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A) DECLARACION RESPONSABLE

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

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

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

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

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

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

actuacién profesional.

- Que la documentacién presentada tiene la correcciéon e integridad formal de
acuerdo con la normativa aplicable al mismo.

En Granada, a 17 de octubre de 2023.

D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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B) DOCUMENTO DE CONTENIDO URBANISTICO
1. RESUMEN EJECUTIVO DE LA INNOVACION URBANISTICA.

1.1. Objetivo, finalidad y ambito de la innovacién.

El objetivo del presente documento es producir la innovacién del Plan Parcial del Sector UT-
3 “Rincén del Sol” del municipio de Rincén de la Victoria, incorporando como uso alternativo
el alojamiento comunitario en determinados terrenos clasificados como suelo urbano y
calificados con un uso hotelero.

El uso de alojamiento comunitario, segin el Plan General de Ordenacion Urbanistica del
Ayuntamiento de Rincén de la Victoria (PGOU), comprende los espacios o locales destinados
a alojamiento con instalaciones comunes tales como residencias de ancianos, infantiles, de
estudiantes, asi como las instalaciones anejas complementarias.

Este tipo de uso se admite de forma generalizada en todas las zonas establecidas por el
PGOU, pero el ambito que mas adelante se sefialard estd sometido a las condiciones
edificatorias del Plan Parcial en las que no se prevé.

La finalidad de esta innovacion es reconocer la posibilidad de implantar ese tipo de uso
como alternativo en un ambito concreto en el que deberia haberse contemplado desde la
redaccion originaria del Plan Parcial por las peculiaridades especificas que concurren.

El interés de permitir el uso de alojamiento comunitario en dicho ambito se debe a la
especial consideracién por su funcidén comunitaria y de valor afiadido que permitiria una
mayor facilidad en la ejecuciéon y mantenimiento de este tipo de actividades.

El ambito de la innovacién se circunscribe a los terrenos identificados como Sector UT 3
“Rincén del Sol” (originalmente S-6), si bien los efectos se produciran en las parcelas P-10y P-
11 del Sector UT 3 “Rincén del Sol”, que se corresponden con las referencias catastrales
7842909UF8674S0001LB (sefialada en la imagen como 1) y 7842911UF8674S0001PB
(sefialada en la imagen como 2) y que pertenecen a la impulsora de la presente innovacion,
la mercantil TRAISA, SL.

-Emplazamiento y ubicaciéon en la cartografia de la Sede Electrénica del Catastro-
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Para llevar a cabo esta innovacion se propone la incorporaciéon de una norma especifica,
utilizando un parrafo concreto en las condiciones de uso de la ordenanza reguladora del uso
hotelero del Sector UT-3, de forma que no deba de alterarse en nada el régimen general,
permitiendo que la materializacién del aprovechamiento y edificabilidad sea la misma y
posibilitando proyectos edificatorios de uso hotelero o alternativamente de uso de
alojamiento comunitario. De esta manera se permite que pueda cambiar la actividad sin
penalizar la actuacion edificatoria que se ejecute.

En concreto se propone incorporar a la vigente redaccién del Plan Parcial [dada por el
documento de adaptacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol” al PGOU del Rincon
de la Victoria (Malaga) y por la correcciéon de errores introducida en dicho documento de
adaptacién por el Proyecto de Compensacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del
Sol"], el siguiente parrafo:

“Se permite como uso alternativo el de alojamiento comunitario.”

De esa manera las condiciones de edificacion de las parcelas P-10 y P-11 del Sector UT 3
“Rincén del Sol” quedarian configuradas de la misma manera permitiendo que la actuacién
edificatoria que se ejecute no deba someterse a ningin cambio cuando se implanten
cualquiera de esas actividades que permitirian tanto el uso hotelero como el nuevo uso
alternativo de alojamiento comunitario.

-Pardmetros que, tras la innovacion, resultarian comunes en el dmbito sefialado
para el uso hotelero y el uso alternativo de alojamiento comunitario, con la innovacién producida-

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

Alturas: 3 plantas + baja.

Superficie total edificable: 8.200 m2.

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

Condiciones de
volumen

Teniendo en cuenta el objeto, la finalidad y el ambito de la presente innovacion, no resulta
necesario que se produzca ningun tipo de suspension de la ordenacion o de procedimientos
de ejecucion o de intervencién urbanistica.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

2. MEMORIA DE INFORMACION Y ORDENACION.

2.1. Informacién previa.

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

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

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

El objeto del documento es producir la modificacion de las condiciones de uso en el
instrumento de ordenacidn urbanistica vigente que las recoge, afectando exclusivamente a
un ambito reducido para incorporar un nuevo uso alternativo, el de alojamiento
comunitario, permitiendo la materializacién del aprovechamiento y edificabilidad en
condiciones Optimas de sostenibilidad econdémica y ambiental en unos terrenos
determinados.
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2.2. Normativa y planeamiento de aplicacién.

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

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU).

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

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

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

- Decreto 206/2006, de 28 de noviembre, por el que se adapta el Plan de Ordenacién
del Territorio de Andalucia a las Resoluciones aprobadas por el Parlamento de
Andalucia en sesion celebrada los dias 25y 26 de octubre de 2006 y se acuerda su
publicacién (POTA).

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

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

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

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

de 2009 (ADP 2008).
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2.3. Objeto, objetivo y ambito de la innovacion.

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

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

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

-Emplazamiento y ubicacion en la cartografia de la Sede Electrénica del Catastro-

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

DESCRIPCION DE LA FINCA DE RINCON DE LA VICTORIA N° 25433,
CODIGO REGISTRAL UNICO: 290250000420479.
Naturaleza de la Finca: Solar
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LOCALIZACION
CALLE NUEVA AVENIDA UNO, Cédigo Postal: 29730.

SUPERFICIE

Terreno: cinco mil ciento ochenta y seis metros cuadrados

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

LINDEROS

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

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

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

LOCALIZACION
URBANIZACION RINCON DEL SOL, Cédigo Postal: 29730.

SUPERFICIE

Terreno: tres mil treinta y cuatro metros cuadrados

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

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

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

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

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

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

-Tabla comparativa de superficies-

Parcela Catastral 7842909UF8674S0001LB 5.252 m? 8.278 m?
Parcela Catastral 7842911UF8674S0001PB 3.026 m?
Finca Registral N° 25433 5.186 m? 8.220 m?
Finca Registral N° 25459 3.034 m?
Levantamiento topografico 8.220 2

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

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

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

- Uso Privado.
- Calificacion Hotelera.
- Superficie 7.890 m2,

-Zonificacion y Cesiones de la Adaptacion del Se “Rincon del Sol” al PGOU del Rincon de la Victoria-

CESIONES Y -EOUIPAMIENTOS { .
uso |sime, | zona | supm? ‘
Eom Hotelera
{1 Heq, comercia |
" Eq. social
CESIONEREZRE]  Verde
SO biratal ofbfico |
PUBLICAEASER Py
putig) deportivo
Red viaria |

o

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

-Planeamiento de Desarrollo Aprobado Definitivamente - ADP 2008-
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ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

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

-Clasificacién urbanistica y categorias - ADP 2008-

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

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

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

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

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

UT-1 “Las Vifias”.
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ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

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

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

-Calificacién urbanistica - ADP 2008-

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

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

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

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

“Seccion II: SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO

SECTOR: UT-3
(2]
4
3 . e o)
2.1.- Definicién. 5
Dentro de este suelo se incluian en la aprobacién inicial dos tipos de actuaciones 8
. [as)
preeXIstentes: 2
8
o
o
Q
(2]
. 3
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a) Aquellas fases de urbanizaciones antiguas que no se hubieren ejecutado en su
totalidad y que fijen la reordenacién de muchos elementos y que deben soportar
cargas externas que mejoren las fases anteriores.

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

2.2. Determinaciones.

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

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

2.3. Regulacidn de la ordenacidn.

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

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

“SECTORES EN SUELO URBANIZABLE TRANSITORIO
SECTOR: UT-3

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

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

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

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

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

*Cederad el 10% del Aprovechamiento Medio.”

Sin embargo, aunque la redaccion vigente del Plan Parcial es dada por el documento de
adaptacién del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol” al PGOU del Rincén de la Victoria
(Malaga), la ordenanza reguladora no fue adecuadamente trasladada a este desde el
documento de origen -Plan Parcial del Sector S-6 del Suelo Apto para Urbanizar de las NNSS
del Rincén de la Victoria-, sino que fue a través de una correccién de errores introducida
en dicho documento de adaptacién por el Proyecto de Compensacion del Plan Parcial del
Sector UT-3 “Rincén del Sol”, aprobado definitivamente el 29.10.1998.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

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

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

Parcela Minima -

Edificabilidad

neta m?/m2 1.00

Ocupacion -

Alturas n° plantas PB + 3
m 13

Separacion publicos m -

linderos privados m -

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

-Pardmetros de la Ordenanza 4*: ZONA HOTELERA que consta incorporada en el Proyecto de Compensacion del
Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol™

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

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

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

Alturas: 3 plantas + baja.

Superficie total edificable: 8.200 m?.

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

Condiciones de
uso

Condiciones de
volumen

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

2.5. Justificacion y procedencia de la innovacién.

2.5.1. El uso de alojamiento comunitario consta ya definido en el g
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

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

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

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

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

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

- Eluso de alojamiento comunitario viene recogido dentro de las ordenanzas del sistema
local de equipamientos segun la redaccién vigente del Plan Parcial dada por el
documento de adaptacion del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol” al PGOU del
Rincén de la Victoria (Malaga).

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

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

hotelero:

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

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

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

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

- Incluso en la Zona de Ordenacién Hotelera, que recoge el uso predominante
hotelero, también incluye como admitido el uso de alojamiento comunitario.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

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

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

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

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

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

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

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

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

Considerando como un fin el favorecer y fomentar la compatibilidad de otro tipo de usos
que consoliden una economia de mayor valor afiadido y mas ligada a lo social y a larga
estancia y que ayuden a ponderar la desequilibrada balanza de actividad puramente
estacional ligada al ocio de playa la cual incluso por falta de presencia de otro tipo de tejido

social u oferta alternativa de peso ha llegado a perder capacidad de atraccién o interés para g
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

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

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

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

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

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

- La actividad asistencial a mayores, reconocido por la definicién del PGOU dentro de
los usos de alojamiento comunitario, es muy escasa en el término municipal. Y la
existente esta ubicada en parcelas préximas al nucleo de poblacion histérico del
municipio, donde existen mas servicios, y mas alejadas del &mbito del Plan Parcial
del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

- Residencias y unidades de estancia localizadas en el término municipal-

Facilitar la implantacién en el &mbito del Plan Parcial supondra un reparto mas
homogéneo de estos servicios altamente demandados (por insuficiencia de plazas
respecto a la poblacién) en el municipio.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

- No consta la implantacién de residencias de estudiantes en el municipio (también
reconocido por la definicion del PGOU dentro de los usos de alojamiento
comunitario).

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

- Equipamientos deportivos cercanos a las parcelas afectadas-

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

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

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

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

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

Pagina 21 de 111

3]
N4
@©
<
IN
o
0
[}
=
[a]
r5)
=
o
S
[a]
55}
Q
=}
9}
o}
=}
<}
~
w
~
o
Y
[
6]

La autenticidad de este documento - EIRMANTE - FECHA - ENTRADA: 202326372
. AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA(P2908200E-AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA Fecha: 19/10/2023
se puede comprobar con el c6digo v VICTORIA)-AYUNTAMIENTO RINCON DE LA VICTORIA - 19/10/2023 -
07E700339C8D00M5B70502A8K3 serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracion Hora: 11:31
Q Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 19/10/2023 13:14:53
en la Sede Electrénica de la Entidad [[RR.DD.-] REGISTRO DE DOCUMENTOS ENTRADA RC 2023 26372 - 19/10/2023 11:31 Und. reg:RC




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

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

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

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

En un mercado altamente competitivo y de sobreoferta, estar en colindancia con
zonas verdes suponen un activo muy relevante para las celebraciones de bodas,
eventos y otras actividades hoteleras complementarias, en cambio, se ha impuesto
un factor peyorativo al sustituirlo por un supermercado (actual marca Mercadona) u
otra marca similar.

La incorporacion del uso alternativo de alojamiento comunitario puede suavizar ese
factor entendiendo que la colindancia del supermercado en vez de la zona verde
tiene un impacto reducido en las actividades ordinarias de este otro uso.

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

No solo las actuales circunstancias econdmicas del sector hotelero parecen hacer menos
atractivas este tipo de inversiones, sino que estas parcelas de uso hotelero en particular se
han visto alteradas por el traslado de la zona verde colindante que la dotaban de atractivo
paisajistico y condiciones mas favorables.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

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

2.5.6. Alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.

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

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

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

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

2.5.6.1. Alternativa 0 - No actuacion.

La alternativa O consistiria en no actuar mediante esta modificacion, es decir, no modificar
los usos para incorporar el uso alternativo de alojamiento comunitario en el ambito del Plan
Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol”.

En consecuencia, se mantendria el uso hotelero como uso exclusivo compatible con los de
restaurante, deportivo e instalaciones anejas de recreo existentes seguin la Ordenanza 4° del
Plan Parcial, anteriormente descritos.

2.5.6.2. Alternativa 1 - Actuacién propuesta.

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

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

Esta incorporacién supone permitir materializar una actuacion edificatoria con un uso 100%
hotelero o con un uso 100% de alojamiento comunitario, pero no permitiria un uso mixto.
Es decir, que se podran utilizar los mismos parametros de edificaciéon que los establecidos
para el uso hotelero y con los efectos ambientales previsibles descritos de forma detallada
en el apartado 1.7 del documento ambiental.
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2.5.6.3. Alternativa 2 - Actuacién no propuesta.

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

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

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

2.5.6.4. Justificacion de eleccién de la Alternativa 1 - Actuacion
propuesta.

Atendiendo a su viabilidad técnica y ambiental se ha concluido que la propuesta debe
efectuarse mediante la incorporacion uso de alojamiento comunitario como uso
alternativo al uso hotelero en el ambito del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

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

Se pueden identificar los siguientes beneficios ambientales que encierra la actuacién (frente
a la no actuacién):

- El alojamiento comunitario normalmente tiene mas larga estancia que el uso
hotelero y por tanto la rotacién y ndmero de entradas y salidas tiende a ser
considerablemente menor, esto supone menores consumos hidricos, menos
consumo en productos de limpieza y otros contaminantes.

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

- Cabe destacar que el turismo es uno de los factores de vulnerabilidad mas
importantes a nivel provincial para los préximos afios, y que se hace obvio que
cualquier compensacion al respecto sea positiva de cara a minimizar este sector que

a la vez que generador de riqueza y economia tiene un considerable impacto g
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También, se han valorado expresamente como variacién dentro de cada una de las
alternativas 1y 2, los beneficios ambientales para mantener los mismos parametros de
edificacién que los establecidos para el uso hotelero, pudiendo identificar los siguientes:

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

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

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

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

Ademas, se pueden sefialar los motivos que aconsejan la alternativa 1 frente a la alternativa
2:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.6. Determinaciones del Plan Parcial a modificar.

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

“4.5. ORDENANZA 4° ZONA HOTELERA.

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

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

NUEVA REDACCION

Se permite como uso alternativo el de alojamiento comunitario.”

4.5.2. Condiciones de volumen

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

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

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

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

De forma que los parametros quedarian de la siguiente manera:

-Pardmetros que, tras la innovacion, resultarian comunes en el ambito sefialado
para el uso hotelero y el uso alternativo de alojamiento comunitario, con la innovacién producida-

ORIGEN DEL <
~ CONCEPTO PARAMETROS
PARAMETRO
Se permite el uso hotelero, en edificio o edificios destinados a
tal fin con una capacidad maxima de 200 habitaciones.
L Se permiten como usos compatibles los de restaurante,
Condiciones de ) ; . .
deportivo, y cuantas instalaciones anejas de recreo
uso o
Ordenanza 4°: ZONA complementen el uso principal.
HOTELERA Se permite como uso alternativo el de alojamiento
comunitario. o
.- Aprovechamiento: 1,00 m?/m?2. E
Condiciones de P ) <
Alturas: 3 plantas + baja. o
volumen . - > 8
Superficie total edificable: 8.200 m?. Q
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El preceptivo estudio de detalle determinara las
caracteristicas volumétricas de la actuacién, asi como accesos
interiores y areas de aparcamiento a razén de 1 plaza /3
habitaciones.

2.7. Régimen de las innovaciones.

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

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

2.8.Alcance de la innovacion.

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

Se considera que la modificacion afecta directa y exclusivamente al documento del Plan
Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol”, en concreto, la Ordenanza 42 -ZONA HOTELERA- que
estableci6 el Plan Parcial del Sector S-6 del Suelo Apto para Urbanizar de las NNSS del Rincén
de la Victoria y que fue incorporada como correccién de errores a través del Proyecto de
Compensacién del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

Se considera un contenido propio de Plan Parcial por lo que se atenderd a esta naturaleza 'y
clase de instrumento.

2.9. Cumplimiento de las reglas particulares de ordenacion.

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

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

- La innovacion pretende mejorar las posibilidades de ejecucidon de la actuacion

edificatoria en dichas parcelas, lo que en si mismo es un fin propio de la actividad
urbanistica.
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- Laincorporacion no pretende cambiar el uso caracteristico del sector sino admitir
otras modalidades cuya importancia ha sido reconocida en la memoria de
ordenacién del PGOU y tiene su reflejo como uso admitido en todas las restantes
zonas.

- No afecta a la malla urbana existente ni resulta incompatible con los usos de la zona.

- Eluso de alojamiento comunitario estd orientado a impulsar actividades o acciones
encaminadas al desarrollo de servicios a sectores de poblacién, juventud, infancia o
tercera edad de mayor vulnerabilidad.

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

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

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

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

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

- No supone la delimitacién de una actuacidon de actuaciéon de transformacion
urbanistica (articulo 118.3 del RLISTA):

o Afecta a un suelo urbano que actualmente ostenta la categoria de solar.

- No tiene por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino a
uso residencial [articulo 119.b) del RLISTAL:

o En ningun caso se trata de efectuar un cambio de uso a residencial, sino de
incorporar un nuevo uso alternativo con el uso caracteristico hotelero en las
mismas condiciones que otras zonas.

o0 En todo caso, la incorporacion del uso de alojamiento comunitario permite
un incremento del equipamiento comunitario segun las propias definiciones

del PGOU.

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

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

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

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

innovacion las siguientes observaciones:

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

- Eluso de alojamiento comunitario no desvirtla el uso caracteristico del sector.

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

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

- Las circunstancias particulares que afectan al ambito justifican la procedencia de la
modificacion.

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

2.10. Justificacion del no incremento de aprovechamiento.

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

-Plano de Zona de Valor en el dmbito de la actuacion-
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-Informacién de la Ponencia de Valores en el dmbito de la actuacion-

Portal de la DGC: Ponencias de valores (minhap.gob.es)

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

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

En la tabla "Poligonos y zonas de valor" (y, dentro de esta, la segunda de ellas, "Relacion de
zonas de valor") se ven a relaciones entre los valores por usos para cada una de las zonas.
Estos valores estan, obviamente, desactualizados, pero entendemos pueden darse por
buenos de cara a la justificaciéon de que la relacién entre usos, en cuanto a proporcién, se
mantiene, de tal manera que entre ellos se puedan establecer coeficientes de
homogeneizacion.

