyen lugar de relacion social, es la caracteristica que las diferencia de
otros locales similares pero que son regentados por entidades sin fin de lucro,
como pefias, clubs y asociaciones en general. Este uso s6lo se admite en planta
baja de la edificacion.

D.IT) Uso de discotecas y salas de fiestas. Es el destinado al servicio al publico
para la practica del baile y audicion de musica, generalmente reproducida en
los primeros y de orquesta en los restantes, en los que ademas suele
acompafiarse con mucha mas frecuencia que en aquéllos, de peguemos
espectaculos de variedades y, en ambos, del servicio de bar e, incluso,
restaurante. La diferencia fundamental de estos locales con los demas de la
hosteleria, ademas de su horario de utilizacién, y otras caracteristicas de tipo
formal como ausencia de huecos al exterior, ventilacion forzada, etc, la
constituye la gran potencia sonora instalada en los mismos. Por tanto, este uso
solo se admite en edificio exclusivo, debidamente insonorizado en la pared
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

medianera. Se exceptian los casos de planta baja de vivienda o viviendas
ocupadas por la propiedad o personas que, expresamente, manifiesten su
aceptacion a tal utilizacion. En cualquiera caso se adecuara a la Legislacion
Vigente.

D.III) Uso socio-cultural. Es el destinado a la realizacion de actividades propias
de asociaciones, pefias, clubs, partidos politicos, y agrupaciones en gen/eral, y
a las propiamente culturales, tales como salas de exposicion/, conferencias,
bibliotecas, museos, etc. Este uso se admite en cualquier localizacion dentro de
la edificacion.

Articulo 112.- Condiciones de Edificacion del Sistema General de
Equipamiento

1. Para los elementos del Sistema General de equipamiento comunitario
existentes en suelo urbano, se respetaran sus condiciones particulares de
edificacion. Los de nueva ordenacion se adaptaran a la normativa especifica de
la instalacion de que se trate, reglamentada por el organismo que tenga a su
cargo el control de la misma. Tendran en cuenta los limites maximos de altura
y edificacion de las ordenanzas particulares que les correspondan. Los Planes
Especiales podran establecer condiciones especiales.

2. Para los elementos del Sistema General de equipamiento comunitario en
suelo urbanizable se aplicaran las siguientes condiciones de edificacion:

a) Educativo, sanitario y comercial:

Tipo de Edificacion Exenta. Ocupacion maxima: 40%.
Edificabilidad: 1 m2t./m2s. Altura maxima: 3 plantas.
Separacion a linderos: 5,00 metros.

b) Deportivo:

Tipo de edificacion: Exenta. Ocupacioén méaxima: 10%

Edificabilidad: 0,20 m2 .t/m2 .s. Altura maxima: 2 plantas.

Separacion a linderos: 3,00 metros.

c¢) Ludico-recreativo:

Tipo de edificacion: Alineada. Ocupacion maxima: 50%.

Edificabilidad: 1 m2 .t/m2 .s. Altura maxima: 3 plantas.

d) Cementerio:

Ocupacion méaxima: 40%. Edificabilidad: 0,5 m2 .t/m3 .

Altura maxima: 10,00 metros.

3. En suelo no urbanizable las condiciones de edificacion son las reguladas en
la normativa correspondiente.

d. ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO
1.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL
2.- MAPAS DE RIESGOS NATURALES

1.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL.

Tras consultar a la Delegacion Territorial de Malaga de la Consejeria
de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible sobre el
posible procedimiento de prevencion ambiental de aplicacion para la
presente Innovacion del PGOU de Alhaurin el Grande, se indica
desde la Delegacion, que al tratarse de una Innovacién que afecta a
la ordenacion pormenorizada de un instrumento de planeamiento

76
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

general, que posibilita la implantacion de actividades o instalaciones
cuyos proyectos deban someterse a Evaluacién de impacto
Ambiental, de acuerdo con el Anexo | de la Ley 7/2007, como afecta
a la ordenacion del suelo urbanizable no sectorizado o a elementos o
espacios que requieran especial proteccidn por su valor natural o
paisajistico, altera el uso del suelo, por lo que se encuentra en los
supuestos sefialados en los articulos 40.2 y 40.3 de la ley 7/2007,
Esta sometida a Evaluacion Ambiental Estratégica.

