MODIFICACION DEL PLAN PLARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR INDUSTRIAL I-1 EN EL TERMINO
MUNICIPAL DE SIERRA DE YEGUAS (MALAGA)

C. RESUMEN EJECUTIVO.
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MODIFICACION DEL PLAN PLARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR INDUSTRIAL I-1 EN EL TERMINO
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1.- INTRODUCCION, JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION.

Con fecha 22 de enero de 2010 fue publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Mdlaga la
aprobacién definitiva del Plan Parcial de Ordenacién del Sector Industrial I-1, que fue
aprobado mediante acuerdo plenario con fecha 20 de octubre de 2008, promovido por el
Ayuntamiento de Sierra de Yeguas y redactado por la Oficina técnica de la Diputacion
provincial de Mdlaga.

El mencionado documento de Plan Parcial de Ordenacién contempla un uso global
INDUSTRIAL, con uso residencial y hotelero compatible. Este punto encuentra en la certificacién
registral un incumplimiento de la condicidn resolutoria, con la que se encuentran gravados los
citados terrenos, con respecto a las condiciones con las que los terrenos incluidos dentro del
Plan Parcial PPI-1 fueron vendidos. El Ayuntamiento tiene la obligacién de destinar los terrenos a
un poligono AGROINDUSTRIAL, de acuerdo con el protocolo firmado entre la Consejeria de
Agricultura y Pesca y el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas, segin consta en la inscripcién 1¢,
folio 35 del ftomo 840 del archivo, libro 98 del Ayuntamiento de Sierra de Yeguas.

La empresa PROCAVI S.L., actual propietaria de una parcela de 36.115'92m2, coincidente con
la Unidad de Ejecucién 2 en el sector I-1, promueve ahora la Modificaciéon del Plan Parcial de
Ordenaciéon del sector industrial, cuyo objetivo es poder desarrollar una actividad agroindustrial
adlimentaria, como es la fabricacidn de piensos compuestos de origen vegetal para
alimentacion animal. Dicha actividad requiere trasladarse desde el municipio vecino de
Campillos, en el cual ocupa una situacion medio ambiental menos adecuada para una
actividad agroalimentaria dado que dichos terrenos en la actualidad han sido absorbidos por
el crecimiento urbano.

A esta motivacién hay que anadir que se hace necesaria la adaptacién a la normativa vigente
en materia de accesibilidad de los viarios proyectados. Concretamente la Orden VIV/561/2010
establece un ancho minimo de itinerario peatonal de 1'80m. La anchura de itinerario peatonal
del plan parcial de ordenacion vigente es de 1'75m, por lo que deberd incrementarse su
anchura en 5cm.

La Corporacién municipal de Sierra de Yeguas también demanda una serie de modificaciones
en la Unidad de Ejecucion 1, de la que es mayoritariamente propietaria. Estas actuaciones son
bdsicamente dos: que las zonas verdes ocupen todo el perimetro noroeste, y por otro lado, con
el mismo criterio que la UE2 se pretende agrupar las manzanas para crear grandes superficies
industriales, suprimiendo viarios intermedios.

En la actualidad existe en el sector una Cooperativa de Aceite, que se verd afectada en su
delimitacidon actual con el fin de adaptarla a una ordenacioén coherente a la vez que se da
cumplimiento a las cesiones obligatorias, pero no afectard a las edificaciones, ni a las
instalaciones existentes.

Por Ultimo, como consecuencia de la adquisicion de PROCAVI S.L., y la consiguiente
modificacién del Plan Parcial de Ordenacion, el Sistema de actuacion para las dos unidades
de ejecucidn que componen dicho sector cambiard al sistema de actuacion por
compensacion.

Las modificaciones propuestas serdn en todo caso de cardcter no sustancial dado que no se
alterard ninguno de los pardmetros de la ordenacién estructural de la ordenacién.
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2. DATOS DE LA PROPIEDAD.

Los terrenos del sector I-1 fueron originalmente adquiridos a la Junta de Andalucia en su
fotalidad por el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas para destinarlos a suelo de uso industrial.

Una superficie en forma romboidal limitada por una valla dentro del sector de 25.000m? se
vendié a la cooperativa “Aceites de Sierra de Yeguas S.C.".

Mediante concurso publico promovido por el Ayuntamiento de Sierra de Yeguas para la
enajenacion de la finca n® 12.201 con una superficie total de 36.115'92m?2, la empresa PROCAVI
S.A. adquirié los terrenos de la denominada Unidad de Ejecucion 2 del referido sector con
fecha 27/03/2018.