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

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

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

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

2.12. Procedimiento de tramitacion de la modificacion.

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

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

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

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

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

De forma sintética se exponen las siguientes fases:

- Iniciacién de oficio por la Administracién urbanistica mediante adopcion de acuerdo
de aprobacién inicial adoptada, previo los informes técnicos o juridicos que
procedan.

- El acuerdo de aprobacién inicial dispondra someter la modificacién a informacion
publicay, en su caso, audiencia, asi como requerir los informes previstos legalmente

como preceptivos.

- Lainformacion publica sera por plazo no inferior a veinte dias.
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- Elanuncio de informacién publica sera publicado en el BOP de Malaga y en el portal
de la Administracién urbanistica.

- Durante la informacién publica se solicitaran los informes sectoriales previstos
legalmente como preceptivos e informe de la Consejeria competente en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo. Asimismo, en los instrumentos de
ordenacién urbanistica general se solicitard informe preceptivo y vinculante de la
Consejeria competente en materia de delimitacion de los términos municipales.

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

- La Administracion responsable de la tramitacion debera resolver, a la vista del
resultado de |os tramites previstos en la letra anterior, sobre la aprobacion definitiva.

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

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

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

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

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

- Como medio de difusién complementario a la informacién publica, se propone la
notificacion a propietarios colindantes [articulo 121.2.d) del RLISTA].

Ademas de las anteriores particularidades, la tramitacién de la presente modificacién debe
respetar el articulo 56.1.b).12y 42 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de

Andalucia:

“1. Se someterdn a informe de evaluacién del impacto en la salud:
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(...)

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

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

(...)

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

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

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

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

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

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

Asila Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental (LEA) en su articulo 5.2 sefiala
como definicién de modificaciones menores los “cambios en las caracteristicas de los planes o
programas ya adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las
estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias en los
efectos previstos o en la zona de influencia”.

En este caso los cambios del instrumento de ordenacion urbanistica son tan reducidos que
podrian considerarse que no llegan a entrar en dicha definicién porque no producen
diferencias reales en los efectos previstos ni en la zona de influencia.

Sin embargo, como es fundamental la adecuada coordinacién con el procedimiento de

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

En Granada, a 17 de octubre de 2023.

D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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a) NORMAS URBANISTICAS.

3.1. Articulo Gnico.

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

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

“4.5. ORDENANZA 4° ZONA HOTELERA.

4.5.1. Condiciones de uso

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

Se permiten como usos compatibles los de restaurante, deportivo, y cuantas

% instalaciones anejas de recreo complementen el uso principal.
]
S Se permite como uso alternativo el de alojamiento comunitario.
w
(-3
E 4.5.2. Condiciones de volumen
=)
2 .
- Aprovechamiento: 1,00 m2/m2.
- Alturas: 3 plantas + baja.
- Superficie total edificable: 8.200 m2.
El preceptivo estudio de detalle determinard las caracteristicas volumétricas de la
actuacion, asi como accesos interiores y dreas de aparcamiento a razén de 1 plaza / 3
habitaciones.”
En Granada, a 17 de octubre de 2023.
D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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b) DOCUMENTACION GRAFICA'Y COMPLEMENTARIA.

INFORMACION CATASTRAL.
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SECRETARIA DE ESTADO CUNOULIA DESCURIFITIVA Y GRAFICA

DE HACIENDA
2 GOBIERNO MINISTERIO

Q DEESPANA  DEHACINDA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

“ DIRECCION GEMERAL
DEL CATASTRO

Referencia catastral: 7842909UF8674S0001LB

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 5.252m2

Localizacion: ca g :
Participacion del inmueble: 100,00 %

AR RINCON DEL SOL 10 Suelo

Tipo:

29738 RINCON DE LA VICTORIA [MALAGA]
Clase: URBANO s
2
Uso principal: Suelo sin edif. _4.064.000 04 | 23 I =
Superficie construida: 2y
o E
o i

Afio construccién:

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

CSV: 07E700339C8P00M5B 705Q2A8K 3

Lunes, 11 de Enero de 2021
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387,203 ; 4,064,208]

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

ESCALA 1:4,000

100m 0

100

200m

CARTOGRAFIA CATASTRAL Parcela Catastral: 7842909UF8674S

[388,163 ; 4,064,208]
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[387,203 ; 4,063,688]

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

Este documento no es una certificacion catastral

[388,163 ; 4,063,688]
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Localizacion:

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA
MINISTERIC
DE HACIENDA

CUNOULIA DESLRIFITIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DIRECCION GEMERAL
DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

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

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.

Superficie construida:

Afio construccién:

AN

~
AYUNTAMENTO

Referencia catastral:

Superficie grafica: 3.026 m2

Participacién del inmueble: 100,00 %

Tipo:

7842911UF8674S0001PB

_4.063.850

387.750
1

Hidrografia
Limite zona verde

— Limite de parcela
Mabillarioy aceras

—— Limite de construcciones

s Limite de manzana

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

Escala:

1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

La autenticidad de este documento
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07E700339C8D00M5B705Q2A8K3
en la Sede Electrénica de la Entidad
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Provincia de MALAGA
Municipio de RINCON DE LA VICTORIA
Coordenadas U.T.M. Huso: 30 ETRS89
ESCALA 1:4,000

100m 0

100 200m

CARTOGRAFIA CATASTRAL Parcela Catastral: 7842911UF8674S

387,247 ; 4,064,216]

[388,207 ; 4,064,216]

D G plel it

[387,247 ; 4,063,696]

Coordenadas del centro: X = 387,727 Y = 4,063,956

Este documento no es una certificacion catastral

[388,207 ; 4,063,696]

© Direccién General del Catastro 11/01/21
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

INFORMACION REGISTRAL.
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Registradores

DE ESPANA

INFORMACION REGISTRAL

Informacién Registral expedida por

SANTIAGO MOLINA MINERO

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

correspondiente a la solicitud formulada por
TRAISA SL.

con DNI/CIF: B29142643

Interés legitimo alegado:

Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.

Identificador de la solicitud: Z74QM29H

http://www.registradores.org

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cédigo seguro de verificacién (CSV) en http://www.registradores.org/csv

CSV: 9211700097463292

Huella: 00fd4a75-0e15f52d-53042f95-2d 748c44-2cc20fbd-05cel2ec-71d1c34e-7e64cfac
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

DE ESPANA

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

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

LOCALIZACION
CALLE NUEVA AVENIDA UNO , Cédigo postal: 29730

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

LINDEROS:

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

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

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

CARGAS
Cargas urbanisticas segun consta en la inscripcion 12,

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

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

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

ADVERTENCIAS

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

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

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

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

http://www.registradores.org

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cédigo seguro de verificacion (CSV) en http://www.registradores.org/csv
CSV: 9211700097463292
Huella: 00fd4a75-0e15f52d-53042f95-2d748c44-2cc20fbd-05cel2ec-71d1c34e-7e64cfac
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Registradores INFORMACION REGISTRAL
DE ESPARNA
. 0s erectos de la Ley Organica e e diclembre, de Proteccion de Datos de caracter

personal queda informado de que:

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

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

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

ADVERTENCIAS

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

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

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

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

http://www.registradores.org Pag. 3

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cédigo seguro de verificacion (CSV) en http://www.registradores.org/csv
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Registradores

DE ESPANA

INFORMACION REGISTRAL

Informacién Registral expedida por

SANTIAGO MOLINA MINERO

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

correspondiente a la solicitud formulada por
TRAISA SL.

con DNI/CIF: B29142643

Interés legitimo alegado:

Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

Citar este identificador para cualquier cuestion relacionada con esta informacion.

Identificador de la solicitud: Z74QM30M

Su referencia:PARCELA 11

http://www.registradores.org

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cédigo seguro de verificacién (CSV) en http://www.registradores.org/csv
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

DE ESPANA

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

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

LOCALIZACION

URBANIZACION RINCON DEL SOL , Codigo postal: 29730
SUPERFICIE

Terreno: tres mil treinta y cuatro metros cuadrados

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

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

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

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

CARGAS
Cargas urbanisticas segun consta en la inscripcion 12,

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

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

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

ADVERTENCIAS

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

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

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

4. Esta Informacion no surte los efectos regulados en el art. 354-z del Reglamento Hipotecario.
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La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su cédigo seguro de verificacion (CSV) en http://www.registradores.org/csv
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Registradores INFORMACION REGISTRAL
DE ESPARNA
. 0s erectos de la Ley Organica e e diclembre, de Proteccion de Datos de caracter

personal queda informado de que:

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

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

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

ADVERTENCIAS

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

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

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

Muebles de Espafia publicadas a través de la url:
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C) DOCUMENTO DE VALORACION DEL IMPACTO EN LA SALUD.

1. DOCUMENTO DE SINTESIS.

La actuacién consiste en la innovacion con alcance de modificacién del del Plan Parcial del
Sector UT-3 “Rincdn del Sol” del municipio de Rincén de la Victoria. El objeto de la modificacion
es incorporar el uso alternativo el alojamiento comunitario en terrenos clasificados como
suelo urbano y calificados con un uso hotelero dentro del &mbito del Plan Parcial.

La justificacién particular es la siguiente:

Se busca la flexibilidad de usos tratando de ayudar a diversificar la oferta de alojamiento
hacia tipos de mayor valor social y asistencial, vinculados a sectores, infancia, juventud y
tercera edad en busqueda de cierto equilibrio con el abultado sector terciario vacacional
hotelero.

- El uso de alojamiento comunitario tiene un caracter menos estacional, en algunos
€asos sus usos concretos van muy ligados a servicios asistenciales y o ligados a la
mejora de la salud de los usuarios de forma directa.

- El uso de alojamiento comunitario por tener menos entradas y salidas y mas larga
duracion tiene menor impacto medioambiental y mayor conexién con la realidad
social del municipio y por tanto un beneficio directo en la salud.

- El uso de alojamiento comunitario presta un servicio importante a sectores que
suelen ser mas vulnerables para lo cual el enclave de la parcela serad un lugar de
importante disfrute.

- Ladiversificacion social y econdmica hara al municipio menos vulnerable a futuras
circunstancias o crisis del sector turistico del que debe tratar no depender en
exceso.

- El uso de alojamiento comunitario por naturaleza suele ir acompafiado de cierto
valor afiadido, cultural y educativo o incluso asistencial con personal de alto valor
afadido.

- La huella de carbono, asi como la emisiéon de contaminantes diversos es menor en
un alojamiento comunitario de mayor larga estancia que el coste medioambiental
gue supone la alta rotacion del sector exclusivamente hotelero, desplazamientos,
consumo hidrico, contaminantes limpieza en alta rotaciéon de usuarios etc.

- La generacion de residuos del uso propuesto reduce los vertidos de todo tipo, asi

como la generacion de residuos respecto al uso hotelero con beneficios en el
posible impacto a la salud.
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- Las actividades asociadas al uso hotelero requieren mas recursos del alojamiento

comunitario, spas, piscinas, saunas, gimnasios, restaurantes, terrazas, etc.

- La demanda energética y emisiones consecuentes de gases de efecto invernadero

es sustancialmente menor en el

exclusivamente terciario hotelero.

alojamiento comunitario frente al uso

La actuacién va dirigida a la poblacion del término de Rincén de la Victoria y del entorno mas
proximo, de esta forma se minimizan grandes desplazamientos con mayor impacto de
huella de carbono derivada del transporte.

Del analisis cualitativo y de la valoracion de la relevancia de los impactos se descartan la
existencia de impactos significativos en la salud derivados de la actuacién siendo una
compatibilidad que tiende en todos los aspectos a posibilitar efectos beneficiosos en el
impacto en la salud.

En Granada, a 17 de octubre de 2023.

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

2. MEMORIA DE VALORACION DEL IMPACTO EN LA SALUD.

2.1. Necesidad de valoracién de impacto en la salud.

El articulo 35 de la Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica (en adelante
LGSP) establece que las Administraciones publicas deberdn someter a evaluacién del
impacto en salud, las normas, planes, programas y proyectos que seleccionen por tener un
impacto significativo en la salud.

En el mismo sentido el articulo 15.1.a) de la Ley 2/1998, de 15 de junio, de Salud de Andalucia
(en adelante LSA) establece el mandato general de establecer medidas de control y
promocién de mejoras sobre todas aquellas actividades con posibles repercusiones sobre
la salud.

Lo que se concreta tanto en el articulo 56.1.b) de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de
Salud Publica de Andalucia (en adelante LSPA) como en el articulo 3.1.a) del Decreto
169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion del
Impacto en la Salud de la Comunidad Autébnoma de Andalucia (en adelante Decreto
169/2014), dado que someten a Informe de Evaluacién del Impacto en la Salud, entre otros,
los instrumentos de ordenacion urbanistica general, Planes de Ordenacién Urbana, asi como
sus revisiones o modificaciones.

Por lo expuesto, este Documento de Valoracién del Impacto en la Salud servira para que la
Administracion que impulse la presente modificacion pueda efectuar las consultas

preliminares que estime oportuno directamente pueda impulsar la tramitacion
correspondiente. Todo ello de conformidad con los articulos 13y 14 del Decreto 169/2014.

2.2. Normativa de aplicacion.

El marco normativo basico en materia de valoracién del impacto en la salud puede
concretarse de la siguiente manera:

- Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica (LGSP).

- Ley 2/1998, de 15 de junio, de salud de Andalucia (LSA).

- Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia (LSPA).

- Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la

Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia
(Decreto 169/2014).

2.3.Informacién complementaria utilizada.
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Complementando el anterior procedimiento de Evaluacion del Impacto en la Salud, la
Consejeria de Salud y Familias de la Junta de Andalucia ha publicado la siguiente informacién
con objeto de facilitar su cumplimiento:

- Instrucciéon 03/2018 de la Direccion General de Salud Publica y Ordenacion
Farmacéutica, por la que se establecen criterios para la aplicacién de normativa EIS.

- Manual para la EIS de los instrumentos de Planeamiento Urbanistico en Andalucia.

- Documentos de Apoyo para la EIS de Instrumentos de Planeamiento Urbanistico
(DAU):

o DAU-1. Dimensiones y dareas que pueden verse afectadas por el
planeamiento urbanistico .

o DAU-3. Bateria de indicadores y estandares para la evaluacion de la
relevancia de los impactos .

o DAU-4. Andlisis en Profundidad.

o DAU-5. Recomendaciones para la redacciéon de documento de valoracion de
impacto en la salud (urbanismo).

2.4.Descripcion de la actuacién.

La actuacién consiste en la innovacion, con caracter de modificacion, del Plan Parcial del
Sector UT-3 “Rincén del Sol” del municipio de Rincdn de la Victoria (en adelante Plan Parcial).

El ambito coincide con el del Sector UT-3 “Rincdn del Sol” si bien los efectos se produciran en
las parcelas P-10 y P-11 con referencias catastrales 7842909UF8674S0001LB y
7842911UF8674S0001PB ubicadas entre la calle Pepa Flores en su parte inferior y la Calle
Marejada en su parte superior.

Tiene como objetivo incorporar un nuevo uso alternativo de alojamiento comunitario sin
modificar el uso hotelero que tienen dichas parcelas.

El PGOU del Rincén de la Victoria describe el uso de alojamiento comunitario como como
aquel que comprende los espacios o locales destinados a alojamiento con instalaciones
comunes tales como residencias de ancianos, infantiles, de estudiantes, asi como las
instalaciones anejas complementarias.

El uso de alojamiento comunitario esta presente en todas las distintas zonificaciones en las
que el PGOU sefala distintas condiciones de edificaciéon, pero no esta concretada en las
condiciones de uso aplicable a esas parcelas sefialadas.
La justificacion en relacién con la afeccion a la salud es la siguiente:

- El uso de alojamiento comunitario permite un uso mas ligado a valores sociales o

asistenciales de clases mas vulnerables dotandolas de servicios sobre los que existe
demanda en la zona.
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- Eluso propuesto como alternativo diversifica la economia y actividad de la zona con
gran peso en el alojamiento puramente turistico estaciona ligado a sol y playa, uso
hotelero, que la hace mas vulnerable a ciclos econémicos o coyunturas como la
actual situacion COVID.

La actuacion va dirigida a la poblacion del término de Rincén de la Victoria y entorno, que
seran los usuarios genéricos principales de los ambitos espaciales afectados por la
innovacion tanto a nivel de usuarios como de empleo directo e indirecto generado por la
intervencion.

Puede encontrarse una descripcién de la actuaciéon mas detallada en la memoria del propio
documento de la modificacion urbanistica (DOCUMENTO B) en la que se concreta tanto la
situacién de las parcelas afectadas, como las determinaciones del Plan Parcial vigente que
le afectan y la situacion final objetivo de la innovacién.

2.5.Caracterizacion de la poblacion y del entorno de la actuacién.

Entorno fisico

Rincon de la Victoria es un municipio espafiol en la provincia de Malaga, comunidad
autonoma de Andalucia. Esta situado en la Comarca de la Axarquia e integrado en el area
metropolitana de Malaga, el partido judicial homénimo y la Mancomunidad de Municipios
de la Costa del Sol-Axarquia.

Su término municipal ocupa una superficie de 27,5 km?, que se extienden por el litoral
mediterraneo y las estribaciones meridionales de los Montes de Malaga. Con una poblacién
de 45 138 personas segun datos del INE de 2017, Rincon de la Victoria es el noveno municipio
mas poblado de la provincia y el segundo de la comarca tras Vélez-Malaga. La poblacién se
concentra en cuatro nucleos urbanos, tres costeros y uno interior (La Cala del Moral, Rincon
de la victoria, Torre de Benagalb6n y Benagalbdn).

Conocido antiguamente como Bezmiliana y mas recientemente como Benagalbén, los
origenes del municipio se remontan a la prehistoria, como demuestran los yacimientos
arqueoldgicos encontrados. En la actualidad, Rincén de la Victoria es un centro turistico de
la Costa del Sol, conocido por sus grutas marinas y sus playas. Debido a su proximidad a la
ciudad de Malaga (el centro de la capital malaguefia se encuentra a 16 kilémetros por la
autovia), se ha convertido en ciudad dormitorio, aunque aun conserva parte de su caracter
marinero.

Entorno demografico

Segln datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), Rincén de la Victoria contaba en 2017
con una poblacion de 45.138 habitantes censados, situdndose como el noveno municipio
mas poblado de la provincia de Malaga y el segundo de la Comarca de la Axarquia, solo por
detras de Vélez-Malaga. La evolucion demografica de Rincén de la Victoria desde mediados
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del siglo XX es un caso analogo al de otros municipios de la primera corona del area
metropolitana de Malaga, presentando un fuerte aumento a partir de la década de los 90.

-Datos del INE-
190 191 192 193 194 195 196 197 198 1991 2000 2010 2020
0 0 0 0 0 0 0 0 1
4.82 4.83 4.70 5.31 5.60 5.65 5.13 6.06 7.93 13.00 23.02 39.92 48.76
8 5 8 2 5 5 7 1 5 7 9 2 8
-Datos del INE-
Poblacion total. 2019 47.179
Poblacién. Hombres. 2019 23.163
Poblacién. Mujeres. 2019 24.016
Poblacién en ntcleos. 2019 42.335
Poblacién en diseminados. 2019 4.844
Edad media. 2019 39,5
Porcentaje de poblacién menor de 20 afios. 2019 24,3
Porcentaje de poblacidon mayor de 65 afios. 2019 12,9
Incremento relativo de la poblacién en diez afios. 2019 22,0
NuUmero de extranjeros. 2019 3.359
Principal procedencia de los extranjeros residentes. 2019 Italia
Porcentaje que representa respecto total de extranjeros. 2019 13,1
Emigraciones. 2019 2.183
Inmigraciones. 2019 3.597
Nacimientos. 2018 416
Defunciones. 2018 265
Matrimonios. 2018 185

Infraestructuras

- Red viaria: Rincén de la Victoria estd comunicado con las localidades vecinas
costeras a través de la autovia del Mediterraneo (A-7) que lo comunican con Malaga
y su aeropuerto, por un lado, y con Vélez-Malaga y Almeria, por el otro. También
alcanzan el municipio la MA-24, que lo enlaza con Malaga, y la N-340. Completan la
red viaria la MA-3200, que comunica el ntcleo central del Rincdn con Benagalbén,
continuando por la MA-3119 hasta Moclinejo, y la MA-167, que enlaza La Cala del
Moral con Totalan.