RESPECTO A LA LEY 7/2007, DE 9 DE JULIO, DE GESTION
INTEGRADA DE LA CALIDAD AMBIENTAL.

A efectos de esta Ley se entiende por:

Organo ambiental: el que ostenta la competencia para formular cualquiera
de las medidas de prevencion ambiental previstas en el articulo anterior.
Organo con competencia sustantiva: la autoridad que ha de conceder la
autorizacion, aprobacion, licencia o concesién, conforme a la legislacion
que resulte aplicable.

Evaluacion de impacto ambiental: Analisis predictivo destinado a valorar
los efectos directos e indirectos sobre el medio ambiente de aquellas
actuaciones sometidas a los procedimientos de prevencién y control
ambiental que corresponda en cada caso.

Dentro del anexo 1° en su epigrafe 12.3 se fija que estan sometidos a este
tramite:

Epigrafe 12.3 “Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, asi como
las innovaciones que afecten al suelo no urbanizable. “

Epigrafe 12.7 “Planes de desarrollo del Planeamiento General
Urbanistico cuando este ultimo no haya sido objeto de evaluacion de
Impacto Ambiental.

Al tratarse de una Innovacién del Planeamiento General del municipio, que
afecta a su ordenacion estructural, necesita el consiguiente tramite de
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, que se deriva de esta
circunstancia, en base a lo previsto en la Ley 7/2007, de 9 de Julio, de
Gestién Integrada de Calidad Ambiental. Se adjunta Documento Incial
Estratégico.

2.- MAPAS DE RIESGOS NATURALES

El informe de sostenibilidad ambiental de los instrumentos de ordenacién

de actuaciones de urbanizacion debera incluir un mapa de riesgos

naturales del ambito objeto de ordenacién. Al ser necesario el citado

informe, sera necesario adjuntar mapa de riesgos naturales.
RESPECTO A LA AFECTACION DE LA LIMITACIONES
ESTABLECIDAS POR EL POTA A LA LUZ DEL CONTENIDO DEL
DECRETO LEY 5 /2012 DE 27 DE NOVIEMBRE Y LA NUEVA
INSTRUCCION 1 / 2014 DE LA SECRETARIA GENERAL DE OT YCC
DE LA CONSEJERIA MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL
TERRITORIO .
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

El Decreto- Ley 5/20121 de 27 de noviembre de medidas urgentes en
materia urbanistica y para proteccion del litoral de Andalucia establece
medidas urgentes de adecua cion del planeamiento urbanistico al Plan
de Ordena cidén Territorial de Andalucia, que son:

1. Se establece un plazo maximo para la aprobacion
de nuevos Planes Generales adaptados al POTA
de 8 afos.

2. Transcurrido dicho plazo, la Junta puede tomar las
competencias para redactar el PGOU, previo
requerimiento al municipio.

3. No se podran tramitar instrumentos de
planeamiento de desarrollo que superen los limites
de la norma 45 del POTA

El expediente que se presenta para su tramitacion es una
Innovacion del PGOU vigente, que unicamente incorpora suelos
dotacionales, no considerandose, por tanto, planeamiento de
desarrollo conforme a las definiciones de la Seccién

Segunda “PLANES DE DESARROLLO” del titulo | LA
ORDENACION URBANISTICA de la LOUA vigente.

En el punto Il de la citada instruccion se define el Ambito de
aplicacién de la norma 45 del POTA y fija en otras cosas:

(13

Los limites de crecimiento superficial y poblacional establecido por la
Norma 45 del plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia y
normativa complementaria  deberan cumplirse en los
siguientes instrumentos deplaneamiento:

-Nuevos Planes General y sus revisiones totales.

-revisiones Parciales y modificaciones de planeamiento general
que propongan NUEVOS CRECIMIENTOS URBANISTICOS

-planes de Ordenacion Intermunicipal.
-Planesdesectorizacion.