Con lo que el cuadro de superficies y propietarios queda como sigue:

PROPIEDAD SUPERCIE (m?) %

Ayuntamiento de Sierra de Yeguas 38.884'08 38'884
PROCAVIS.A. 36.115'92 36'116
Aceites de Sierra de Yeguas S.C. 25.000'00 25'000

3. DATOS DEL SECTOR.
3.1. Situacioén.

El dmbito de la modificacion de planeamiento de desarrollo es el Sector Industrial I-1
denominado “Sierra de los Caballos”, en el término municipal de Sierra de Yeguas (Mdlaga). El
referido sector industrial se sitUa geogrdficamente al norte del nicleo urbano de Sierra de
Yeguas, entre éste y el nicleo de Navahermosa, con acceso directo desde la carretera
autondmica A-365.

Estd emplazado en la comarca de Antequera de la provincia de Mdlaga, por lo que su
situacion de centralidad con respecto a la comunidad auténoma andaluza es privilegiada.

Las referencias catastrales de las parcelas que componen el sector son:
4827701UG3142NO00THA (82.297m?2) y 4827702UG3142NO00TWA (26.087m?2).

Las coordenadas UTM ETM 30 ETR89 de sus vértices son los siguientes:

X1:335068. Y1:4112878.
X2: 334945. Y2: 4112982.
X3:334741. Y3: 4112532.
X4:334922. Y4: 4112460.

3.2. Linderos.

El sector industrial que nos ocupa, linda con los siguientes elementos:

- En el perimetro suroriental, linda con la carretera autondmica A-365. A mitad de este
perimetro, la carretera se bifurca en la Via pecuaria “Vereda de Rejano,
diferencidndose dos tramos, el segundo de los cuales se clasifica como necesario
con una anchura de 20 metros, mientfras que el primero, clasificado como excesivo,
vio reducida la anchura a 10 metros y se enajend el sobrante. El dmbito de
actuacion afecta a este primer tframo reducido a 10 metros en una superficie de
?250m?2,

- Al oeste linda con el limite de otro sector industrial, de 90.000m2 de extensién,
denominado en el planeamiento general de Sierra de Yeguas como PP-12.

- Al norte y al sur, y rodeando al sector PP-12, se sitUan terrenos propiedad de la Junta
de Andalucia.
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3.3. Superficie.

La superficie total del sector industrial que se dispone a urbanizar es de 100.000m2. Tiene una
forma irregular, semejante a un rectdngulo, con los lados mds largos curvos.

3.4. Accesos.

El acceso al sector se realiza desde la carretera autondmica A-365 que une los nicleos de
Sierra de Yeguas con La Roda de Andalucia, provincia de Sevilla. Esta carretera tiene conexién
con la autovia A-92 que hace del emplazamiento un lugar estratégico en las conexiones por
carretera. Las distancias a los nUcleos de poblacién mds cercanos son las siguientes:

- Campillos 9km.

- Fuente de Piedra 14km.
- Antequera 42km.
- Mdlaga capital 83km.

4. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.
4.1. Estructura urbana.

En la ordenacién que nos ocupa, se plantea una estructura adaptada a las condiciones de uso
agroindustrial, que tendrd como fin este sector. Esta ordenacion se resolverd mediante viales
longitudinales y transversales que dardn acceso a las diferentes parcelas.

El acceso principal se readlizard mediante una incorporacién situada en la carretera
autondmica A-365, que permitird el giro necesario y la incorporacién para acceder al sector
industrial. A partir de este punto, se localiza un vial de doble direccién que recorre el sector de
este a oeste.

El sector queda dividido en 2 grandes manzanas destinadas al uso agroindustrial, en las que los
equipamientos se sitUan concentrados en la zona central. Las zonas verdes destinadas a uso
publico estdn distribuidas en dos zonas independientes, cumpliendo ambas la condicionante
del Reglamento de planeamiento que exige el poder inscribir un circulo de 30m de didmetro en
ambas.

En la actualidad existe en el sector una Cooperativa de Aceite de 25.000m?2 de superficie,
cuyos terrenos fueron comprados al Ayuntamiento. Al procederse al desarrollo urbanistico de
los terrenos donde se sitUa, los propietarios de dicha Cooperativa verdn afectada su superficie
afectando a sus linderos con el fin de adaptarlos a una ordenacién coherente del sector. No
obstante, en la zonificacién se ha tenido en cuenta la edificacién preexistente, para evitar la
demolicion de algun elemento que se pueda ver afectado en la ejecucién de las obras de
urbanizacion.