- Transporte publico: El municipio estuvo comunicado por la linea Malaga-Ventas de
Zafarraya de los Ferrocarriles Suburbanos de Malaga hasta los afios 60 del siglo XX,
cuando la linea fue clausurada y los viales desmontados. Desde entonces no existe
comunicacion ferroviaria, si bien distintos proyectos como el del corredor de la Costa
del Solloa linea 3 del metro de Malaga e barajan incluir paradas en Rincon.

Respecto a los autobuses, existen 4 lineas de autobuses urbanos, llamados
Rinconbus, que realizan los siguientes recorridos.

Pagina 59 de 111

3]
N4
@©
<
IN
o
0
[}
~
[a]
wn
=
o
S
o
[oo)
O
=}
9}
o}
=}
<}
~
w
~
o
>
[
O

FIRMANTE - FECHA

AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA(P2908200E-AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA
VICTORIA)-AYUNTAMIENTO RINCON DE LA VICTORIA - 19/10/2023
serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién
Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 19/10/2023 13:14:53
[-RR.DD.-] REGISTRO DE DOCUMENTOS ENTRADA RC 2023 26372 - 19/10/2023 11:31

ENTRADA: 202326372
Fecha: 19/10/2023
Hora: 11:31
Und. reg:RC

La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el cédigo
07E700339C8D0O0M5B705Q2A8K3
en la Sede Electrénica de la Entidad




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

o Linea 1: Benagalbon - Centro Comercial Rincén de la Victoria.
0 Lineas 2: C.C. Rincén de la Victoria - Cortijo Blanco.
0 Lineas 3y 4: C.C. Rincén de la Victoria - Cueva del Tesoro.

Ademas, estd comunicado con otras localidades vecinas a través de varias rutas de
autobuses interurbanos del Consorcio de Transporte Metropolitano del Area de
Malaga.

Economia

Rincon se sitda en tercer lugar segin el nimero de actividades econémicas de la comarca
de La Axarquia, solo por detras de Vélez-Malaga y Nerja. La actividad principal es el comercio
minorista, que representa algo mas del 30% del total, seguido de la hosteleria (17%) y la
construccion.

La superficie total agraria del municipio en el afio 1999 era de 593 ha. Predominan las
explotaciones pequefias, trabajadas en régimen de propiedad principalmente. El ganado
predominante es el caprino, que con 243 cabezas (segln datos de 1999, puesto que a partir
de 2003 un accidente acabd con 198 cabezas) concentraba casi el 70 % del total de unidades,
seguido por el equino (14,6 %) y las aves (8,6 %).

Dispone de 630 plazas Hoteleras, siendo un municipio y una amplia oferta de alquiler
turistico no de alto nivel, mas bien ligado a clase media y clase trabajadora.

Medioambiente urbano

Se carece de datos suficientes para emitir un juicio definitivo sobre el medio ambiente en el
entornoy el municipio dada la cantidad de variables y el caracter muy general de los estudios
existentes.

Por otra parte, se podria sefialar la presencia de diversas zonas del municipio en lo que se
refiere al medio ambiente. Destacariamos la cercania al mar y o a la autovia A.7 o N 340y al
centro del municipio en cuanto a mayor tréafico y afecciones medioambientales.

En este sentido la parcela objeto de la Innovacién dispone de unas condiciones dptimas en
tanto dispone de una situacién elevada alejada de trafico, ruido y posible contaminacién
disponiendo con total seguridad con el rango de valores 6ptimos dentro de municipio en
cuanto a las condiciones medioambientales. Estas se han visto no obstante afectadas
recientemente por la sustitucion de una zona verde en la que mediante modificacién del
planeamiento se ha implantado un centro comercial Mercadona con aparcamiento en
cubierta casi a cota de las parcelas objeto de la innovacién con las consecuentes afecciones.

La propuesta de ampliacién de uso a alojamiento comunitario, juvenil, tercera edad o
infancia segun lo establecido en el PGOU como usos habituales dentro del uso definido en
el mismo dotan de menor estacionalidad a los usos a implantar en las parcelas objeto de la
innovacion. A la par de hacer un uso mas sostenible y equilibrado en el tiempo reduce la
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rotacion de usos del uso Hotelero minimizando todo tipo de impactos, ruidos,
contaminantes, vertidos etc.

Valores arquitecténicos y espacio publico
Los valores arquitecténicos y espacios publicos con mayor relevancia son los siguientes:

- Castillo de Bezmiliana: es una fortaleza del siglo XVIII que en la actualidad se utiliza
para exposiciones y otras actividades culturales. Fue mandada construir por Carlos
I, con el objetivo de salvaguardar la zona del peligro de los piratas ingleses. El
edificio consta de una muralla exterior rodeada por una alcubilla. Del interior
destacan las estancias de la "sala de tropa" y la "sala del oficial".

- Yacimiento romano de Torre de Benagalbén: es un enclave arqueolégico de los
siglos VIII-IIl a. C. Se conservan los restos de un muro, un complejo termal y una villa
romana con mosaicos, asi como una factoria de garum y otra de salazén. También
se han hallado ceramicas fenicias y varias piezas escultéricas romanas, como una
cabeza del dios Baco del siglo Il. El enclave esta declarado Bien de Interés Cultural.

- Parque Arqueolégico del Mediterraneo: es un recinto de 90.000 m2 de superficie,
dedicado a la divulgacion cientifica del patrimonio arqueolégico del municipio.
Contiene vegetacion mediterrdnea autéctona y caminos delimitados con roca
natural, asi como una réplica la pared de la Cueva de la Victoria con sus pinturas
rupestres y paneles informativos sobre esta y otras cuevas.

- Despoblado de Bezmiliana: yacimiento que se compone de una antigua ciudad
medieval que mantiene parte de una mezquita y un aljibe en buen estado de
conservacion, un tejido urbano hispanomusulman y cristiano superpuesto y un
espacio funerario que muestra fases de la época romana.

- Acueducto del Arroyo de Benagalbén: estructura de origen adn no determinado,
aunque se cree que data del siglo XIX, en mal estado de conservacion.

- Molino de Aceite de Benagalbon: Molino de aceite Unico en la provincia de Malaga
con arranque manual y prensado en frio mediante capachos tradicionales y que
extrae aceite de dos variedades autdctonas de la zona: verdial y lechin.

- Playas y paseos: Son numerosas y extensas sus playas y paseos que recorren el
municipio en su lado sur de Este a Oeste. La parcela se encuentra a unos 250 metros

del paseo maritimo virgen del Carmen y a unos trescientos metros de la Torre
Almenara de Benagalbon.

Vivienda

Seguln los datos del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA) el parque de
viviendas en el Rincén de la Victoria es el siguiente:
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-Datos del IECA-

Numero de edificios 9.469

Numero de Inmuebles 26.227

Tipo de Vivienda. Principal 15.037

Tipo de Vivienda. Secundaria 6.367

Tipo de Vivienda. Vacia 4.043
Accesibilidad

El barrio presenta unas condiciones de accesibilidad inmejorables desde la Autovia A.7 y la
parcela objeto de la innovaciéon estd proxima a N-340 que recorre el litoral siendo la salida
mas proxima la salida E-15 torre de Benagalvon a la autovia A.7.

Participacion

No se prevé la necesidad de someter este proyecto a participacién publica previamente a su
tramitacion, sin perjuicio de la participacién prevista (periodo de informacién publica)
durante la tramitacion ambiental y urbanistica del documento.

2.6. Identificacion y valoracion de los impactos en la salud.

En este apartado se sefialaran los impactos previsibles en la salud y sus determinantes como
consecuencia de los cambios que la actuaciéon puede inducir en las condiciones de vida de
la poblacién afectada, indicando los métodos utilizados para la previsién y valoracién de los
impactos. Asimismo, se indican las medidas previstas para la proteccion de la salud frente a
los impactos negativos y para la promocion de los impactos positivos.

Identificacion de los potenciales impactos
Para ello, se realiza primero una identificacion de los potenciales impactos en los

determinantes de la salud mas importantes, agrupados en seis dimensiones, junto con una
sencilla valoracién de la relevancia de sus efectos (DA U-1y Anexo U-5).
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Zonas verdes y espacios libres; Movilidad sostenible; Ocupacién del territorio; Metabolismo urbano; Convivencia social; Otras areas de intervencion.
Si o No

Positivo, Negativo, 0 no procede "

Baja, Media, Alta, 0 no procede "-*

Baja, Media, Alta, 0 no procede "-*

Si, No, 0 no procede "

Significativo o No significativo

DIMENSION DETERMINANTE PROBABILIDAD EFECTO INTENSIDAD PERMANENCIA IRREVERSIBILIDAD VALORACION

Espacios naturales y zonas verdes No - - No significativo
Lugares de concurrencia publica Si Positivo Baja Alta No Significativo
ZONAS VERDES o T I
Y ESPACIOS Vulnerabilidad a las olas de calor No - - - - No significativo
LIBRES Masas de agua recreativa o en zonas de ocio No - - - - No significativo
Espacios publicos y privados, uso del suelo Si Positivo Media Alta No Significativo
Ecosistemas naturales y especies polinizadoras No - - - - No significativo
Calidad del aire debida al trafico Si Positivo Media Alta No Significativo
Movilidad no asociada a vehiculos a motor No - - - - No significativo
MOVILIDAD Accesi.bi!ifiad al transP?rte qu)Iico - . . No - - - - No significativo
SOSTENIBLE Accc.a5|b.|lldad a servicios de interés publico: sociales, educativos, Si Positivo Media Alta No significativo
sanitarios, culturales, etc.
Accidentabilidad ligada al trafico Si Positivo Media Alta No Significativo
Accesibilidad a espacios para el desarrollo econémico Si Positivo Media Alta Si Significativo
Viviendas de promocién publica No - - - - No significativo
Disponibilidad de vivienda No - - - - No significativo
o]l]J\d[e]\[b]I8 Densidad y conectividad Si Positivo Alta Alta Si Significativo
TERRITORIO Disefio de las vias peatonales No - z - : No significativo
Espacios libres y ocupados por el peatén No - - - - No significativo
Ocupacién de zonas vulnerables No - - - - No significativo
Fuentes de contaminacion del aire No - - - - No significativo
Fuentes de contaminacién acustica No - - - - No significativo
(13 p:{e] 81 [e 8 Redes de abastecimiento de agua No - - - - No significativo
URBANO Alcantarillado, saneamiento y depuracién No - - - - No significativo
Vertederos o plantas de tratamiento de residuos No - - - - No significativo
Disponibilidad de agua para diferentes usos No - z - : No significativo
Personas en riesgo de exclusion y desarraigo social No - - - - No significativo
Espacios publicos de convivencia Si Positivo Baja Alta No Significativo
(o{o] "\/\/3\ ("N Habitabilidad del espacio publico Si Positivo Baja Alta No Significativo
SOCIAL Empleo local y desarrollo econémico Si Positivo Media Alta Si Significativo
Estructura y composicién poblacional No - - - - No significativo
Disponibilidad de viviendas con calidad y variedad No - - - - No significativo
Areas afectadas por Policia Sanitaria Mortuoria No - - - - No significativo
a Calidad del suelo y del agua subterranea No - - - - No significativo
OTRAS AREAS o PP
DE Vectores de fcransm|5|on de enfermedades No - - - - No s!gn!f!cat!vo
INTERVENCION Grandes accidentes er’1 .zonas pobladas No - - - - No s!gn!f!cat!vo
Campos electromagnéticos No - - - - No significativo
Riqueza monumental, paisajistica y cultural Si Positivo Baja Alta No Significativo
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Analisis preliminar

Tras la identificacién de los potenciales impactos procede realizar ahora un analisis
preliminar cualitativo sobre la probabilidad de que los distintos aspectos de la actuacion
produzcan impactos en la salud (Anexo U-6), en la que se deben considerar los
determinantes que anteriormente se hayan identificado como significativos negativos.

Para esta actuacién no se tienen determinantes que se hayan identificado como
significativos negativos, por lo que no procede realizar esta fase del analisis preliminar.

Relevancia de los impactos

El analisis preliminar culmina con el analisis semicuantitativo de la relevancia de los
impactos que probablemente produzcan impactos en salud (DA U-3).

Como para esta actuacién no se tienen determinantes que se hayan identificado como
significativos negativos, no procede realizar esta fase del andlisis preliminar.

Analisis en profundidad

Dado que del analisis cualitativo y de la valoracion de la relevancia de los impactos se
permite descartar la existencia de impactos significativos negativos en la salud, es suficiente
con el analisis preliminar y no es preciso continuar realizando un anélisis en
profundidad.

2.7. Conclusiones de la valoracién del impacto en la salud.

En la identificacién de los potenciales impactos en los determinantes de la salud mas
importantes, y en la valoracién de la relevancia de sus efectos, no se han encontrado
impactos significativos negativos.

Al no identificarse impactos significativos negativos, no procede el analisis preliminar
cualitativo sobre la probabilidad de que los distintos aspectos de la actuacién produzcan
impactos en la salud.

Al no identificarse impactos significativos negativos con probabilidad de producir impactos
en la salud, no procede realizar la valoracidon semicuantitativa de la relevancia de los
impactos que probablemente produzcan impactos en salud.

Dado que del analisis cualitativo y de la valoracién de la relevancia de los impactos se
permite descartar la existencia de impactos significativos en la salud, es suficiente con el
analisis preliminar y no es preciso continuar realizando un andlisis en profundidad.

Por las caracteristicas de la actuacion se considera que no procede la proposicién de

medidas correctoras, compensatorias o de fomento y el disefio de un programa de
seguimiento que permita evaluar de forma periédica sus eficacias.
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Por las caracteristicas de la actuacién no se han encontrado recomendaciones para
incorporarlas en la misma.

2.8. Contenido documental.

Se ha respetado en el presente documento el contenido documental sefialado por el articulo
6 del Decreto 169/2014 incluyendo los siguientes apartados:

A. Descripcién de la actuacidn que incluya informacién relativa a su finalidad,
objetivos, caracteristicas generales, area geografica de ubicacion o poblacion
a la que va dirigida, asi como sus principales acciones o ejes de actuacion.

B. Descripcién de las principales caracteristicas del entorno fisico,
socioecondmico y demografico de las comunidades o poblaciones afectadas
por la actuacion, que permitan establecer un perfil de sus condiciones de
vida.

C. Identificacion y valoracién de los impactos. Se analizaran y valoraran los
impactos previsibles en la salud y sus determinantes como consecuencia de
los cambios que la actuacion puede inducir en las condiciones de vida de la
poblacion afectada, indicando los métodos utilizados para la prevision y
valoracién de los impactos. Asimismo, se indicaran, en su caso, las medidas
previstas para la proteccion de la salud frente a los impactos negativos y para
la promocién de los impactos positivos.

D. Conclusiones de la valoracion.

Documento de sintesis, sin argot técnico, facilmente comprensible.

F. Anexos en los que se recoja la documentacién que ha servido de apoyo al
proceso de valoracién de los impactos

m

Ademas, se ha procurado que pueda ser utilizado tanto para la fase de consultas previas, si
asi se tramitase o directamente para el impulso de la tramitacién ambiental y urbanistica.

En Granada, a 17 de octubre de 2023.

D. Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
DOCUMENTO FIRMADO DIGITALMENTE
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D) DOCUMENTO DE ANALISIS Y VALORACION AMBIENTAL.

1. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.
El Documento Ambiental Estratégico se redacta para someter el documento de innovacion
urbanistico descrito en el apartado B DOCUMENTO DE CONTENIDO URBANISTICO al

procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada.

1.1. Informacion basica.

Agentes
Promotor: Nombre: TRAISAS.L.
Direccion: C/ Zodiaco 13
Localidad: Malaga
NIF: B 29142643 C
Autor: Nombre: Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
Cualific. prof:  Arquitecto.
Colegiado N° 4313 del Colegio Oficial de Arquitectos
de Granada.
Colegiado N° 1925 del Colegio Oficial de Arquitectos
de Malaga.
Direccion: C/ Albahaca 6
Localidad: 18006 Granada
NIF: 44293200 F
Antecedentes

La evaluacion ambiental estratégica es el instrumento de prevencion, establecido en la
Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la
integracién de los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas
publicos. Dicha Directiva se incorpor6 al derecho interno espafiol mediante la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental y a la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién
Integrada de la Calidad Ambiental mediante la modificacién introducida por Ley 3/2015, de
29 de diciembre.

La Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental regula en sus
articulos 36, 37, 39 y 40 las determinaciones de aplicacion al procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica simplificada de los instrumentos de planeamiento urbanistico,
siguiendo los tramites y requisitos de la evaluacion de planes y programas con las
particularidades derivadas de la normativa urbanistica vigente.
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1.2. Objetivo y ambito de la innovacion.

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

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

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

-Emplazamiento y ubicacién en la cartografia de la Sede Electrénica del Catastro-

De este modo, por un lado, se amplia la posibilidad de implantar un uso alternativo de
alojamiento de caracter comunitario -aparte del puramente hotelero que se mantiene- vy,
por otro lado, se generan oportunidades de revitalizacidon en la trama urbana ya que:

- Se permite un uso de menor estacionalidad y al mismo tiempo de menor impacto
ambiental.

- Los usos propuestos van a disponer con seguridad de menor rotacién y necesidad de
desplazamiento que el uso hotelero, reduciendo las emisiones y consumos hidricos,
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tanto a nivel de edificio como a nivel territorial vinculado tanto al uso propio como a los
desplazamientos que conllevan los distintos usos.

- Se genera un uso que va ligado a sectores sociales residentes en el entorno y de valor
muchas veces asistencial, social o educativo.

- Diversifica la economia del municipio y por tanto la oferta y diversidad de empleo
frecuentemente de mayor valor afiadido. Por tanto, esta diversidad de usos vinculados a
la densidad y la proximidad de los distintos usos a nivel urbano quedan recogidos como
estrategias claras de reduccién de emisiones a nivel urbano.

- Presta servicio a sectores de poblacién que contrarrestara el exceso de turismo y oferta
terciaria vacacional a veces se ven desplazados aumentado al mismo tiempo las
posibilidades de desarrollo de parcelas actualmente sin viabilidad atrayendo a empresas
de distinta naturaleza.

1.3. Alcance y contenido de la innovacion.

La innovacién es el documento urbanistico necesario para la modificacion de las condiciones
de uso en el ambito del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol” del municipio de Rincén
de la Victoria.

Respecto al alcance de la innovacioén, la alteraciéon contemplada en el Plan Parcial no esta
contemplada en el articulo 86.2 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) por lo que debe considerarse que ostenta
el caracter de modificacion que recoge el articulo 86.3 de la LISTA.

Se considera que la modificacién afecta directamente a un documento del Plan Parcial, en
concreto, la Ordenanza 42, siendo un contenido propio por lo que se atenderad a esta
naturaleza.

El alcance es el de modificacion, dado que reune las condiciones establecidas en el articulo
86.3 de la LISTA y el articulo 121 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (RLISTA).