2

Con la innovacion propuesta no se propone un aumento de
poblacion, se mantiene el numero de viviendas que ya estaban
proyectadas en el PGOU vigente, no es objeto del citado
expediente la creacion de nuevo crecimiento urbanistico, esto es
una nueva delimitacion de un ambito de crecimiento, que
unicamente incorpora suelos comerciales para el municipio.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Conforme a lo dispuesto en el Art. 3.2 del Decreto-Ley 5/2012, para
el caso de instrumentos de planeamiento urbanistico general no
adaptado al POTA, transcurrido el plazo para la revisién sin que
ésta se haya aprobado, ‘... no se podran tramitar instrumentos de
planeamiento de desarrollo que supongan para el municipio un
crecimiento superior a los limites establecidos en la Norma 45 del
Plan de Ordena cion del Territorio de Andalucia y en los criterios
para su desarrollo".

En aplicacidon de esta disposicion, no podran tramitarse aquellos
instrumentos de planeamiento de desarrollo que ordenen
crecimientos urbanisticos (en superficie o poblacién) que, sumados
a los de aquellos planeamientos aprobados definitivamente y
pendientes de ejecucion, superen los parametros establecidos en la
Norma 45 del POTA.

Se ha justificado en el apartado de la Sectorizacion de esta
Innovacion.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

e. RESUMEN EJECUTIVO

Objeto de la actuacion

El objeto del encargo es la redaccion de la presente innovacion de
planeamiento, que pretende segregar el Sector SURNS-3 del PGOU de
Alhaurin el Grande en dos nuevos sectores, el SURNS-3a y SURNS-3Db, al
objeto de poder desarrollar un sector con gran numero de propietarios y de
construcciones irregulares, e introducir el uso de Comercial, que es compatible
con el uso principal, residencial, en la zona segregada en la innovacion, en la
parte Este del sector SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el Grande, y se pretende
Sectorizar y Ordenar el segregado como SURNS-3a, quedando como SURO -
3a (Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado).

La presente innovacion de planeamiento pretende segregar el Sector
SURNS-3 del PGOU de Alhaurin el Grande en dos nuevos sectores, el SURNS-
3ay SURNS-3b.

El subsector SURNS-3a, en esta misma Innovacion, se pretende sectorizar y
redactar un Plan Parcial, de manera que pase a ser un Suelo Urbanizable,
Sectorizado y Ordenado (SURO), de tal forma que para su desarrollo soélo se
necesite el proyecto de urbanizacion.

Todas estas propuestas persiguen mejoras para el bienestar de la
poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de
la actividad publica urbanistica.

Dicho sector se encuentra delimitado por el norte por la carretera A-404,
que es un bulevar previsto en el PGOU. Por el sur linda con dos sectores de
suelo urbano, el UR-5a y UR-5b, que aunque no se ha desarrollado, tienen sus
respectivos Planes Parciales aprobados y los Proyectos de Reparcelacion
inscritos. Por el este linda con la UE-36, un sector sin desarrollo pero
considerado urbano, que a su vez linda con el equipamiento del Mercado de
Abastos. Por el oeste linda con un SGv, conocido el vial actual como Calle Cruz

de San Roque o popularmente “cuesta del sefiorito”.
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

Division del SURNS-3 en SURO-3a y SURNS-3b.

La presente innovacion de planeamiento incluye el Plan de Sectorizacion
del subsector SURNS-3a y el plan Parcial que lo Ordena, al objeto de
transformarlo en un Sector Urbanizable Sectorizado Ordenado, es decir, para
que para su desarrollo sélo sea necesario el Proyecto de Urbanizacion, por lo

que se pasara a llamar SURO- 3a.

USO GLOBAL

Segun el PGOU de Alhaurin el Grande en este ambito en concreto se
establece como USO RESIDENCIAL, que solo tiene como uso INCOMPATIBLE
el INDUSTRIAL, en algunas categorias, siendo compatibles todos los demas.
Este uso Industrial ya queda definido por el propio Plan General en el Capitulo
222, de las Normas Urbanisticas.