4.2. Uso global. Industrial. Categoria Agroindustrial.

El uso global del sector es el industrial, exclusivamente en categoria agroindustrial con parcelas
de distinto tamano donde se situardn parcelas para produccidn, transformacidén o
almacenamiento; no obstante se plantean ofros usos publicos como zonas verdes y
equipamientos ligados a la implantacién agroindustrial.

Se han establecido dos manzanas con una calle principal que las recorre 1o que permite el

acceso a las distintas parcelas. La zonificaciéon de las manzanas se hace en parcelas de gran
tamano. La Cooperativa aceitera existente quedard integrada en la manzana M1.
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4.3. Equipamientos.

Los equipamientos se concentran en dos parcelas ocupando una posicidn central en el sector
estratégicamente en el encuentro entre ambas unidades de ejecucion.

4.4. Espacios libres.

Se prevén dos espacios para zonas libres y ajardinadas de gran envergadura ubicadas de
forma perimetral al sector de manera que tengan una funcidn paisgjistica y que resuelvan la
diferencia de pendiente entre la rasante de la cooperativa y la realidad del terreno perimetral.

En el perimetro occidental y suroriental se sitUan las dos zonas libres y ajardinadas del sector:
- La zona ZV1 (16.054m2) de mayor dimensidén, se sitba a modo de franja paralela al
limite del sector que bordea el sector por el perimetro oeste;
- La segunda zona ZV2 (2.998m?2), estd emplazada en el limite sureste del sector, con
el fin de conseguir un colchén verde que amortigle el impacto acustico que pueda
ocasionar el tfrdnsito de vehiculos por la carretera A-365.

Con la planificacién y desarrollo de las zonas verdes, se pretende integrar la nueva zona
industrial en el paisaje local, mejorando la calidad ambiental del mismo mediante la creacion
de una cubierta vegetal que cumple la doble funcién de ornamentaciéon y de proteccién del
suelo frente a la erosién hidrica. Las zonas verdes se deberdn ejecutar por taludes respetando
en la medida de lo posible las pendientes existentes.

Las plantaciones proyectadas se realizan en funcién de la vegetacion autdéctona existente,
entornos paisajisticos, morfologia del terreno y uso al que se va a destinar, primando la
seleccidn de especies versdtiles, con escasos requerimientos de agua y mantenimiento.

5. CESIONES.

Las cesiones gratuitas y obligatorias, que se deducen de la aplicacién del planeamiento
general se concretan del siguiente modo:
- Red viaria. La totalidad de los espacios viarios que, incluidas aceras, calzadas y
aparcamientos, supone una superficie total de 14.751m2.
- Espacios libres. La totalidad de las zonas verdes, excluidas las de las parcelas a uso
industrial y de equipamiento, suponen una superficie total de 19.052mz2.
- Equipamiento comunitario. Se disponen 4.006m2.

Por tanto, la totalidad de la superficie destinada a cesiones para dominio pUblico asciende a
37.809m2, que expresado como porcentaje de la totalidad de la superficie del sector es del
37'81%. Por ftanfo, se deduce, que el porcentagje de suelo del sector que fiene
aprovechamiento lucrativo es del 62'19%. A estas se unird la cesion del 10% de
aprovechamiento medio que se describe en el apartado siguiente.

6. APROVECHAMIENTO MEDIO.

La urbanizacion de sector se ejecutard mediante el sistema de compensacion. Ademds, se
llevard a cabo en dos unidades, por ello se han delimitado dos unidades de ejecuciéon (UET y
UE2).

El Ayuntamiento deberd mantener el 10% del aprovechamiento medio en concepto de

cesiones de terrenos urbanizados, que se distribuirdn proporcionalmente a las superficies de
cada una de las unidades de ejecucion.
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APROVECHAMIENTO EL SECTOR
SUPERFICIE

COEFICIENTE COEFICICIENTE APROV. APROV. APROV. . .

SUPERFICIE EDIFICABLE . CESION 10% REPARTO DE CESION
EDIFICABILIDAD . HOMOGENEIZACION | OBJETIVO MEDIO SUBJETIVO

(m?s) (mt/rs) anfl?fA (rret/rzs) ) (va/mas) ) APROV. (m2) 10% APROV. (m2t)

) , UET: 4.791m2t

100.000 0'75 75.000 1 75.000 0'75 67.500 7.500 UE2: 2.708mzt

La cesion del 10% de aprovechamiento que corresponderia a cada propietario se materializard
segun el siguiente cuadro:

CESION DE 10% DE APROVECHAMIENTO
Propietario Parcela cesién Superficie parcela (m?2s) Cesion agprovechamiento (m21)
Ayuntamiento de Sierra _ - 2.916'31
Yeguas
Aceites de Sée(r:ro de Yeguas ns3 1.699 1.875
PROCAVI 11.4 2.482 2.708'69
TOTAL 7.500

En virtud de lo dispuesto por el articulo 54 de la Ley de Ordenacién Urbanistica vigente,
“...Cuando se justifique por el instrumento de planeamiento, esta cesidon podrd sustituirse,
mediante resolucidn motivada, por el abono a la Administracién de su valor en metdlico,
tasado en aplicacién de las reglas legales pertinentes”. Se permitird por tanto la sustitucion del
aprovechamiento de cesidon obligatoria por su valor metdlico puesto que el aprovechamiento
como Uso agropecuario no es compatible con el interés principal del patrimonio municipal de
suelo del Ayuntamiento de Sierra de Yeguas que es la edificacién de viviendas de proteccién.

10. CUADROS RESUMEN DE PARAMETROS URBANISTICOS.

3 FICHA RESUMEN DE PARAMETRQS URBANISTICOS
MODIFICACION PLAN PARCIAL DE ORDENACION I-1 SIERRA DE LOS CABALLOS
PLAN PARCIAL MODIFICACION PLAN PARCIAL
USO GLOBAL Industrial Industrial. Categoria Agroindustrial.

SUPERFICIE TOTAL SECTOR (m?) 100.000 100.000
SUPERFICIE UE1 (m2) 62.150 63.884
SUPERFICIE UE2 (m?2) 37.850 36.116

COEF. EDIFICABILIDAD MAXIMA BRUTA (m2t/m?s) 0'75 0'75
SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA (m?t) 75.000 75.000

DENSIDAD MAXIMA (naves/Ha) 25 25
COEFICIENTE DE HOMGENEIZACION 1 1

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (m2t) 75.000 75.000

APROVECHAMIENTO MEDIO (ua/m?2s) 0'75 0'75
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO (m?2) 67.500 67.500

CESIONES PLAN PARCIAL MODIFICACION PLAN PARCIAL
ESPACIOS LIBRES (m?) 10.638 19.052
EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS (m?) 4.003 4.006
APARCAMIENTOS (Ud.) 409 exteriores 410 exteriores (*)
SUPERFICIE SUELO INDUSTRIAL (m?2) 62.069 62.191
SUPERFICIE SUELO VIARIO (m?) 23.290 14.751
CESION 10% APROVECHAMIENTO 7.500m2t 7.500m2t (UE1:4.791'31/UE2:2.708'69)

(*): El resto de aparcamientos hasta llegar a 1plaza/100m2, cumplirdn con el art.17.3 con aparcamiento privado en
interior de parcelas.

Como se puede observar, la edificabilidad que desarrolla la presente modificacién del Plan
Parcial de Ordenacion no agota la edificabilidad mdxima que le otorga el planeamiento
general de Sierra de Yeguas, ya que se ha otorgado a cada una de las parcelas del sector la

posibilidad de construir dos plantas en la superficie mdxima de ocupacion por parcela.
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CUADRO DE ZONIFICACION Y SUPERFICIES

ZONIFICACION SUPERFICIE (m2) SUPERFICIE TOTAL
M1 M2
AGROINDUSTRIAL 2.191
GRO us 38.685 23.506 62.19
V1 IN2
ESPACI LIBRE 19.052
SPACIOS S 16.054 2.998 05
UEI UE2
EQUIPAMIENTOS 4.006
Q 3.003 1.003
VIARIO 14.751 14.751
TOTAL SECTOR 100.000
3 COEFICIENTE
UNIDAD DE EJECUCION SUPERFICIE (m2s) EDIFICABILIDAD BRUTA SUPERFICIE EDIFICABLE (m2t)
(m2t/m32s)
UE1 63.884 0'75 47.913
UE2 36.116 0'75 27.087
TOTAL SECTOR 100.000 0'75 75.000
UNIDAD DE N° PARCELA SUPERFICIE LUCRATIVA EDIFI%?AIIEBI::;:DIEA"SE\IETA SUPERFICIE EDIFICABLE
EJECUCION AGROINDUSTRIAL (m3s) " (m2h)
(m2/m?2s)
1.1 17.582 1'334 23.456'36
UE1 1.2 16.921 1'334 22.581'64
11.3 (cesion 10%) 1.699 1'103 1.875'00
UE 11.4 (cesion 10%) 2.482 1'091 2.708'69
12.1 23.506 1'037 24.378'31
TOTAL SECTOR 62.191 75.000

En Sierra de Yeguas, a 3 de Febrero de 2020.
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