El contenido documental de la presente modificacion se entiende adecuado e idéneo para
el completo desarrollo de la Unica determinacion afectada, atendiendo a la naturaleza y
alcance definidos.

No se considera necesario efectuar la integracion de 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.

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

1.4. Desarrollo previsible de la tramitacion de la modificacion.
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Partiendo de la informacion recogida en el apartado B DOCUMENTO DE CONTENIDO
URBANISTICO:

- La modificacion se fundamenta en la mejora del bienestar de la poblacién y en el
mejor cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica (articulo 86.1 de la LISTA
y articulo 119 del RLISTA).

- No supone la delimitacién de una actuaciéon de actuacién de transformacién
urbanistica (articulo 118.3 del RLISTA).

- No tiene por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para su destino a
uso residencial [articulo 119.b) del RLISTA].

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

- Se produce de forma motivada y justificada (articulo 121.2 del RLISTA).

- El Excmo. Ayuntamiento de Rincon de la Victoria es el 6rgano competente para su
tramitacién y aprobacién urbanistica (articulo 75 de la LISTA).

- El procedimiento de tramitacidn urbanistica es viene determinado por los articulos
76 y siguientes de la LISTA, asi como por los articulos 98 y siguientes del RLISTA. Con
las siguientes particularidades:

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

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

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

o Como medio de difusion complementario a la informacién publica, se
propone la notificacion a propietarios colindantes [articulo 121.2.d) del
RLISTA].

- La tramitacion de la presente modificacién debe respetar el articulo 56.1.b).12 y 42
de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia (LSPA). No
obstante, cabe la posibilidad de exceptuar de este tramite a la presente modificacion
siempre que no presente impactos significativos en la salud y asi se determine
expresamente por la Consejeria competente en materia de salud a través del tramite
de consultas previas sefialado por el articulo 56.3 de la LSPA.
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- La tramitacién de la presente modificacién debe respetar el articulo 40 de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental (LGICA) y el
articulo 5.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental (LEA). En
este caso los cambios del instrumento de ordenacién urbanistica son tan reducidos
que podrian considerarse que no llegan a entrar en dicha definicién porque no
producen diferencias reales en los efectos previstos ni en la zona de influencia. No
obstante, se ha preparado el Documento Ambiental Estratégico pertinente tanto
para poder efectuar la consulta preliminar sobre su no sujecién como para poder
tramitar la Evaluacién Ambiental Simplificada.

1.5. Caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del
desarrollo de la modificacion.

Encuadre geografico

Las dos parcelas que se veran afectadas por la modificaciéon se encuentran entre la calle
Pepa Flores Gonzalez en su parte inferior y la Calle Marejada en su parte superior, esta
ultima en fondo de saco. A una distancia de unos 250 metros de la costa, del paseo maritimo
Virgen del Carmen y unos 300 metros de la Torre Almenara de Benagalbon.

Se trata de una zona residencial con mas abundancia de tipologia plurifamiliar en la parte
mas préxima a la costa y alternancia de tipologias en su parte superior, pero con mas
presencia de vivienda unifamiliar conforme nos distanciamos de la misma. Las parcelas se
encuentran a unos 1.300 metros de la Autovia A.7 en linea recta, pese a la proximidad no
existe visibilidad de la misma debido a la orografia del terreno.

Hacia el Oeste, a un km aproximadamente en linea recta, se encuentra el rio Granadillay a
algo menos de distancia en direccién Este se encuentra el rio Benagalbén. Ambos rios
presentan aspecto de ramblas la mayor parte del afio, pero disponen de cauces importantes.

El rio Benagalbo6n atraviesa el Campo de Golf “Afioreta Golf” el cual a su vez también cruza a
ambos margenes de la autovia A.7. en su salida E.15, la mas préxima a la parcela objeto de
la innovacién propuesta.

La parcela colindante a las parcelas donde se propone la modificaciéon ha sido modificada
desde la aprobacién del Plan Parcial y el Planeamiento General vigente, se trataba de un
espacio general de zonas verdes y ha sufrido un cambio sustancial ubicandose en ella un
centro comercial de uso terciario que ocupa junto a sus aparcamientos practicamente la
totalidad de la superficie de la misma. Estos aparcamientos llegan a ocupar la cubierta del
edificio hasta cotas préximas a la de las parcelas que nos ocupan.

La superficie total segiin medicion topografica del ambito de la innovacién es de 8.220
metros cuadrados.

Parcela P.10 Ref. Catastral: 7842909UF8674S0001LB
Direccion: C/ Pepa Flores Gonzalez. Sector UT.3.
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Parcela P.11: Ref. Catastral: 7842911UF8674S0001PB
Direccion: C/ Pepa Flores Gonzalez. Sector. UT.3.
Vegetacion

En las parcelas actualmente, suelo urbano, Unicamente vegetacion de matorral
mediterraneo que la ocupa practicamente en su totalidad. Las modificaciones en parcelas
colindantes, zonas verdes convertidas en zonas terciarias de uso intensivo, han supuesto
una importante merma en la vegetacion del entorno inmediato de estas parcelas.

Hidrologia

Las parcelas, suelo urbano, disponen de red de abastecimiento y saneamiento municipal,
por su topografia no son cauce natural de evacuaciéon de aguas naturales de parcelas
superiores discurriendo estas ya practicamente en su totalidad por la red de saneamiento
de las calles urbanizadas.

Usos

Las parcelas ahora mismo son parcelas no construidas y sin uso, los usos permitidos
actuales segun el planeamiento vigente son

- Uso: Hotelero. (Ordenanza 4% Uso Hotelero del Plan Parcial)

- Usos compatibles actuales: Restaurante, deportivo y cuantas instalaciones anejas de
recreo complementen el uso principal.

La modificacién Unicamente propone un uso alternativo de alojamiento comunitario
compartiendo las condiciones de edificacion con el uso hotelero.

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

Elementos de valor cultural

No existen elementos de valor Cultural en la parcela, aunque en el entorno mas préximo
nos encontramos a unos trescientos metros de la Torre Almenara de Benagalbén.

Conclusién

Dada la entidad de las parcelas, su posicion en la estructura urbana, los usos actuales, y los
del entorno, se define un escenario de intervencién en el que los impactos ambientales
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son minimos e incluso positivos tendiendo a producir mejoras en lo relativo a la
incidencia ambiental sobre los usos existentes.

No obstante, y para garantizar la mejora ambiental de la propuesta el presente
Documento Ambiental Estratégico detallarda compromisos de mejoras ambientales
concretos.

1.6. Efectos ambientales previsibles.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental exige del Documento Ambiental
Estratégico una identificacién de los efectos ambientales que puede provocar la innovacién,
en este caso su modificacion sobre el territorio incluido en el ambito de actuacion.

Esbozadas las principales caracteristicas ambientales cabe detenerse en aquellas que
pueden verse afectados por la aplicacién de la Modificacidon Puntual que ahora se tramita.

Con respecto a la conservacion de la biodiversidad y los valores naturales cabe resefiar que
las parcelas incluidas dentro del &mbito de actuacién no cuentan con ningun valor intrinseco
de esta naturaleza, por lo que su cambio de uso no genera impactos ambientales negativos
que menoscaben los valores del entorno.

La modificacion sera beneficiosa en cuanto que actualmente el ambito objeto de esta
innovacion actualmente en desuso podra albergar usos alternativos de naturaleza
equiparable pero menor impacto ambiental en tanto en cuanto son usos de menor rotacion,
menor transito de accesos, salidas y entradas y menor generacién de residuos y
contaminantes que el de los usos exclusivos propuestos.

Uno de los impactos del desarrollo de la modificacion es el derivado de la afeccién sobre las
redes de infraestructuras de servicios urbanos; tanto sobre la red de abastecimiento como
sobre la de saneamiento.

En este caso, dado que se encuentra en suelo urbano consolidado, se dispone de
infraestructuras adecuadas, siendo mas favorable el uso de alojamiento comunitario frente
al resto de usos existentes incluso el uso principal genérico hotelero.

Aire beneficioso
Suelo compatible
Agua beneficioso
Vegetacion compatible
Paisaje beneficioso
Urbanismo y usos del suelo beneficioso
Poblacion beneficioso
Economia beneficioso
Infraestructuras y servicios beneficioso
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Patrimonio cultural beneficioso

Pese a ello como hemos comentado en puntos anteriores se concretan en el presente
documento compromisos concretos de mejora ambiental vinculadas a la presente
innovacion que garanticen el beneficio medioambiental de la intervencién en coherencia con
las politicas y objetivos generales del Plan Andaluz de Accién por el Clima detallados en
apartados de la presente memoria.

1.7. Motivacion de la aplicacién del procedimiento de Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada.

Se justifica a continuacién la utilizacién del procedimiento simplificado, siguiendo las
directrices de lo expuesto en las Leyes 7/2007 de 9 de julio y 21/2013 de 9 de diciembre.

Ley 7/2007, de 9 de Julio, de Gestiéon Integrada de la Calidad
Ambiental

La presente innovaciéon se encuentra sometida a se encuentra sometida a prevencion y
control ambiental de conformidad con la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de
la Calidad Ambiental (LGICA).

Asi el articulo 36.2.a) de la LGICA sefala que seran objeto de una Evaluacién Ambiental
Estratégica Simplificada las “modificaciones menores de los planes y programas previstos en el
apartado anterior”.

Y el articulo 40.4.3) de la LGICA establece que se encuentran sometidos a Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada, entre otros, las “modificaciones menores de los
instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2, conforme a la definicién que de las
mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién
ambiental”.

Por tanto, ya que la actuacion consiste en la innovacién de un instrumento de ordenacién
urbanistica, con alcance de modificacién sobre un dmbito de suelo urbano con efectos sobre
dos parcelas, es decir, es de un caracter especialmente reducido.

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

La Exposicion de Motivos de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental
(LEA) presenta por primera vez la definicion de dos tipos de procedimientos para la
evaluacién ambiental de planes y programas. De un lado, aquellos para los que las directivas
comunitarias establecen una presuncién “juris et de jure” segun la cual, en todo caso, tendran
efectos significativos sobre el medio ambiente y, por tanto, deben ser evaluados antes de su
evaluacién antes de su aprobacion, adopcidon o autorizacién, de acuerdo con el
procedimiento ordinario. Y los casos restantes, entre los que se encuentran las
modificaciones de estos planes, para los que sera precisos realizar andlisis, bien caso a caso,
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bien mediante umbrales o bien combinando ambas técnicas, para determinar si tienen
efectos significativos sobre el medio ambiente.

Este analisis es lo que se ha denominado Procedimiento de Evaluacién Simplificado y
determina que, de concluirse que posee efectos significativos, debera realizarse una
Evaluacién Ambiental Ordinaria. Esta decision, formulada a través del Informe Ambiental
Estratégico, debera ser adoptada por el 6rgano ambiental, teniendo en cuenta el resultado
de las consultas realizadas y de conformidad con los criterios establecidos en el anexo V,
para aquellos tipos de planes relacionados en el articulo 6.2 de la LEA.

Entre éstos, como ya se ha sefialado, esta modificaciéon del Plan Parcial del Sector UT-3
“Rincén del Sol” del municipio de Rincon de la Victoria (en adelante Plan Parcial) puede
entenderse que se adscribe al tipo de modificaciones menores de planes y programas,
considerando como tales los “cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya
adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias,
directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen diferencias en los efectos previstos
o0 en la zona de influencia”.

Es claro que la LEA, a la hora de determinar que se entiende por modificacion, se centra en
la entidad de los cambios propuestos sobre el plan existente, lo cual, es coherente con la
importancia que tiene, a continuacion, la valoracién de los efectos significativos.

Si nos atenemos a esta definicidon, la modificacion del del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincon
del Sol” que se tramita cumple claramente con su sentido, ya que los cambios se restringen
a la incorporacion del uso alternativo de alojamiento comunitario de naturaleza similar a la
del uso hotelero segun las propias descripciones de usos del PGOU y por tanto se trata de
una modificacién tan reducida que en el caso de entenderse que alcanza las
caracteristicas de una modificacion menor, seria sometida al procedimiento de
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, mientras que en el caso de no llegar ni
siquiera a dicha consideracién, no estaria sujeta a este tipo de instrumento de prevenciony
control ambiental.

1.8. Alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables
contempladas, incluyendo la alternativa cero o de no actuacion.
Motivos de seleccidn.

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

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

Previamente procede indicar que se trata de un suelo urbano desarrollado en el que, tras
las comprobaciones oportunas, se encuentra no afectado por servidumbres de cauces de
agua, costas, carreteras o de cualquier otra indole que impida el correcto desarrollo y
funcionamiento del uso hotelero actual, asi como las alternativas contempladas.
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Por la finalidad de las necesidades que deben ser cubiertas por la innovacién se han
contemplado las siguientes alternativas:

Alternativa 0 - No actuacion.

La alternativa 0 consistiria en no actuar mediante esta modificacién, es decir, no modificar
los usos para incorporar el uso alternativo de alojamiento comunitario en el ambito del Plan
Parcial del Sector UT-3 “Rincdn del Sol”.

En consecuencia, se mantendria el uso hotelero como uso exclusivo compatible con los de
restaurante, deportivo e instalaciones anejas de recreo existentes segun la Ordenanza 4° del
Plan Parcial, anteriormente descritos.

Alternativa 1 - Actuacidén propuesta.

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

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

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

Alternativa 2 - Actuacién no propuesta.

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

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

Esta incorporacién supondria permitir materializar una actuacién edificatoria con un uso

100% hotelero o un uso mixto de uso hotelero (<50%) y alojamiento comunitario (>50%),
pero no permitiria un uso 100% de alojamiento comunitario.
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Justificacion de eleccion de la Alternativa 1 - Actuacién
propuesta.

Atendiendo a su viabilidad técnica y ambiental se ha concluido que la propuesta debe
efectuarse mediante la incorporacién uso de alojamiento comunitario como uso
alternativo al uso hotelero en el ambito del Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”.

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

Se pueden identificar los siguientes beneficios ambientales que encierra la actuacién (frente
ala no actuacién):

- El alojamiento comunitario normalmente tiene mas larga estancia que el uso
hotelero y por tanto la rotacion y ndmero de entradas y salidas tiende a ser
considerablemente menor, esto supone menores consumos hidricos, menos
consumo en productos de limpieza y otros contaminantes.

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

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

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

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

- Mantener en este caso las condiciones de altura y ocupacién de la parcela y no
modificarlas para el uso de alojamiento comunitario, permite mantener una mayor
superficie ajardinada y drenante que ademas seria muy pernicioso reducir
habiéndose producido la transformacién de la parcela colindante de zona verde a
uso terciario de alta ocupacion. En este sentido la vegetacién jugara una importante
funcidon para separarse y protegerse visual y acUsticamente del fuerte impacto
generado en la parcela colindante con un Mercadona con aparcamientos en cubierta
practicamente a la altura de las parcelas objeto de la presente innovacion.
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- Un edificio con menor ocupacién en planta genera menor impacto de forma en todo
lo relativo a emision de CO» y huella de carbono en proceso constructivo ya que al
ser mejor su factor de forma optimiza la superficie de fachada, cubierta y
cimentacion con menor coste, menor impacto y mayores posibilidades de generar
una 6ptima eficiencia energética en el disefio.

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

Ademas, se pueden sefialar los motivos que aconsejan la alternativa 1 frente a la alternativa
2:

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

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

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

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

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

En el desarrollo del documento urbanistico y medioambiental y en este punto en particular
consideramos constatado y demostrado la opcién elegida frente a las anterior como la
alternativa y variacion propuesta que mas incide en potenciar el futuro desarrollo 6ptimo,
flexible y sostenible de dicha funcién comunitaria y por tanto de la consecucién de este valor
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afladido que tendra repercusion directa en el entorno y la calidad urbana y de vida de los
actuales y futuros residentes de forma sostenible y racional y siempre atendiendo a la
versatilidad y posibles cambios en la demanda social.

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

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

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

Ademas, se incorpora el andlisis de parametros de la alternativa 2 frente a la alternativa 1
(por estar contemplados los de la alternativa 1 en el apartado 1.6 de este documento):

Aire compatible
Suelo desfavorable
Agua compatible
Vegetacion desfavorable
Paisaje desfavorable
Urbanismo y usos del suelo compatible
Poblacién compatible
Economia compatible
Infraestructuras y servicios compatible
Patrimonio cultural compatible

Por tanto, al considerar que la alternativa 2 resulta en algunos efectos mas desfavorables
que la alternativa 1, y que la alternativa 1 tiene efectos favorables frente a la alternativa 0,
reiteramos los motivos por los que se ha propuesto en el presente la alternativa 1 como
actuacién seleccionada.

1.9.Medidas previstas para prevenir, reducir y corregir cualquier
efecto negativo relevante en el medio ambiente consecuencia de
la aplicacién del plan.
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El articulo 39.1.i) de la LGICA sefiala que el Documento Ambiental Estratégico debera
contener, entre otros requisitos, las medidas para prevenir, reducir y corregir los efectos
negativos medioambientales como consecuencia de la aplicacién del Plan.

Tal y como se ha indicado en el apartado 1.7 de esta memoria, la incorporacién del nuevo
uso alternativo en las parcelas no genera impactos ambientales negativos que menoscaben
los valores del entorno, es mas, la modificaciéon sera beneficiosa en cuanto que el uso de
alojamiento comunitario es un uso de menor intensidad e impacto ambiental que el uso
caracteristico hotelero.

Se puede concluir que no existen efectos significativos sobre el medio ambiente, y por lo
tanto no se consideran necesarias medidas de prevencion, de reduccion o de correccion de
cualquier efecto negativo dada su inexistencia.

No obstante, a fin de garantizar la proteccion ambiental durante la edificacién se describen
una serie de medidas para mejorar y o asegurar el menor impacto ambiental en la
innovacion propuesta en la fase de construccién, disefio y funcionamiento.

Medidas generales en fase de construccion

Durante la fase de obras, se consideran fundamentales, y asi se desarrollaran en el Proyecto
de Edificacion, las siguientes determinaciones:

- Cumplimiento administrativo:

o Cumplimiento de la normativa de aplicacion vigente, y solicitud y obtencion
de todos los permisos y autorizaciones necesarios antes del inicio de las
actuaciones que lo requieran (en materia de residuos, calidad del aire, aguas,

).

o Balizamientos con cintas, estaquillas y cartel informativo, de la zona de
trabajo y transito permitida, que coincidira con el perimetro del suelo objeto
de la Modificacion propuesta.

- Emisién de gases a la atmésfera:

0 Realizar tareas de mantenimiento y tener al dia todas las revisiones e
inspecciones necesarias de los vehiculos utilizados en obra (ITV de vehiculos,
marcado CE), con objeto de evitar problemas de contaminacién por procesos
de combustion defectuosos o desajustes que puedan provocar incrementos
de emisiones de ruido o fugas, y vigilar que éstas no se producen.

- Emision de polvo a la atmésfera:
0 Se prestarad especial atencién los dias de viento, ya que el impacto sera

mucho mayor en magnitud y extension en estos dias.
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0 Seregularan aquellas zonas en las que se produzca levantamiento de polvo,
es decir, zonas de movimientos de tierras, de manipulacidon de sustancias
pulverulentas, etc. Todas las sustancias pulverulentas que se utilicen o se
produzcan en la obra se manipulardan de modo que se levante la menor
cantidad de polvo posible.