Aun cuando el uso residencial segun el Plan General seria compatible en
los terrenos objetos de esta sectorizacion, el uso global propuesto es el USO
TERCIARIO.

ANALISIS DE LOS PARAMETROS DEL SECTOR SURNS-3

La edificabilidad bruta asignada por el Plan a éste sector es de 0,70 m2t/m23,

lo que supone un total de 49.664 m?. La superficie del sector, segiin el PGOU
es de 70.920 m2s. La del topografico actualizado es de 78.578 m2s. Nos vamos
a centrar en la superficie que indica el PGOU

Los dos sectores quedan con una superficies de 24.410,32 m2s el SURNS-
3ay 46.509,68 m2s en SURNS-3b.

-~
(72}
AC
58
=t
s
x¥o
oo
o
5o
30
g2
N O
»T
O’E
x 8
>
N
N©
Q.E
=
Qs
g_::
]2
O i
s£
o<
o
® c
B9
=0
©
>3
=
SE
00
o>
"




Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

El presente Plan de Sectorizacion se centra en el subsector segregado

SURNS-3a. Las caracteristicas de este Nuevo sector son:
Superficie: 24.817,20 m2s
Techo edificable Bruto: 24.817,20 m? * 0,7 = 17.371,90 m?t

Superficie areas libre: 2.489,59 m?s (10%)
Superficie Equipamiento: 1.221,83 m?s(5%)
Superficie Comercial: 15.722,86 m?s (63%)
Superficie de Red Viaria: 5.382,72 m?s (22%)
TOTAL PARCELA: 24.817,20 m3s(100%)
CALCULO DE CESIONES
Sup. Sector Edificabilidad A. Objetivo Cesion Ayto A. Subjetivo
24.817,20 m2s 0,70M2t/m2s 17.372,04 uu.aa. 1.737,20 uu.aa. 15.634,84 uu.aa
Cesiones por usos  Sup. Suelo Indice Ed. Edificabilidad Cesion ayto
Comercial 15.722,86 m2s 1,124m2t/m2s 17.372,04m2t 1.737,20 m2t

En Alhaurin el Grande, a 12 de Agosto de 2021
El Arquitecto
Francisco J. Marin Dominguez
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Innovacion de Planeamiento SECTOR SURNS-3 ALHAURIN EL GRANDE.

f. ANEXOS
1.- ESTUDIO/PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDA Y SUELO.

El alcance de la innovacion que se propone no incide, ni altera el numero de

viviendas contempladas en el documento de planeamiento general vigente, al
no ser objeto de la misma alterar la densidad de viviendas fijados por el
Planeamiento actual para este suelo. Unica y exclusivamente la innovacion

afecta al incremento de zonas verdes, equipamientos y usos comerciales.

2.-ESTUDIO DE TRAFICO, APARCAMIENTOS Y TRANSPORTES.

Se afecta la red de trafico con la innovacion propuesta, en concreto a la

carretera 404, desde donde se accede a la finca que se desarrollla junto a dicha
carretera.

Se mejora el trafico del municipio en est zona, al generar un nuevo viario
que comunica la calle Cuesta de Marzo con la 404. Este vial va a mejorar el
trafico, sobre todo de camiones, evitando aumentar el trafico por la calle
carretera de cartama, para tener acceso directo a la A-404.

Aparcamientos.

En suelos con uso caracteristico industrial o terciario se necesitan entre 0,5
y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 m2 de techo edificable.

En nuestro caso, al tener 15.722m2t, corresponden 15.722 m2t /100 = 157
plazas como minimo.

Se cumple sobradamente, ya que via publica hay 89 plazas.

3.- INVENTARIO DE ASENTAMIENTOS URBANISTICOS.

Debido a la clase de Innovacion del PGOU que se plantea, no se considera

necesario este estudio.

4.- VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD

Debido a la clase de Innovacion del PGOU que se plantea, no se considera

necesario este estudio.

En Alhaurin el Grande, a 12 de Agosto de 2021
El Arquitecto
Francisco J. Marin Dominguez
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