- Generacién de residuos vegetales:

0 Gestidn de tierra vegetal: acopio en lugares establecidos, mantenimiento y
extendido en pilas de altura no superior a 1,5 m. El balance de tierras debe
ser equilibrado: lo que se extrae de un lugar, se debe ubicar donde sea
necesario de forma que los aportes externos sean minimos. Si este balance
no es cero, el excedente de tierra estéril se trasladarad a Gestor autorizado
para su valoracién.

- Generacion de residuos de obra:

o Establecimiento de las zonas de acopio temporal de tierras, material y
parque de maquinaria, que deberan sefalizarse e impermeabilizarse. Estas
zonas estaran dentro del perimetro balizado como zona de trabajo.

0 Gestién de residuos: registro documental del transporte de residuos a
Gestor autorizado, separacién por tipologia segun coédigos LER. Se
establecera en obra un plan de contingencia que busque reducir los residuos
en un 10 %, se priorizara la construccién con elementos constructivos que
generen menos residuos y en un futuro sean de mas facil separacion y
reciclado, como tabiqueria seca u otros sistemas equivalentes.

Medidas relativas al disefio y funcionamiento de las edificaciones
- Disefio de las edificaciones.

o Adaptacion de las edificaciones, en cuanto a formas y volimenes al entorno
y normativa vigente buscando los objetivos de ahorro que se detallan en
puntos posteriores.

o Disefio de edificaciones de modo que se fomente el ahorro energético con
criterios de forma, volumen y orientacién favorables a un soleamiento y
sombreamiento adecuados buscando los objetivos de ahorro que se
detallan en puntos posteriores.

- Generacion de RSU.
o Durante la fase de funcionamiento se produciran, debido a las actividades

propias residuos sélidos urbanos, que deberdn ser gestionados
correctamente, siguiendo lo indicado en la Ordenanza municipal de limpieza
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y ornato publico y gestién de residuos urbanos. del Ayuntamiento del Rincén
de la Victoria. Malaga. Se facilitara en el disefio del edificio las zonas
diferenciadas de recogida de residuos selectiva.

- Generacién de aguas residuales.

0 Se deberd prever la evacuacién de las aguas residuales en la red de
alcantarillado, que debera dimensionarse de acuerdo con la cantidad y
calidad de los vertidos que se vayan a producir. Se recuperaran las aguas
grises necesarias para el riego de jardines, se detallaran estas medidas en
puntos posteriores.

1.10. Cumplimiento de la Ley 8/2018, de medidas frente al cambio
climatico y para la transicion hacia un nuevo modelo energético
en Andalucia.

Introduccion

El articulo 39.1.j) de la LGICA sefiala que el Documento Ambiental Estratégico debera
contener, entre otros requisitos, la incidencia en materia de cambio climatico segun lo
dispuesto en la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climaticoy para la
transicion hacia un nuevo modelo energético en Andalucia (LCCA).

De acuerdo con la LCCA los planes y programas que se tramiten deberan incluir una serie
de informacion en materia de cambio climatico, lo cual se establece en el articulo 19.2 de la
citada Ley:

“2. Los planes y programas con incidencia en materia de cambio climdtico y transicién
energética, sin perjuicio de los contenidos establecidos por la correspondiente legislacién o
por el acuerdo que disponga su formulacién, incluirdn:

a) Elandlisis de la vulnerabilidad al cambio climdtico de la materia objeto de planificacién
Yy su dmbito territorial, desde la perspectiva ambiental, econémica y social y de los
impactos previsibles, conforme a lo dispuesto en esta ley.

b) Las disposiciones necesarias para fomentar la baja emision de gases de efecto
invernadero y prevenir los efectos del cambio climdtico a medio y largo plazo.

¢) La justificacién de la coherencia de sus contenidos con el Plan Andaluz de Accién por el
Clima. En el caso de que se diagnosticaran casos de incoherencia o desviacién entre los
instrumentos de planificacién y los resultados obtenidos, se procederd a su ajuste de
manera que los primeros sean coherentes con la finalidad perseguida.

d) Los indicadores que permitan evaluar las medidas adoptadas, teniendo en cuenta la

informacién estadistica y cartogrdfica generada por el Sistema Estadistico y
Cartogrdfico de Andalucia.
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e) El andlisis potencial del impacto directo e indirecto sobre el consumo energético y los
gases de efecto invernadero.”

1.10.a) Analisis de la vulnerabilidad al cambio climatico

De acuerdo con “La Vulnerabilidad al Cambio Climdtico a Escala Local”, elaborada por la Red
Espafiola de Ciudades por el Clima, Secciéon de la Federaciéon Espafiola de Municipios y
Provincias (FEMP), y el Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino, en la zona de
estudio se esperan una serie de cambios en las proximas décadas como consecuencia del
cambio climatico.

En la siguiente tabla se resumen los principales cambios que se prevén para el afio 2050 en
el municipio de Mdlaga, que consideramos asimilable a la evolucién previsible para el Rincén
de la Victoria, segun la fuente anterior, en la cual se toma como referencia el escenario de
emisiones A2, que es el que presenta las condiciones mas desfavorables.

Por consiguiente, cabe esperar en el municipio de Malaga incrementos de las temperaturas
anuales, tanto méaximas (entre 1.5-2 ° C) como minimas (entre 1,5-2 ° C), asi como una
reduccién en las precipitaciones medias anuales en el rango 0-100 mm.

Esta vulnerabilidad a la disponibilidad de recursos hidricos se debera tener en cuenta en la
propuesta de ordenacién que se desarrolle, a la hora de considerar el abastecimiento y el
saneamiento.

A partir de este analisis, se concluye lo siguiente:
- En el municipio de Malaga se esperan una serie de cambios sobre las principales

variables climaticas en las préximas décadas como consecuencia del cambio
climatico: aumento de la temperatura y reduccién en las precipitaciones medias
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- Como consecuencia de estos cambios, se identifica una vulnerabilidad alta/media a
los mismos en el municipio de cuatro factores ambientales: los recursos hidricos, y
en menor medida el turismo, la energia y forestal.

- Por el caracter de la Innovacion, de los factores anteriores se identifica una especial
relevancia de la vulnerabilidad a los recursos hidricos, derivada de las nuevas
necesidades de consumo de este recurso para los nuevos usos urbanos propuestos,
pese a que la presente innovacion Unicamente hacer un uso alternativo de menor
necesidad hidrica que el existente se proponen mejoras ambientales al respecto.

- Para prevenir los impactos negativos sobre los factores que afectan al cambio
climatico, en este Documento Ambiental Estratégico se han incluido una serie de
medidas ambientales destinadas a este objetivo, haciendo hincapié en prevenir que
las nuevas actividades proyectadas supongan un aumento de la vulnerabilidad de
los recursos hidricos por encima de lo ya previsto para las proximas décadas.

1.10.b) Medidas para reducir la emision de gases de efecto
invernadero y prevenir los efectos del cambio climatico.

- Medidas para reducir la emisién de GEI:

Como consecuencia del desarrollo de la propuesta, se prevé una reduccién de la emisién de
Gases de Efecto Invernadero (GEl) debido al nuevo uso de alojamiento comunitario
alternativo al uso hotelero previsto.

Pese a suponer una mejora, por ser usos de menor intensidad y rotaciéon que el uso hotelero,
con la intencién de mitigar esta afeccién, asi como para mitigar el resto de los efectos del
cambio climatico en la zona, se han propuesto una serie de medidas destinadas a reducir la
emisién de Gases de Efecto Invernadero (GEl) y prevenir en general los efectos del cambio
climatico garantizando de forma cuantificable las mejoras medioambientales de la
propuesta de la innovacion:

Las propuestas concretas que garanticen la mejora ambiental vinculadas a la presente
innovacion al respecto serian:

o Ventilacion:

Por el uso el edificio pasa de IDA 3 a IDA 2 lo que conlleva un aumento en la
ventilacién y una mejora en la calidad del aire. Ademas, esto obliga a dotar el edificio
de recuperadores de calor en el aire de extracciéon con un rendimiento mayor al 75%
(RITE). Con esta recuperacién de energia y, dotando los recuperadores de Free-
Cooling, conseguimos mejorar las cargas térmicas y bajar la potencia de las
maquinas de clima del edificio. Podriamos estimar que la mejora en la ventilacion
supondria un 5% en la mejora del edjficio.

Esta medida debera ser cuantificada mediante calculos precisos en fase de proyecto
y en caso de no alcanzar este valor ser compensada por medida equivalente.
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o Climatizacion:

Desde el punto de vistas de la climatizacién (calefaccion y refrigeracién) el edificio de
presta a varias soluciones, pero la que creo que mejor encaja seria una centralizacion
del clima con enfriadoras bombas de calor en sistemas a 4 tubos para tener frio y
calor simultaneo, ademas las bombas de calor deberian ser con recuperacion de
energia que se volcaria al ACS del edificio. El ACS se realizaria con bombas de calor
de alta temperaturay refrigerante natural R290. Podriamos estimar que esta mejora
supondria un 10%.

Esta medida debera ser cuantificada mediante calculos precisos en fase de proyecto
y en caso de no alcanzar este valor ser compensada por medida equivalente.

El proyecto sera ejecutado conforme CTE 2019 puesto que se mejoran envolventes
y se ajusta a un menor consumo energético para cumplimiento de HEO y HET,
Supone un 10% de mejora, se garantizaran las recientes medidas exigidas en CTE
respecto a estanqueidad las cuales deben ser acreditadas mediante ensayos blower
doors siendo una medida reglada mas tendente a conseguir el edificio de consumo
casi nulo.

o lluminacién:

Se cumpliran y mejoraran los ahorros energéticos al respecto sobre los parametros
de eficiencia luminica de CTE con detectores de presencia y detectores de luz natural
que automaticen el apagado de iluminacidon cuando no sea necesaria y garanticen la
contaminacién luminica en cumplimiento del reglamento de la calidad del cielo
nocturno o de contaminacién luminica en vigor en el momento de elaboracion del
proyecto. Se garantizara un ahorro con estas medidas complementarias y el uso de
iluminacién de alta eficiencia de un 10 por ciento afiadido respecto a los valores
obligatorios por CTE.

o Ruido:

Se cumplira con todo lo establecido en CTE HR y Reglamento acustico de Andalucia
en vigor minimizando el impacto a vecinos y entorno, se apantallaran todas las
instalaciones generadoras de ruido en cumplimiento de los valores establecidos por

ley.
o Envolvente:

Se elegirdn vidrios segun las orientaciones del edificio ponderando el ahorro
energético derivado del aislamiento y proteccion solar de los mismos, se colocaran
sombras estacionales o elementos de voladizo en el disefio del edificio. Se usaran
vidrios de alta transmitancia luminica combinados con bajo factor solar en las zonas
comunes para reducir el uso de iluminacion artificial y se optimizara la captacién
solar con la proteccidn para beneficiar el comportamiento en las distintas estaciones.
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Se usaran bandas de estanqueidad en todos los huecos y materiales que garanticen
los valores recientemente exigidos por CTE, asi como el sellado de pasos de
instalaciones que garanticen mediante ensayo final Blower door la estanqueidad del
edificio de forma que la ventilacién de este se produzca siempre de forma controlada
con el sistema de alta eficiencia propuesto.

En fase de proyecto se garantizara que la demanda del edificio se reducird un 5 %
con estas medidas respecto a las obligaciones establecidas en CTE que ya de por si
se aproximaran a las de un edificio de consumo casi nulo.

Se realizaran todos los elementos constructivos con soluciones que reduzcan a
minimos los puentes térmicos y obviamente se usaran carpinterias de rotura de
puente térmico con vidrios bajo-emisivos y de control solar optimizando su eleccion
en funcién de su orientacién y uso.

Para reducir la temperatura Sol-Aire, la sensacion térmica y la transmitancia real de
los cerramientos se usaran colores claros en los cerramientos evitando el uso de
colores oscuros en mas de un 30 por ciento de la superficie de fachada.

o Energias renovables:

Como en el resto de indicadores se garantiza la mejora medioambiental de la
propuesta y la busqueda de la construccion de un edificio de alta eficiencia
energética en coherencia con la Ley 8/2018 de 8 de octubre de medias frente al
cambio climatico y para la transicion hacia un nuevo modelo energético en Andalucia
y plan andaluz contra el climay el Decreto 234/2021 de 13 de octubre por el que se
aprueba el plan Andaluz de Accion por el Clima.

Al respecto se propone una mejora que suponga un 10 % mas de instalacién solar
fotovoltaica de la que sea exigible por CTE garantizando mas si cabe de forma
afladida a todos los parametros anteriores la tendencia a un edificio de consumo
energético casi nulo.

En caso de no disponer de superficie en cubierta suficiente para disponer de las
mismas se sustituira por solucién equivalente siempre en cumplimiento de los
valores comprometidos de mejora de consumo final en este paquete de medidas.

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

Cuantificacién de la exigencia de las medidas con caracter global y de forma conjunta:
De la suma combinada de las medidas relativas a consumo y demanda energética debera
resultar un edificio que cumpla los siguientes parametros de cara a la garantia de la mejora

prevista pudiendo compensar por inviabilidad del desarrollo del proyecto unas medidas con
otras en lo relativo a la mejora respecto a los valores exigibles comprometidos de emisiones
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de CO2, resultado de la mejora combinada de mejoras tanto en instalaciones como en
disefio y construccién del edificio.

A nivel de emision de CO2 y de demanda energética del edificio se garantizara que el
edificio resultante sea CALIFICACION ENERGETICA (A) en cuanto emisiones de CO2,
garantizando una solucién equilibrada en cuanto a demanda y consumo con
parametros ambos que supongan siempre una mejora de los valores exigibles por CTE
HE 0 Y HE 1, limitacién de consumo y limitacién de demanda energética de un 10 por
ciento anadido de mejora, Obviamente todo en cumplimiento y sobre los valores
exigibles por RITE y del resto de normativa vigente.

El Edificio contard con monitorizacion de consumos y demandas durante su uso que
garanticen el mantenimiento y buen uso de las instalaciones, elementos de sombra
estacionales y resto de elementos que puedan ser controlables para certificar el
cumplimiento de los valores previstos en proyecto, disponiendo de paneles y pantallas
informativas que sensibilicen a los usuarios tanto de los consumos y emisiones como de las
mejoras haciéndoles participes como usuarios en la parte que les corresponda de los
ahorros.

- Medidas de proteccién de los recursos hidricos:

Con objeto de proteger los recursos hidricos de la zona, se proponen las siguientes medidas
de proteccion de los recursos hidricos, incorporadas al DAE:

o Fase de diseiio:

= Se disefiara una red de saneamiento separativa, diferenciando las
aguas pluviales y fecales. Se generara un sistema integrado de
recuperacién de pluviales y aguas grises para riego de las zonas
ajardinadas y cisternas.

= Se dara prioridad a la ejecucion de actuaciones eficientes a nivel
local, basadas en la modernizacion de las infraestructuras existentes
y en la reutilizacion del agua.

= Se recuperaran aguas grises y se dispondran de sistemas de
cisternas y sanitarios que reduzcan un minimo de forma global el
consumo hidrico derivado de los mismos un 10 por ciento
apoyandose también de forma justificada en la recirculacién de agua
caliente. Para esta medida puede apoyar también la generacién y
acumulacion de ACS de forma divida o segmentada en el edificio
reduciendo la energia necesaria para recirculacion.

o Fase de edificacion:
* Enlas zonas verdes de la propuesta se utilizaran especies vegetales

autoéctonas de bajo consumo de agua.
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» Uso de sistemas de riego automatico que optimicen el consumo de
agua incorporando mecanismos de programacion.

= Enlos espacios libres no construidos se dispondra minimo de un 30
por ciento de superficie con capacidad drenante y de retencién de
CO2 en el manto vegetal.

La intencién de estas medidas sera garantizar la mejora ambiental vinculada a la
presente innovacién en la linea de lo establecido en la Ley 8/2018 de 8 de octubre de
medias frente al cambio climatico y para la transicién hacia un nuevo modelo
energético en Andaluciay plan andaluz contra el clima y el Decreto 234/2021 de 13 de
Octubre por el que se aprueba el plan Andaluz de Accién por el Clima tanto en lo
relativo al impacto derivado del uso propio del edificio, la generacidon de residuos
como a las mejoras que puedan vincularse al transporte y movilidad vinculadas al
mismo.

- Enla actividad:

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

- Sumidero de CO2:

Pese a que el presente documento de innovacion no supone cambio de transformacién del
suelo ya calificado en el momento de la redaccion de la presente innovacion como urbano
y por tanto con consideracion de solar y proponiendo el documento presente solamente la
generacion de un uso alternativo, de cara a garantizar la mejora de la actuacion y en
conciencia, sensibilizacion y compromiso de la actuacion con los valores de las politicas y
objetivos de en la Ley 8/2018 de 8 de octubre de medias frente al cambio climatico y para la
transicion hacia un nuevo modelo energético en Andaluciay plan andaluz contra el climay
el Decreto 234/2021 de 13 de Octubre por el que se aprueba el plan Andaluz de Accién por
el Clima se proponen algunas medidas compensatorias y de mejora:

Cabe destacar al respecto que la superficie de la intervencion es reducida (no llega a
una Hectarea) y por tanto cualquier medida de compensacién del efecto sumidero del
suelo actual con siembra, riego y mantenimiento por parte del promotor no
especializado habitualmente en estas labores se hace dificultosa y poco viable.

Por tanto la mejora propuesta es la compra de CREDITOS de CO2 mediante la planta de
arbolado en los lugares idoneos a empresas certificadas y registro Voluntario en la
Junta de Andalucia de las actuaciones de compensacién que compensen cada 15 afios la
capacidad de sumidero de los 8200 metros cuadrados de suelo transformado, y que
estimamos en unas 19,89 Toneladas de C02 para cuyo calculo se han seguido los criterios
y procedimientos del documento orientativo de la “Guias Técnicas para la consideracion de
la adaptacion y mitigacion del Cambio Climdtico en los planes y proyectos sometidos a
evaluacion ambiental DE MAYO DE 2019”.
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En el punto 5.22. del dicho documento orientativo, en coherencia con las politicas de la Ley
8/2018, de 8 de octubre, de medidas frente al cambio climatico y para la transicién hacia un
nuevo modelo energético en Andalucia y con el Plan Andaluz de accién por el Clima y el
Decreto 234/2021, de 13 de octubre, por el que se aprueba el Plan Andaluz de Accién por el

Clima, se detalla lo siguiente:

“5.2.2. Otros objetivos de mitigacién y adaptacion.

Reducir el sellado del suelo y la destruccidn de las reservas de carbono en suelo
y vegetacion

El suelo contiene una considerable cantidad de COZ2 atrapado en forma de carbono
orgdnico. Un suelo agricola en la Regién de Murcia y Alicante muy pobres en el contenido
en carbono en comparacién con otras regiones (unas tres veces menos que un suelo en
Galicia o en el Cantdbrico) es habitual que contenga almacenadas 100 toneladas de CO2
por hectdrea en sus primeros 30 centimetros. La vegetacion de esa hectdrea, dependiendo
del tipo y cobertura, tiene almacenados si son cultivos lefiosos en su tronco, raiz y ramas
principales una cantidad adicional equivalente a 150 toneladas de CO2 y absorbe por
hectdrea, en un ciclo de vida del drbol otras 100- 150 toneladas de CO2.
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La ocupacion fisica del suelo supone la pérdida de esa capacidad de secuestro o remocién
de carbono110. Como sefiala el documento111 de la Comisién Europea “Los costes
ocultos del sellado del suelo” de 2013: “La destruccién de la capa superior del suelo
durante las actividades de construccion hace que libere parte de su contenido en carbono
orgdnico en forma de gases de efecto invernadero a causa de la mineralizacién”,

Ademds, de la destruccién de su capacidad de sumidero como servicio ecosistémico
(carbono orgdnico en suelo y capacidad de absorcién por la vegetacién), la compactacién
y el sellado supondrd dificultades afiadidas para la adaptacién cambio climdtico112.
Estos ultimos costes indirectos deberian tenerse en cuenta en los objetivos de la
ordenacién en el caso de planes de urbanismo y en las decisiones sobre la ocupacién
concreta del suelo en el caso de proyectos.

La ocupacién del suelo (recurso escaso y no renovable), ha sido desde la década pasada
un asunto de preocupacion en los documentos estratégicos113 que abogan por limitar
las repercusiones de los proyectos sobre el terreno, especialmente su ocupaciéon con
actuaciones de baja densidad.

En el documento estratégico de 2011 «Hoja de ruta hacia una Europa eficiente en el uso
de los recursos»114, la Comisién Europea propone que las politicas de la UE deben tener
en cuenta su impacto directo e indirecto en la ocupacién del suelo, con el objetivo de que
en 2050 no exista ocupacion neta de suelo.

Con este objetivo, el documento desarrolla una jerarquia de medidas en tres niveles:
limitar - mitigar - compensar.

1. La mejor opcién: limitar el sellado del suelo a terrenos que ya fueron ocupados
en el pasado, por ejemplo, reutilizar los terrenos industriales abandonados.

2. Cuando no sea posible evitar la ocupacion de nuevo suelo, se puede intentar
dentro de los objetivos del plan o proyecto destinar la mayor superficie posible a
vegetacion e intercalando pequefias zonas verdes.

3. La tercera opcién, “de ultimo recurso” como sefiala el documento, consistiria
en compensar cada sellado con una actividad de recuperacion del suelo en otro
lugar. En este ultimo caso parece coherente que, si no son posibles las opciones
anteriores, al menos se compense la capacidad de sumidero de carbono
destruida o alterada.”

Se establece una compensacion de toneladas por sellado de Co2 del suelo y toneladas por
retencion del matorral eliminado, reincidiendo que la innovacién propuesta no supone
cambio del uso ni transformacion del suelo sino meramente la generacion de un uso
alternativo. Por tanto, sera Unicamente la materializacién de este uso alternativo el que
establezca este compromiso voluntario de compensacién desde el momento del inicio de
las obras.

La compra de créditos por empresa certificada y registro voluntario en la Junta de
Andalucia propuesta para compensar la capacidad de sellado del Suelo compensara
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unicamente las toneladas de CO2 que no queden compensadas por las medidas de
ahorro energético propuestas respecto al cumplimiento del CTE quedando el resto
como bien ofrece el mismo documento por medidas alternativas de instalacién de
renovables u otras medidas, buscando un balance neutro al respecto de la
intervencién que palie al 100 % la pérdida de capacidad de sumidero del suelo con
mejoras y o compra de créditos con plantaciones certificadas en el entorno.

Se Establecen plazos de 15 afios de compensacién voluntaria de Co2 de las emisiones
citadas como perdida de sumidero.

Por tanto, junto a la medida anterior descrita de minimizar la superficie solada no permeable
de la intervencion se propone compensar la capacidad de sumidero de carbono alterada.

siendo:

CSi = la reserva de carbono por unidad de superficie asociada al uso del suelo i (medida
como masa de carbono por unidad de superficie, incluidos tanto el suelo como la
vegetacion).

SOC = el carbono organico en suelo (medido como masa de carbono por hectarea).

CVEG = la reserva de carbono en la vegetacién por encima y por debajo del suelo (medido
como masa de carbono por hectarea).

A = el factor de escala en funcién de la superficie de que se trate (medida en hectareas por
unidad de superficie).
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Cantidades resultantes de aplicar los cuadros 9 al 18 de la Decision:

Uso del suelo. CVEG (Tm de C/ha)

Uso agricola de lefiosas (frutales, olivares, vifiedos y 43.2
almendros) ’
Uso agricola de regadio. Cultivos horticolas. 0
Uso agricola de secano. Cereal 0

Erial / matorral. 7.4

Forestal arbolado (*) 52
Infraestructuras. 0

je ha considerado que los arboles en la zona forestal afectada son de repoblacién, con una edad superior a 20

CALCULOS REALIZADOS EN BASE AL PROCEDIMIENTO Y DOCUMENTO CITADO:

SOc st=24

FLU =1

FMG =0,7

Fl=1

AREA=0,822 hectareas

SOC=(24x1x0,7x 1) Tm de C/ha= 16,8 Tm de C/ha
CVEG=7,4Tm de C/ha

CSi=(16,8+7,4) *0,822= 19,89 Tm de C/ha

Por tanto, se establece que cada 15 afios se deberan compensar mediante la compra de
créditos a través de empresa certificada y registro voluntario en la Junta de Andalucia de
estos. Se deberd compensar el déficit entre dichas toneladas y el ahorro generado por las
medidas anteriormente expuestas de mejora respecto a la normativa de obligado
cumplimiento y que deberan quedar monitorizadas. Las plantaciones vinculadas a la
generacién de créditos se hardn en zonas lo més préximas posibles a la localizacién de
la presente innovacién, con especies lo mas adaptadas posibles y con densidades de
siembra y sistemas de riego que garanticen mediante emisiéon de certificados
pertinentes por dichas empresas su supervivencia, crecimiento y retencién de CO2.

Se ha optado por esta opcion por tratarse de una dimensién de intervencién reducida,
inferior a una Hectarea, que no hace viable la actuacién unitaria por parte del promotor que
ademas no dispone de medios ni conocimiento.

Este método participativo de aportacién a empresa especializada consideramos que da
mayor garantia al objetivo deseado que no es mas que la mejora y concienciacion.
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Se dispondran en el edificio de carteles indicativos del registro voluntario de la junta de
Andalucia de dichas labores de compensacién de CO2 de sellado con la ubicacion y
especificaciones concretas de las plantaciones para concienciacién de los usuarios junto a
carteles indicativos del resto de mejoras compensatorias.

1.10.c) Coherencia con el Plan Andaluz de Accién por el Clima

El Plan Andaluz de Accidon por el Clima (PAAC) forma parte de la denominada Estrategia
Andaluza de Cambio Climatico. Esta estrategia consiste en un conjunto de medidas, a
ejecutar por los distintos Departamentos de la Junta de Andalucia, como aportacion de la
Comunidad Autébnoma a la Estrategia Espafiola ante el Cambio Climatico. Se inici6 su
elaboracién en 2002, como respuesta al reto de la reduccion de emisiones de Gases de
Efecto Invernadero fijado en el Protocolo de Kyoto, dando forma al documento PAAC 2007-
2012.

En enero de 2020 se ha acordado una nueva formulacion.

El Programa de Mitigacién del Plan Andaluz de Accién por el Clima (PAAC), fue aprobado por
virtud del Acuerdo del Consejo de Gobierno de 2007, y presenta una serie de objetivos,
basados en la reduccién de emisiones de GEl, el aumento de la capacidad de sumidero de
CO2 y el desarrollo de herramientas de analisis, conocimiento y gobernanza para actuar
frente al cambio climatico.

Este Programa incluye una serie de medidas y opciones de mitigacion clasificadas en 12
Areas de Actuacién: Ordenacion del territorio y vivienda; Movilidad y transporte; Residuos;
Turismo, comercio y servicios publicos; Agricultura, ganaderia y Pesca; Procesos industriales;
Ahorro y eficiencia energética; Energias renovables; Sumideros; Investigacion;
Comunicacién, sensibilizacion y formacién; Gobernanza.

De las areas citadas, son de especial interés para la Innovacién propuesta las relativas a
Ordenacién del Territorio y Energias renovables. En este sentido, se proponen una serie de
objetivos para cada una de estas areas. El cumplimiento de estos objetivos se plasma en la
presente Innovacion de la forma que se describe a continuacién:

- Respecto a Ordenacion del Territorio, tal y como se describe en el Programa, se han
incluido en la planificacién urbanistica las cuestiones relacionadas con el cambio
climatico, justificadas en los analisis realizados en esta Separata.

Por ultimo, en relacién con las Energias renovables, se fomentaran los sistemas de ahorro
energético y sistemas de depuracién o reciclado de residuos en el uso residencial.

Las lineas estratégicas PARA LA MITIGACION DE EMISIONES Y LA TRANSICION ENERGETICA
del citado plan se detallan en el apartado 6y se dividen en:

6.1.1.1 LINEAS ESTRATEGICAS PARA LA MITIGACION DE EMISIONES DE GASES
DE EFECTO INVERNADERO (M).
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6.1.1 LINEAS ESTRATEGICAS PARA LA DESCARBONIZACION.
6.1.1.1 LINEAS ESTRATEGICAS PARA LA MITIGACION DE EMISIONES DE GASES DE
EFECTO INVERNADERO (M)
6.1.1.2 LINEAS ESTRATEGICAS PARA INCREMENTAR Y MANTENER LA
PARTICIPACION DE LAS ENERGIAS RENOVABLES (R)

6.1.2 LINEAS ESTRATEGICAS PARA EL AHORRO Y LA EFICIENCIA ENERGETICA.

Se trascriben a continuacién las estrategias en lo relativo a los apartados y estrategias
relativas edificacion, movilidad y turismo del plan en cursiva y se hacen comentarios sobre
las propuestas del presente documento de cara a justificacién de la coherencia con el
mismo.

6.1 LINEAS ESTRATEGICAS PARA LA MITIGACION DE EMISIONES Y LA TRANSICION ENERGETICA

6.1.1.1 LINEAS ESTRATEGICAS PARA LA MITIGACION DE EMISIONES DE GASES DE EFECTO INVERNADERO (M)
6.1.1 LINEAS ESTRATEGICAS PARA LA DESCARBONIZACION

6.1.1.1 LINEAS ESTRATEGICAS PARA LA MITIGACION DE EMISIONES DE GASES DE EFECTO INVERNADERO (M)

A continuacién, se muestran las lineas estratégicas de actuacion para la mitigacién de las emisiones de gases
de efecto invernadero por drea estratégica. Se codifican empezando por la letra M (mitigacién) y seguida por la
letra que le corresponde en el articulo 10.2 de la Ley 8/2018 donde se definen las dreas estratégicas de
mitigacién y transicion energética.

6.1.1.1.3 EDIFICACION Y VIVIENDA (C)

Las lineas estratégicas definidas son:

> Linea estratégica MC1.Promover el uso de la electricidad y de combustibles menos contaminantes para la
calefaccion y refrigeracion de los edificios, asi como para la produccién de agua caliente sanitaria.

La sustitucion de los sistemas de calefaccion basados en la combustién de combustibles fésiles por sistemas
que empleen electricidad supone una reduccién de las emisiones de GEI, siempre que la electricidad empleada
como materia prima sea de origen renovable. Por ello, en esta linea de actuacion se incluirdn medidas que
fomenten o apoyen la calefaccion y refrigeracién de edificios mediante electricidad procedente de energia
renovable.

También podrdn tener cabida medidas que fomenten el cambio de combustibles hacia combustibles menos
contaminantes como puede ser el gas natural.

> Linea estratégica MC2. Reducir las emisiones de gases fluorados en el sector residencial.
> Linea estratégica MC3. Fomento de la aplicacién de los principios de la economia circular al disefio de
edificios residenciales.

La finalidad de dichos principios es el disefio sostenible de edificios con el objetivo de generar menos residuos
de construccién y demolicion, asi como facilitar la reutilizacion y el reciclaje de los materiales de construccién,
productos y elementos de construccién, y ayudar a reducir el impacto ambiental y los costes del ciclo de vida de
los edificios.

Comentarios: Consideramos que las propuestas de ventilacién eficiente y climatizacién con
las medidas descritas en el apartado “1.10. b ) Medidas para reducir la emision de gases de
efecto invernaderoy prevenir los efectos del cambio climatico” son coherentes con las Lineas
estratégicas citadas al promover el uso de la electricidad y las fuentes renovables, con
aerotermia, energia solar fotovoltaica y especialmente al autoimponer valores de eficiencia
por encima de los exigibles en sintonia con los objetivos generales alcanzables por el plan .

6.1.1.1.4 RESIDUOS (E)

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

> Linea estratégica ME1. Establecer un plan para reciclar/reducir los residuos.
> Linea estratégica ME2. Reducir las emisiones que se producen en los vertederos debido a la descomposicién
de la materia orgadnica.

De acuerdo con la jerarquia de gestion de residuos, la eliminacion mediante depdsito en vertedero es la opcién
menos recomendada y debe limitarse al minimo necesario. No obstante, en Andalucia, el 67%, como promedio
de los afios 2015-2018, de las emisiones del drea estratégica de “Residuos” se deben al depdsito en vertederos,
por lo que siendo ésta la principal causa de las emisiones en este sector, el objetivo de este eje es reducir dichas
emisiones mediante lineas de actuacion que pueden ir desde la reduccion de la generacién de desperdicios
alimentarios y la potenciacién del sistema de recogida separada hasta la minimizacién de la cantidad de
materia orgdnica de los residuos que tienen como destino final el vertedero y la reduccion de las emisiones de
biogds en los vertederos sellados existentes.

> Linea estratégica ME3. Fomentar la aplicacion de los principios de la economia circular en la gestion de
residuos.
> Linea estratégica ME4. Mejora y modernizacion del tratamiento de las aguas residuales.

Comentarios: Consideramos que las propuestas tanto en fase de construccién definidos
en el apartado 1.9 como en la fase de proyecto y uso definidas en el punto “1.10. b ) Medidas
para reducir la emisiéon de gases de efecto invernadero y prevenir los efectos del cambio
climatico” son coherentes con las Lineas estratégicas citadas al promover y garantizar la
minimizacion de residuos y determinar el uso prioritario de materiales facilmente reciclable
entre otros aspectos. Igualmente, la linea estrategia ME4 queda garantizada de forma
coherente al determinar el uso, tratamiento y reutilizacion parcial de aguas grises y aguas
de lluvia.

6.1.1.1.5 TRANSPORTE Y MOVILIDAD (F)

El drea estratégica de transporte y movilidad es la principal drea generadora de emisiones de gases de efecto
invernadero en el sector difuso en Andalucia, suponiendo el 47% de dichas emisiones, como promedio de los
afios 2013-2018.

Las lineas estratégicas que se definen a continuacion van de la mano de los principales problemas detectados
en la sostenibilidad del sistema de transportes y movilidad de Andalucia: reparto modal muy desequilibrado en
la movilidad de las personas y de las mercancias, a favor de la carretera frente al ferrocarril, debido
principalmente a cuestiones estructurales, relacionadas no solo con la deficiente dotacidn de infraestructuras
ferroviarias y la necesidad de optimizarlas, mejorarlas y modernizarlas, sino también con la falta de servicios
de transporte intermodal competitivos, las carencias en los servicios de transporte publico y la falta de captacién
de nuevos usuarios ofreciendo un medio alternativo eficaz, entre otros. Ademds, existe una excesiva
participacién de modos motorizados respecto a otros mds sostenibles.

Por ello, las lineas estratégicas que se contemplan son las siguientes:

> Linea estratégica MF1. Colaboracidn con las Administraciones Locales para el establecimiento de zonas de
acceso limitado a los vehiculos mds emisores y contaminantes.

> Linea estratégica MF2. Promover la electrificacion del parque mdvil y del ferrocarril.

Actualmente la proporcién de vehiculos eléctricos en el parque movil es muy baja. Aumentar dicha proporcién
no solo contribuye a la penetracién de las renovables en este sector, también disminuye el consumo de energia
y favorece el cumplimiento por parte de los fabricantes de los objetivos de reduccién de emisiones recogidos en
la normativa europea (Reglamento (UE) 2019/631), el cumplimiento de los requisitos de calidad del aire
recogidos en la Directiva 2008/50/CEE, la reduccion de la dependencia de los derivados del petrdleo y la mejor
gestion de la demanda energética, al actuar sobre la curva de carga del sistema eléctrico.

Por ello, esta linea de actuacion promoverd la electrificacion del parque mdvil mediante medidas que incentiven
la adquisicién de vehiculos eléctricos, medidas que podrdn ser econémicas, regulatorias e informativas.
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Por otro lado, en Andalucia existe la necesidad de mantener y modernizar las lineas y servicios ferroviarios de
media distancia que conectan ciudades medias y centros rurales con centros regionales. Una buena parte de
las lineas siguen sin ser electrificadas, y ademds son de una sola via. Prestan servicio, pero distan mucho de los
estdndares necesarios, restando competitividad y por tanto reduciendo la demanda potencial. Al ser el
transporte ferroviario un medio mds sostenible que el transporte por carretera, dado que emite,
proporcionalmente a los viajeros transportados, menos CO2, ademds de otros contaminantes atmosféricos, y
en el que el consumo eléctrico necesario para el mantenimiento de las lineas puede proceder de fuentes
renovables, e incluso las instalaciones permiten crear grandes superficies de paneles solares, e instalar puntos
de recarga eléctrica, se pretende que este sistema de movilidad se convierta en un referente de sostenibilidad
en la lucha contra el cambio climdtico. Por ello, en esta linea de actuacién se pretende impulsar la electrificacién
del ferrocarril favoreciendo asi la penetracién de las renovables y la disminucién del consumo de energia.

> Linea estratégica MF3. Incorporacién en los Pliegos de Prescripciones Técnicas de medidas para la
reduccién de emisiones y eficiencia energética en las concesiones de transporte publico.

> Linea estratégica MF4. Impulso de la movilidad y el transporte sostenible en la administracién de la Junta
de Andalucia.

Entre otros, promover el cambio a vehiculos de bajas o nulas emisiones para la flota de vehiculos de la
Administracion.

> Linea estratégica MF5. Reducir las emisiones de contaminantes atmosféricos de los vehiculos.

De manera especifica, se adoptardn medidas para conseguir que el parque de turismos y vehiculos comerciales
ligeros evolucione hacia la eliminacién de las emisiones directas de CO2.

> Linea estratégica MF6. Inclusion de la consideracién del cambio climdtico en la planificacion estratégica de
la movilidad y el transporte con objeto de reducir las emisiones de GEI.

Esta linea también se recoge en el dmbito de la adaptacion. Las actuaciones que formen parte de cada dmbito
se definirdn de manera que sean complementarias con el objetivo de optimizar de los recursos.

Comentarios: Consideramos que las propuestas de mejora medioambiental relativas al
aumento de plazas de garaje con carga para vehiculos eléctricos dan continuidad y
coherencia a estas estrategias de forma clara dentro del alcance limitado del proyecto de
innovacién.

6.1.1.1.6 USOS DE LA TIERRA, CAMBIOS DE USO DE LA TIERRA Y SILVICULTURA (G ).

Las lineas estratégicas son las siguientes:
> Linea estratégica MG1. Aumentar la capacidad de sumideros y mejorar la conservacién de los sumideros
existentes.

Andalucia cuenta con una importante capacidad de fijacion de carbono a través de las actividades de uso de la
tierra, cambio de uso de la tierra y silvicultura (UTCUTS). Es una regién que cuenta con unos 6 millones de
hectdreas forestales y agricolas que dan lugar a un potencial anual de flujos netos de absorcion del orden de
9,5 MtCO2. Todo ello representa un territorio con una gran importancia en la gestion de las emisiones y
absorciones de GEl del sector de UTCUTS y con un gran potencial a la hora de contabilizar su capacidad de
sumidero de CO2.

Las lineas de actuacién incidirdn principalmente sobre la gestién forestal, al ser ésta la actividad con mayor
valor de sumidero en nuestra Comunidad. Estas lineas irdn desde el aumento de las superficies forestales
arboladas, el fomento de la gestién forestal sostenible, la consideracion de criterios ambientales para la
elaboracién de proyectos de fijacién de carbono en espacios naturales protegidos, el fomento de la
regeneracion, conservacién y mejora de las dehesas y de otros montes abiertos, asi como de las especies de
rivera en zonas inundables, hasta lineas para la optimizacién de las actuaciones para la prevencion de los
incendios forestales y para la prevencion de los efectos de la erosién sobre la cantidad de carbono orgdnico de
los suelos en aquellas zonas con alto riesgo de erosion. Estas lineas de actuacion pretenden aumentar la
capacidad de sumidero en nuestra regién, asi como conservar los sumideros forestales existentes para asi
revertir la tendencia que se prevé a nivel nacional de saturacion en la capacidad de absorcién de CO2 por los
sumideros forestales.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

Asimismo, se adoptardn las acciones oportunas para incentivar la participacion de los propietarios y gestores
publicos y privados, especialmente los del sector agrario y forestal, en el aumento de la capacidad de captacion
de CO2 de los sumideros de carbono.

> Linea estratégica MG2. Limitar o compensar, en su caso, las modificaciones de suelo no urbanizable en
las que existan sumideros de carbono.

Dentro de dichos suelos se destacan los suelos orgdnicos y las turberas, porque podrian desempefiar un papel
importante en la reduccion y absorcién de emisiones, dada su elevada capacidad como sumideros de carbono.

Limitar el uso de este tipo de suelos para la produccién agricola y evitar la expansién de nuevas tierras agricolas
sobre ellos es una forma efectiva de reducir las pérdidas de carbono en estos tipos de suelo y las emisiones de
CO2 asociadas y salvaguardar otros servicios ecosistémicos relacionados con los mismos. La proteccion de estos
suelos orgdnicos de un uso intensivo podria conseguirse limitando o utilizando actividades agricolas apropiadas
y restaurando dichos suelos a través de la elevacion del nivel del agua subterrdnea para reducir la oxidacién
del material orgdnico.

Comentarios: Consideramos que estas estrategias quedan atendidas y satisfechas en base
a la autoexigencia de garantizar la compensacién de CO2 derivado de la pérdida de
sumidero del suelo tal como se ha detallado y cuantificado en el punto “1.10. b ) Medidas
para reducir la emision de gases de efecto invernadero y prevenir los efectos del cambio
climatico”, reiterando que el suelo ya es un solar y realmente no existe cambio de uso.

Cabe destacar que entre los objetivos del citado plan y de la normativa relacionada se busca
la mayor densidad y procurar no desarrollar nuevos suelos, el hecho de ubicar el uso
propuesto en zonas hoteleras no desarrolladas favorecera la densidad del municipio y el no
desarrollo de nuevo suelo.

6.1.1.1.7 TURISMO, COMERCIO Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS (H, 1, /)
Las lineas estratégicas se describen a continuacion:

> Linea estratégica MHIJ1. Promover el uso de la electricidad y de combustibles menos contaminantes en el
uso de la calefaccion y refrigeracion de los edificios.

Se incluyen en este eje estratégico las mismas lineas de actuacién que las recogidas en el drea estratégica de
“Edificacién y vivienda”.

> Linea estratégica MHIJ2. Inclusion en las bases reguladoras para la concesion de subvenciones, en régimen
de concurrencia competitiva, dirigidas al fomento de los servicios turisticos y creacién de nuevos productos, de
la valoracién de las medidas de reduccién del impacto ambiental.

> Linea estratégica MHIJ3. Fomentar el cdlculo de la huella de carbono de las diferentes organizaciones y el
establecimiento de medidas para su reduccion.

Esta linea de actuacion incluye medidas que fomenten el cdlculo de la huella de carbono de las diferentes
organizaciones de manera que puedan identificar donde y con qué magnitud se producen las emisiones y
adoptar medidas para minimizarlas. Las medidas podrdn ir desde formacion especifica para el cdlculo de la
huella de carbono, la elaboracién y difusion de guias y herramientas que ayuden a su cdlculo, el cdlculo de la
huella de carbono en distintas organizaciones, entidades publicas y/o sujetos de interés hasta la inclusion de la
huella de carbono en la contratacién publica.

> Linea estratégica MHIJ4. Maximizar las sinergias entre calidad del aire y cambio climdtico.

> Linea estratégica MHIJ5. Reduccion de las emisiones de gases fluorados en los sectores turistico y comercial,
asi como en los edificios de titularidad publica.

> Linea estratégica MHIJ6. Inclusion en los planes urbanisticos y de ordenacién del territorio de
consideraciones para la mitigacién de las emisiones de GEIl y la mejora de la eficiencia energética.Entre dichas
consideraciones estaria la realizacion de andlisis del impacto sobre las emisiones de GEI de las actuaciones

Pagina 97 de 111

3]
N4
@©
<
IN
o
el
[}
=
s}
0
=
o
S
o
55}
O
=}
9}
o}
=}
<}
~
w
~
o
=
[
O

La autenticidad de este documento - b b . ENTRADA: 202326372
- AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA VICTORIA(P2908200E-AYUNTAMIENTO DE RINCON DE LA Fecha: 19/10/2023
se puede comprobar con el cdigo VICTORIA)-AYUNTAMIENTO RINCON DE LA VICTORIA - 19/10/2023 :

serialNumber=S2833002E,CN=Sello de tiempo TS@ - @firma,0U=Secretaria General de Administracién Hora: 11:31
07E700339CBDOOMSB705Q2A8K3 Digital,O=Secretaria de Estado de Funcién Publica,C=ES - 19/10/2023 13:14:53
en la Sede Electrénica de la Entidad [-RR.DD.-] REGISTRO DE DOCUMENTOS ENTRADA RC 2023 26372 - 19/10/2023 11:31 Und. reg:RC
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incluidas en los planes, la inclusion de criterios que permitan combinar los usos residenciales y comerciales con
objeto de minimizar los desplazamientos, la definicién de criterios vinculantes para la implantacién de grandes
superficies minoristas relacionados con la eficiencia energética y la reduccion de las emisiones de GEI, asi como
la definicién y el establecimiento de un porcentaje de suelo de uso publico para edificaciones con estdndares o
certificados de mdxima eficiencia energética.

> Linea estratégica MHIJ7. Fomento de la aplicacién de los principios de la economia circular al disefio de
edificios en los sectores turistico y comercial, asi como en los edificios de titularidad publica.

La finalidad de dichos principios es el disefio sostenible de edificios con el objetivo de generar menos residuos
de construccién y demolicidn, asi como facilitar la reutilizacién y el reciclaje de los materiales de construccién,
productos y elementos de construccién, y ayudar a reducir el impacto ambiental y los costes del ciclo de vida de
los edificios.

> Linea estratégica MHIJ8. Impulso de la aplicacién de los principios de la economia circular a la gestién de
restaurantes e instalaciones hoteleras.

Se trata de potenciar la transicién de su cadena de valor hacia el modelo de economia circular.

Comentarios: Consideramos que queda justificado en los puntos anteriores, realmente la
innovacién respecto al uso hotelero no supone modificacién respecto a la situacion existente
que ya lo contemplaba.

6.1.1.2 LINEAS ESTRATEGICAS PARA INCREMENTAR Y MANTENER LA PARTICIPACION DE LAS
ENERGIAS RENOVABLES (R)

“6.1.1.2.4 EDIFICACION Y VIVIENDA (C )
Las lineas estratégicas que se contemplan son:

> Linea estratégica RC1. Aumentar la participacion de las energias renovables para la generacién de
electricidad y los usos térmicos en el sector residencial.

Las energias renovables se pueden usar solas o en sistemas hibridos que combinan varios tipos de combustibles
en edificios individuales o en sistemas distritales descentralizados basados exclusivamente en energias
renovables.

La sustitucion de combustibles fésiles por energias renovables supone una opcién éptima en Andalucia en virtud
al elevado potencial existente principalmente de sol y biomasa, asi como de geotermia. Por ello, las lineas de
actuacion incluidas en este eje estratégico serdn la promocion del uso de energias renovables para usos térmicos
y el fomento de la generacion eléctrica distribuida y el autoconsumo con renovables, con objeto de reducir la
factura eléctrica de los edificios y viviendas y contribuyendo asi a la reduccién de emisiones.

6.1.1.2.7 TURISMO, COMERCIO Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS (H, I, J )

> Linea estratégica RHIJ1. Aumentar la participacién de las energias renovables para la generacion de
electricidad y los usos térmicos en los sectores turistico y comercial, asi como en los edificios de titularidad
publica.

Se incluyen en este eje estratégico las mismas lineas de actuacion que las recogidas en el drea estratégica de
“Edificacion y vivienda"."

6.1.2 LINEAS ESTRATEGICAS PARA EL AHORRO Y LA EFICIENCIA ENERGETICA

6.1.2.4 EDIFICACION Y VIVIENDA (C)

Las lineas estratégicas son:
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Dentro de este bloque tienen cabida lineas de actuacién que van desde la implantacion de programas de
rehabilitacion energética integral para los edificios e instalaciones existentes que conduzcan a mejoras
importantes en su comportamiento energético, la mejora de la eficiencia energética de los equipamientos, la
iluminacién y los equipos de refrigeracion y calefaccién de los edificios, asi como la incentivacién o promocién
de su renovacién por otros mas eficientes energéticamente, hasta lineas enfocadas a la revisién/establecimiento
de requisitos energéticos para los edificios y la promocidn de su implementacion al objeto de reducir la demanda
energética de los mismos.

Los materiales de construccidn utilizados en la rehabilitacion de edificios deberdn tener la menor huella de
carbono posible a fin de disminuir las emisiones totales en el conjunto de la actuacion o del edificio. Las
directrices y criterios para la rehabilitacion energética garantizardn en todo caso el mantenimiento y, en su
caso, mejora de las condiciones de accesibilidad y usabilidad de los edificios e instalaciones, fomentdndose la
posibilidad de aunar ambos tipos de actuaciones rehabilitadoras en programas tnicos o al menos alineados,
Asimismo, se incluye la promocién y fortalecimiento del andlisis comparativo, la certificacién y la calificacién
del rendimiento energético de los edificios, lineas para promover las instalaciones para usos colectivos, para el
fomento de la investigacidn e innovacidn en construccion sostenible, asi como para promover la inclusién en
los pliegos de medidas de cardcter medioambiental relativas a ahorro energético durante la ejecucion de las
obras.

> Linea estratégica EC2. Promocionar los edificios y barrios inteligentes, energéticamente eficientes y que
aprovechen las energias renovables.

El objetivo final de los edificios inteligentes es la sincronizacion del consumo con las necesidades del consumidor
y del sistema energético local, incluidas las necesidades de movilidad. En particular, el desarrollo de la movilidad
eléctrica que requerird una infraestructura de carga adecuada y una integracion de los flujos de energia a nivel
de edificios.

Los edificios inteligentes son capaces de adaptar su operacion a las necesidades de los ocupantes, asegurando
un funcionamiento energético dptimo, facilitando el uso de energias renovables y siendo capaz de interactuar
con las redes energéticas, proporcionando flexibilidad energética a la red mediante la gestién dindmica de la
demanda, la optimizacién del uso de la produccion local de energia y almacendndola, cuando sea posible, en
almacenamientos estacionarios o integrados en electrodomésticos y vehiculos. Se consigue asi una disminucion
del consumo de energia y una mejora en la comodidad y bienestar de las personas al poder éstas decidir sobre
la gestién y monitorizacion del ambiente interior y el uso de los electrodomésticos y sistemas.

Las tecnologias inteligentes en los edificios serdn complementarias a otro tipo de medidas de eficiencia
energética como pueden las medidas sobre la envolvente térmica de los mismos.

6.1.2.5 TRANSPORTE Y MOVILIDAD (F)

Un problema significativo del transporte y la movilidad en nuestra comunidad es la escasa penetracion del
desarrollo tecnoldgico, y como consecuencia, la imposibilidad de aprovechar dicho desarrollo para incrementar
la eficiencia energética del sector. En este sentido las lineas de actuacion que se proponen son las siguientes:

> Linea estratégica EF1. Reducir el consumo energético del sector mediante el cambio modal del transporte
de mercancias y personas hacia modos de transporte mds eficientes o de consumo de energia nulo (ferrocarril
y transporte maritimo en entornos interurbanos y la bicicleta y andar en entornos urbanos).

> Linea estratégica EF2. Fomentar soluciones tecnoldgicas que permitan reducir la necesidad de transporte
de las personas y nuevas tecnologias aplicadas al transporte.

> Linea estratégica EF3. Mejorar la eficiencia energética de los distintos medios de transporte.

Un enfoque estratégico para conseguir una movilidad de bajas emisiones es explotar la mejora de la eficiencia
energética del medio de transporte, tanto de los medios convencionales como los que usan combustibles
alternativos. Las mejoras en la eficiencia del motor, aerodindmicas, en la reduccién de la resistencia y del peso,
la hibridacién del motor de varias formas, la hibridacién enchufable y la extension del rango, asi como el uso
de nuevas fuentes de energia siguen desempefiando un papel importante.
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Por ello, esta linea de actuacion contempla medidas que promuevan, apoyen e impulsen la mejora de la
eficiencia energética de los medios de transporte con el objetivo de reducir el consumo energético y las emisiones
de diéxido de carbono.

> Linea estratégica EF4. Optimizar la eficiencia de los modos de transporte de pasajeros y mercancias.

Ademds de las mejoras en los vehiculos y en las fuentes de energia, otra forma de conseguir reducir el consumo
de energia y por tanto reducir también las emisiones es haciendo un uso mds eficiente de los medios de
transporte. Soluciones de movilidad conectada, cooperativa y automatizada constituyen otra fuente de
oportunidades. Del alcance de estas innovaciones dependerd de cémo se presten los servicios y de cémo afecten
al comportamiento del usuario.

> Linea estratégica EF5. Mejora de la eficiencia energética en las infraestructuras y en los servicios de
transporte.

> Linea estratégica EF6. Elaborar planes de movilidad urbana y espacial integrados, asi como planes de
movilidad en dmbito rural, sostenibles a largo plazo y socialmente justos, que mejoren la conveniencia y la
disponibilidad de los modos de transporte con consumo de energia nulo y el transporte publico.

Comentarios: Consideramos que queda justificado en los puntos anteriores.

6.1.2.6 TURISMO, COMERCIO Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS (H, 1, J).

> Linea estratégica EHIJ1. Mejorar de la gestion energética en la Administracion andaluza.
> Linea estratégica EHIJ2. Mejorar el ahorro y la eficiencia energética en los edificios de uso turistico,
comercial o publico, asi como en sus instalaciones.

Dentro de este bloque tienen cabida lineas de actuacién que van desde el establecimiento de un marco que
facilite la rehabilitacion energética integral de los edificios e instalaciones existentes, la mejora de la eficiencia
energética de la iluminacion, de los equipos de generacion de frio y de las instalaciones de climatizacion del
sector terciario y de las infraestructuras publicas, hasta lineas enfocadas a la revisién/establecimiento de
requisitos energéticos para los edificios y la promocién de su implementacidn al objeto de reducir la demanda
energética de los mismos.

Asimismo, se incluye la promocién y fortalecimiento del andlisis comparativo, la certificacién y la calificacién
del rendimiento energético de los edificios, lineas para promover la implantacion de sistemas de gestion
energética y tecnologias de reduccion de la demanda de energia, asi como lineas para promover la inclusién en
los pliegos de medidas de cardcter medioambiental relativas a ahorro energético durante la ejecucion de las
obras y la clasificacién por puntos de los establecimientos hoteleros.

> Linea estratégica EHIJ3. Introducir criterios de eficiencia energética en la contratacion publica y potenciar
la compra publica innovadora como vehiculo para innovacién energética.

La Administracién Publica debe asumir una responsabilidad proactiva tanto en la contratacién de energias
renovables como en las promocion de la eficiencia energética, de manera que lidere el proceso de transicion
energética hacia un modelo social, econdmico y ambiental en el que el consumo de combustibles fésiles tienda
a ser nulo y basado en un sistema energético descentralizado y sostenible cuya energia provenga de fuentes de
energia renovables y preferentemente de proximidad.

Por ello, esta linea de actuacién tiene como objetivo establecer vias o mecanismos que incentiven la eficiencia

energética en la contratacion de bienes, servicios y edificios por parte de la Administracién Publica que den
lugar a una reduccién de las emisiones de CO2 y del consumo de energia, tanto primaria como final.

> Linea estratégica EHIJ4. Regulacién de un comercio sostenible que fomente el comercio responsable, de
productos locales de kildmetro cero y en el que dé cabida a la economia circular de los productos y la reduccion
de los residuos.

> Linea estratégica EHIJ5. Impulso a la digitalizacién de la administracién andaluza.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

La digitalizacién de la administracion supone una reduccion del consumo de recursos materiales y energéticos,
lo que se traduce en un ahorro de energia y una reducciéon de emisiones de GEIl. Asimismo, se facilita la
interaccién de la ciudadania con la administracion, agilizando los procesos y optimizando su gestion.

Comentarios: Consideramos que queda justificado en los puntos anteriores, realmente la
innovacion respecto al uso hotelero no supone modificacién respecto a la situacién existente
que ya lo contemplaba.

CONCLUSIONES:

Consideramos que las medidas propuestas son coherentes con las estrategias establecidas
en el Plan Andaluz por el clima y ademas se han fijado de forma concreta y cuantificable de
forma que pese a que la propuesta de cambio objeto de la innovaciéon en si misma no
supone desventajas medioambientales sino todo lo contrario, mediante las mejoras
propuestas se garantiza que el desarrollo de la misma supone ventajas frente al escenario
cero que supusiese la NO redaccién de la presente innovacién, quedando claras y precisadas
las mejoras ambientales que en consonancia con el citado Plan y la Ley 8/2018 de 8 de
octubre de medias frente al cambio climatico y para la transicién hacia un nuevo modelo
energético en Andalucia supone la aprobacion de la presente innovacion. Para el desarrollo
y justificacion de las medidas, especialmente aquellas que compensen la pérdida de
capacidad de sumidero de CO2 del territorio, pese y a ser solar urbano se han seguido como
se ha justificado las pautas y criterios del documento orientativo “Guias Técnicas para la
consideracién de la adaptacién y mitigacion del Cambio Climdtico en los planes y proyectos
sometidos a evaluacién ambiental”.

1.10.d) Indicadores para evaluar las medidas adoptadas

En el presente Documento Ambiental Estratégico Simplificado, se han definido una serie de
medidas a adoptar en materia de cambio climatico, divididas en medidas destinadas a
reducir la emision de Gases de Efecto Invernadero como consecuencia de las actividades
autorizables y medidas de proteccion de los recursos hidricos, uno de los elementos
ambientales mas vulnerables por la accién del cambio climatico.

Se resumen en el presente epigrafe una propuesta de indicadores a utilizar, una vez se
apruebe la Innovacién propuesta y se comiencen a aplicar sus determinaciones, con objeto
de evaluar el cumplimiento de las medidas propuestas en materia de cambio climatico.
- Aire-Clima
o Emisién de CO2 -> Certificado energético de las edificaciones.

o Energias renovables -> Potencia eléctrica instalada y aporte de renovables.

o Emisiones de gases de efecto invernadero y Ahorro y eficiencia energética -
> Eficiencia de las instalaciones de climatizacion.

(2]
4
.z 7 . <] o)
o Facturacion eléctrica real del edificio. g
2
o
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0 Minimizaciéon en los consumos hidricos -> Control del consumo hidrico
diferenciado el uso de zonas verdes comunes, habitaciones, salas comunes
cocinas de cara a poder detectar mejoras en la gestion y reutilizacion.
Medicion anual del volumen acumulado para optimizacién de su uso y
capacidad compatible como tanque de descarga que reduzca vertido a la
red.

- Residuos
o Control mediante certificados de vertidos en fase de obra.

o0 Cantidad de residuos generados anualmente y separacion de estos por peso y
volumen.

0 Trazabilidad y certificados de los materiales reutilizados.

Las medidas generales citadas deben quedar monitorizadas para su analisis y mejora en lo
relativo al mantenimiento y conservacion especialmente y expuestas en pantalla de
sensibilizacién y concienciacién del usuario como participante activo del ahorro y eficiencia.

Los datos deberan ser cuantificados en los analisis de huella de carbono de la actividad a
realizar cada 3 afios y contrastados con los datos disponibles que sean de utilidad expuestos
en la Informacion estadistica y cartografica generada por el sistema Estadistico y
Cartografico de Andalucia.

1.10.e) El analisis potencial del impacto directo e indirecto sobre
el consumo energético y los gases de efecto invernadero

Con caracter general debemos subrayar que el alcance y ambito de la innovacién es limitado
en tanto en cuanto no supone un desarrollo nuevo del suelo y su alcance Unicamente
consiste en proponer un uso alternativo con existente.

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

Por tanto, de por si como se ha justificado en la presente memoria el cambio en si mismo
supone una previsible mejora en cuanto al consumo energético e hidrico, asi como en la
movilidad del entorno al considerarse el alojamiento comunitario un uso de menor rotacion
e intensidad de consumo que el uso Hotelero.

Pese a ello y en compromiso y coherencia con lo establecido por las politicas globales y
estrategias fijadas con caracter general y en particular con lo concretado en la normativa la
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Ley 8/2018 de 8 de octubre de medias frente al cambio climatico y para la transicién hacia
un nuevo modelo energético en Andalucia el Decreto 234/2021 de 13 de Octubre por el que
se aprueba el plan Andaluz de Accién por el Clima se han concretado en este documento
ambiental que forma parte de la presente innovacién unos compromisos que de forma
precisa marcan unas mejoras cuantificables y medibles respecto a la normativa de obligado
cumplimiento a nivel de consumo y emisiones que hoy por hoy queda recogida basicamente
en el documento CTE HEO Y HE 1, limitacién del consumo energético y limitacion de la
demanda energética asi como en el RITE , Reglamente de instalaciones Térmicas de los
edificios.

Se comprometen medidas concretas y equilibradas en todas las lineas estratégicas y medida
de cumplimento global estableciéndose la garantia de que el edificio resultante ademas de
las mejoras concretas cumplira con una eficiencia a nivel de emisiones de CO2 que lo hara
minimo un edificio de eficiencia energética A y siempre con unas emisiones fijadas en las
mejoras propuestas de un 10 % menos de los minimos exigibles en normativa repartido a
su vez en un equilibro entre medidas tendentes a reducir la demanda y medidas sobre las
instalaciones tendentes a reducir el consumo y que este a su vez tenga un aporte mejorado
y cuantificable de fuentes de origen no renovable sobre los minimos ya exigentes de por si
que fija la normativa en vigor.

Igualmente se garantiza mediante los compromisos del presente documento que las
mejoras energéticas propuestas en cuanto a las emisiones de CO2 a su vez deben superar
la estimacién realizada sobre la capacidad de sumidero del terreno con un calculo de 19,89
Tm de C/ha cada 15 afios, al tratarse de una superficie pequefia se propone que una vez
desarrollado el proyecto y monitorizado el uso del edificio, el déficit que no se haya podido
justificar mediante las medidas de ahorro y de aporte de energias no renovables sea
compensado mediante la compra de CREDITOS de CO2 a empresas certificadas que
garanticen mediante la plantaciéon en zonas lo mas cercanas posible a la ubicacién del
edificio la compensacién de estas emisiones mediante la planta y mantenimiento de
arbolado en lugares idéneos y con los métodos de siembra y riego que les permitan
garantizar el cumplimiento de los objetivos. Esta compensacion de efecto sumidero del suelo
quedara registrada de forma voluntaria en el registro establecido para tal fin en la Junta de
Andalucia.

1.11. Cumplimiento del Decreto 6/2012, de 1 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Proteccién contra la Contaminacién
Acustica en Andalucia.

La innovacion objeto de este estudio, se encuentra sujeta al procedimiento de Evaluacion
Ambiental Estratégica simplificada, atendiendo a los supuestos contemplados en el articulo
40.3.d) de la ley 7/2007 de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental (GICA) modificada por
la Ley 3/2015.

El marco normativo que afecta a las figuras de planeamiento en materia de ruidos esta

determinado, en el ambito estatal, por Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido (LR) y los
dos reglamentos que la desarrollan:
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- Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de
calidad y emisiones acusticas.

- Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacion y gestion del ruido
ambiental.

En el ambito autondmico, Decreto 6/2012, de 1 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Protecciéon contra la Contaminacion Acustica en Andalucia (RPCAA).

Dicho reglamento, establece la exigencia de que a los instrumentos de planeamiento
urbanisticos sometidos a evaluacién ambiental deben incluir como parte de la
documentaciéon ambiental un “estudio acustico” para la consecuciéon de los objetivos de
calidad acustica previstos en el mismo.

Toda la reglamentacién referida se encuentra armonizada y, por tanto, el Estudio Acustico,
que se incorporara al Documento Ambiental Estratégico, se ha realizado conforme al articulo
43 del RPCAA sobre “Exigencia y contenido minimo de los Estudios Acusticos” que en su punto
2° remite a la Instruccién Técnica N° 3 para establecer dicho contenido minimo.

El presente estudio acustico determina la futura afecciéon una vez implantada la innovacion
propuesta, y su compatibilidad con los objetivos de calidad acustica.

Autor del estudio acustico:
Nombre: Luis Manuel Martin-Ferrer Martinez.
Cualific. prof: Arquitecto.
Colegiado N° 4.313 del Colegio Oficial de Arquitectos de

Granada.
Colegiado N° 1.925 del Colegio Oficial de Arquitectos de
Malaga.

Direccién: C/ Albahaca 6

Localidad: 18006 Granada

NIF: 44293200 F

Analisis de la situacién existente
- Antecedentes.
El objeto del presente documento es producir la innovacién de un instrumento de
ordenacién urbanistica vigente en el término municipal de Rincén de la Victoria, es decir, la

innovacion del identificado en la actualidad como Plan Parcial del Sector UT-3 “Rincén del Sol”
del municipio de Rincén de la Victoria.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

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

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

- Identificacion del ambito.

Sector UT 3 urbanizacién del “Rincén del Sol”. Efectos sobre determinadas parcelas situadas

en él.
Parcela P.10 Ref. Catastral: 7842909UF8674S0001LB
Direccion: C/ Pepa Flores Gonzalez. Sector UT.3.
Parcela P.11: Ref. Catastral: 7842911UF8674S0001PB
Direccion: C/ Pepa Flores Gonzalez. Sector. UT.3.

-Emplazamiento y ubicacién en la cartografia de la Sede Electrénica del Catastro-

- Estudios acusticos de la zona.
Los criterios acusticos especificos para considerar son definidos en profundidad en el Real
Decreto 1367/2007, que constituye un documento legislativo de caracter basico al cual

deben adaptarse las disposiciones legales transferidas a las Comunidades Autbnomas.

En el caso concreto de Andalucia, se tiene el RPCAA, que establece lo siguiente:
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

AREAS DE SENSIBILIDAD ACUSTICA. ZONIFICACION.

Las areas de sensibilidad acustica se establecen en funcion del uso predominante del suelo,
debiéndose de prever como minimo las siguientes:

Zona tipo a: Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.

Zona tipo b: Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

Zona tipo c: Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de
espectaculos.

Zona tipo d: Sectores del territorio con predominio de suelo de uso caracteristico
turistico o de otro uso terciario no contemplado en el tipo c.

Zona tipo e: Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y
cultural que requieran de especial protecciéon contra la contaminacion
acustica.

Zona tipo f: Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de
transporte u otros equipamientos publicos que los reclamen.

Zona tipo g: Espacios naturales que requieran una especial proteccion contra la

contaminacién acustica.

OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA

Los objetivos de calidad acustica aplicables a las areas de sensibilidad acustica estan definidos en el
articulo 9 siendo para las areas urbanizadas existentes:

Para la evaluacion de los objetivos de calidad acuUstica aplicables a las areas de sensibilidad acustica se
utilizan los indices Ld, Le y Ln. Dichos indices expresan el nivel sonoro medio a largo plazo ponderado
A definido por la norma ISO 1996-2:1987 determinado a lo largo de todos los periodos dia, tarde y
noche, respectivamente, a lo largo de todo un afio.

Los periodos temporales de evaluacion estan definidos como sigue:

- Periodo dia (d): le corresponden 12 horas entre las 7:00 y las 19:00 horas.
- Periodo tarde (e): le corresponden 4 horas entre las 19:00 y las 23:00 horas.
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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UT-3 “RINCON DEL SOL”. CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION EN LAS PARCELAS P-10 Y P-11 DEL SECTOR UT3. INCORPORACION DE USO
ALTERNATIVO DE ALOJAMIENTO COMUNITARIO.

- Periodo noche (n): le corresponden 8 horas entre las 23:00 y las 7:00 horas.

SERVIDUMBRES ACUSTICAS

No existen.

MAPAS DE RUIDO

La legislacion de referencia anteriormente enumerada surge a partir de la aprobacion de la Ley
37/2003, del Ruido que, a su vez, se redacté para incorporar al ordenamiento juridico espafiol las
disposiciones de la Directiva 2002/49/CE, que establece métodos comunes de gestion del ruido en toda
Europa basandose en la elaboracién de Mapas Estratégicos de Ruido que permitan evaluar el grado
de exposicion de la poblacion a determinados niveles de contaminacion acustica y establecer Planes
de Accién que mitiguen dicha contaminacion.

Los mencionados Mapas Estratégicos de Ruido y consiguientes Planes de Accién deben ser realizados
conforme a un calendario fijado en la Ley del Ruido. No obstante, deben ser revisados y actualizados
por las administraciones competentes en periodos de 5 afios a contar desde su fecha de aprobacién:

El Rincén de la Victoria no cuenta con Mapa Estratégico de Ruido

El 4rea de sensibilidad acustica de tipologia uso TURISTICO afecta a las parcelas P10y P11. Aunque se
trata de un territorio con un alto porcentaje de uso residencial su tipologia predominante es turistica,
por lo que se le aplican unos objetivos de calidad menos restrictivos. Tal y como muestra la Tabla, los
objetivos de calidad acustica establecen un limite de 70 dBA para los indicadores Ld y Le y 65 dBA para
el indicador Ln en esta zona.

- Resumen.

Tal y como se ha descrito anteriormente, los resultados de estudio de ruido muestran de
una forma visual e intuitiva una estimacién del nivel sonoro presente en toda la extension
de la innovacién segun una metodologia de calculo normalizada, teniendo en cuenta el
comportamiento a largo plazo de los principales emisores acusticos presentes en la ciudad.

Las caracteristicas acusticas de la zona son las siguientes: g
N
g
4 I . o o]
Area de Sensibilidad: Turistico R
. . . Te)
Objetivos de Calidad (Ld/Le/Ln): 70/70/65dB =
o
2
Q
(2]
;. 19
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(Zona méas desfavorable)

Evaluacion del estado derivado de la ejecucion de la innovacién
- Analisis de la situacién postoperacional.

La situacién acustica que nos encontraremos en el &mbito de aplicacién de la Innovacién
propuesta, una vez implantada la misma, no modifica sustancialmente la presente en la
actualidad. Desde el punto de vista exclusivo de la clasificacion de suelo, el cambio de uso
de Hotelero a Alojamiento comunitario, al tratarse de actividades similares.

La zonificacién acustica de la zona se establece como zona tipo d) correspondiente a
sectores de territorio de uso turistico. Por tanto, las actividades de tipo residencial o terciario
a implantar deberan cumplir con los objetivos de inmision al espacio exterior definidos para
las actividades instaladas en zonas de uso turistico en la tabla VIl del RPCAA.

indices de ruido

Tipo de area acustica

LI-:! Lk= Lk—
a | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 55 | 55 | 45
residencial
b | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 65 | 65 | 55
industrial

¢ | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 63 | 63 | 53
recreativo y de espectaculos

d| Sectores del territorio con predominio de suelo de 60 | 60 | 50
uso caracteristico turistico o de otro uso terciario no
contemplado en el tipo ¢

e | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso | 50 | 50 | 40
sanitario, docente y cultural que requiera de especial
proteccion contra contaminacion acustica

- Descripcién y caracterizacion de los focos de ruido.

Principalmente, las fuentes de ruido de influencia sobre el ambito de la innovacion siguen
siendo las infraestructuras de transporte rodado. Los accesos por la C/ Pepa Flores Gonzales
y C/ Marejada son los focos de ruido predominante en la zona, no estimandose un efecto
considerable de la Innovacién sobre la misma, ya que no se va a aumentar el nimero de
vehiculos.

Tanto por los efectos de los emisores propios de la actividad (sistemas de climatizacién,
refrigeracion...etc.), como por los efectos inducidos por el funcionamiento de la misma
(tréfico de acceso, operaciones de carga y descarga, etc.).

Estos efectos se preveran en los proyectos de implantacion de estas para limitar su alcance.
Deberan por tanto cumplir con los limites de emisién al espacio exterior fijados para la zona
de sensibilidad acustica en el que se ubica, en este caso, zona de tipo d), correspondiente a
zona de uso turistico. De tal modo que una vez implantados, seran totalmente compatibles
acuUsticamente con el entorno de la Innovacion.
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Por tanto, se puede considerar que los focos de ruido que se prevén puedan producirse en
el entorno de la innovacién, como consecuencia de la implantacién de la misma, no son
incompatibles con el uso del entorno colindante, no superando los mismos los objetivos de
calidad acustica aplicables a las dreas de sensibilidad acustica de uso turistico definidos por
la tabla | del Decreto 6/2012, para areas urbanizadas existentes (60 dBA para periodo dia 'y
tarde, 50 dBA para periodo noche).

- Zonificacién acustica propuesta.

En funcion de los usos asignados en el entorno de implantacién de la Innovacién, y siguiendo
las recomendaciones expresadas en el Anexo 5 del Decreto 1367/2007 donde se definen los
criterios para la inclusién de un sector del territorio en un tipo de drea acustica, se mantiene
por tanto la clasificacion a las parcelas sujetas a Innovacién como area de sensibilidad
acustica de tipo d, sector de territorio de uso turistico.

Los objetivos de calidad acuUstica para ruidos aplicables a areas urbanizadas existentes tipo
des:

- Servidumbres acusticas.
No existen.

- Medidas correctoras.
En consecuencia, con la evaluacion del impacto acustico de la innovacién a implantar sujeta
al presente estudio acustico, teniendo en cuenta la zonificacidn acUstica propuestay los usos

de suelo existentes, asi como, los emisores acusticos evaluados, no se proponen medidas
correctoras, puesto que la prevision acustica del planeamiento propuesto es compatible con

(2]
4
. e . . @
la zonificacion acustica del entorno. <
2
o
2
- Resumen. 0
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A tenor del analisis realizado y los resultados obtenidos, teniendo en cuenta la zonificacion
acustica propuesta, los usos de suelo existentes, asi como, los emisores acusticos evaluados,
se puede concluir que, desde el punto de vista acustico, la propuesta de la Innovacion esta
concebida conforme a los criterios de prevencién de los efectos de la contaminacién acustica
establecidos en la normativa de aplicacién, siendo compatible con los niveles sonoros
ambientales previstos.

Justificacion de las decisiones urbanisticas adoptadas en
coherencia con la zonificacién acustica.

En este Estudio Acustico se ha analizado la innovacién del Plan Parcial del Sector UT-3
“Rincén del Sol” para la incorporacién de un uso alternativo en su ambito, afectando a dos
parcelas, justificando la idoneidad de la implantacién del mismo.

En primer lugar, se ha realizado un andlisis acUstico de la zona, partiendo de un andlisis del
entorno y usos existentes y considerando los Niveles sonoros dia, tarde y noche.

Con estos datos analizados se verifica el cumplimiento del estado existente.

A continuacién, en la propuesta, se han verificado los usos propuestos y los focos de ruido
que se pueden generar. Considerando que se mantiene la zonificacién existente y que la
propuesta tendrd una emision acustica no superior al uso hotelero del planeamiento
urbanistico actual, se puede concluir que la innovacién es conforme a la normativa,
mejorando acusticamente el entorno.

1.12. Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento
ambiental del plan.

De forma coherente con lo expuesto en el punto 1.10.d. “indicadores para evaluar las
medidas adoptadas” se dispondran de los medios humanos y técnicos para la cuantificacién
de los objetivos comprometidos en la memoria.

- Emisiones de CO2 extrapolable de la medicién tanto de consumo energético como de la
producciéon energética derivada de instalacién fotovoltaica con la consecuente
consecuencia de las emisiones de C02 en base al origen de la energia primaria
considerada. Realizacién de informes anuales al respecto. Publicidad y concienciacion
en pantallas digitales en el edificio y portal web.

- Emisién de gases de efecto invernadero. Cuantificacién ademds de los consumos de los
gases y productos empleados, gases refrigerantes en refrigeracién etc que pueda
producir gases de efecto invernadero garantizando su minimizacién y cumplimiento de
objetivos de la presente memoria y siempre sobre la base del cumplimiento superior a
la normativa aplicable. Emisién de informes anuales al respecto. Publicidad y
concienciacién en pantallas digitales en el edificio y portal web.
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- Agua. Contadores de agua consumida y recuperada. Informes anuales y publicidad y
concienciacién en pantallas digitales en el edificio y portal web.

- Residuos. Medicién y desglose en base de obra en base a los objetivos trazados en el
plan de residuos. Informes anuales y publicidad y concienciacién en pantallas digitales
en el edificio o de la obra en este caso y portal web.

- Trazabilidad y certificados de la huella de carbono por los residuos generados en el
edificio, desglose e informe anual de kg reciclados por materiales. Informes anuales y
publicidad y concienciacidn en pantallas digitales en el edificio y portal web.

- Sumidero de CO2. Seguimiento mediante empresa certificada de las medidas paliativas
compensatorias de la reducciéon de sumidero de CO2 del terreno afectado y
transformado, registro voluntario en la junta de Andalucia y publicidad del
cumplimiento de estos objetivos comprometidos que neutralicen los efectos de la
intervencién derivados de la pérdida de terreno natural tal como se ha descrito en la
memoria.

- Monitorizacidon pormenorizada y Realizacion de auditoria energética anual con desglose
de consumos, andlisis de comportamiento del usuario y propuesta y concienciacién de
uso, asi como propuesta de mejora para adaptar o mejorar el comportamiento real del
edificio al tedrico obtenido de célculos realizado mediante los programas certificados.
Esta Auditoria energética mediante la Monitorizaciéon desglosada de los puntos de
consumo emitird un informe detectando posibles desviaciones y proponiendo las
mejoras en consecuencia. Se considera que la informacién al usuario y mas en el caso
de alojamiento colectivo y su comportamiento como parte activa del consumo debe ser
analizada con indicadores tanto de consumos energético, hidricos como de residuos
valorando los resultados de las distintas estrategias sobre el edificio o labores de
concienciacion del usuario.

En Granada, a 17 de octubre de 2023.

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