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0.- ANTECEDENTES

Con fecha 30 de diciembre de 2021 se remite desde el Ayuntamiento de Rincon de la Victoria al
Servicio de Protecciéon Ambiental escrito acompafiado de documentacion en el que se solicita el
inicio de la evaluacion ambiental estratégica de la modificacion puntual de elementos del PGOU
municipal sobre cambios en las condiciones de Ordenacion de la Edificacién en parcela sita en
Avda. de la Torre 29, de Rincdn de la Victoria, concretamente:

1.-Documento ambiental estratégico
2.-Borrador de la innovacién propuesta.

Andlizada la documentacidon ambiental y urbanistica presentada, se verifica que sus contenidos
dan cumplimiento a lo exigido en el articulo 39.1 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién
integrada de la calidad ambiental.

Del estudio de dicha documentacién se comprueba que la Modificacion Puntual de Elementos
del PGOU Municipal sobre cambios en las condiciones de ordenacion de la edificacién en la
parcela sita en Avenida de la Torre, 29, de Rincén de la Victoria, clasificada como Suelo Urbano
Consolidado y cdlificada como Comercial, al objeto de incorporar como uso compatible el
Alojamiento Comunitario y el Hostelero asi como los servicios a personas.

Andlizada la documentacién se concluye que se frata de una modificacion menor de un
instrumento de ordenacion urbanistica del apartado 40.2 que altera el usc en un dmbito de suelo
urbanc gue no llega a constfituir una zena o sector incardindndose, por consiguiente, en el
supuesto de hecho contemplado en el arficulo 40.4 q) de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestidon
integrada de la calidad ambiental, debiendo someterse a evaluacidn ambiental estratégica
simplificada.

Con fecha junio de 2023, se nos remite Informe Ambiental Estratégico el que concluye con:

“Se considera que la Modificacién Puntual de Elementos del PGOU municipal sobre
cambios en las condiciones de ordenacicn de la edificacion en la parcela sita en Avenida
de la Torre, 29, de Rincdn de la Victoria, no tendrd efectos significativos sobre el medio
ambiente, siempre que se dé cumplimiento al siguiente condicionado y a las medidas
preventivas y comectoras propuestas en el documento ambiental esfratégico.

a) En materia de residuos y proteccién del suelo se dard cumplimiento a lo
expuesto en el apartado 4.2 consideraciones en materia de residuos y calidad
del suelo" del presente informe ambiental estratégico.

b) En mafteria de cambio climdtico se atenderd a las consideraciones en dicha
cuestion que se formulan en el apartado 4.3 de este informe ambiental
estratégico”

Asi pues, en vista a lo anterior el objeto del presente documento es dar cumplimiento al
condicionado recogido en el Informe Ambiental Estratégico incluyendo en gl mismo las medidas
preventivas y correctoras propuestas en este.
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1.1.- AUTOR del ENCARGO.

Se redacta el presente expediente de correccién de error por encargo de D. Angel
Acha Fanjul provisto de D.N.I. 25.042.410-X en nombre y representacion de la mercantil
PAIMOSUR S.L. con C.I.F. B-29.615.267 vy con domicilio a efectos de nofificaciones en
Avda. del Golf s/n Urbanizacion Aforeta Golf 29730 Rincdn de la Victoria Mdlaga.
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El presente documento requerird ser presentado para su tramitacion ante las distintas
administraciones publicas implicadas, si bien el Excmo. Ayuntamiento de Rincéon de la
Victoria es la administraciéon competente para la formulacién e impulso de instrumentos
de planeamiento urbanistico de caracter general en el dmbito de su férmino municipal,
asi como de sus innovaciones.
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Todo ello de acuerdo al arficulo 31.3 de la Ley 7/2002 (LOUA) gue especifica que
corresponde, enfre ofros, a los particulares las “propuestas o peticiones de
modificaciones del Plan general de Ordenacion Urbanistica™.
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El objeto del documento es producir la innovacién del insfrumento de planeamiento
general vigente mediante una Modificaciéon puntual de elementos concretamente en
las ordenanzas de la edificacién de unos terrenos determinados para incorporar Usos
compatibles, permitiendo la materializaciéon del aprovechamiento y edificabilidad en
condiciones éptimas de sostenibilidad econdmica y ambiental.

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

Que sirva para proceder anfe las diferentes administraciones competentes para su
tramitacion y aprobacidn.

Mdlaga, ? Noviembre de 2023

Fdo o J. Taboada
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1.AMBITO DE ACTUACION.

El objeto del presente documento es producir la innovacién del instrumento de
planeamiento general vigente en el t&rmino municipal de Rincdn de la Victoria, es dectr,
la innovacién del identificado como Plan General de Ordenacién Urbanistica del
Ayuntamiento de Rincéon de la Victoria (en adelante PGOU).

Secretaria General de Administracién Digital,
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El objetivo de la innovacion es producir un cambio en las condiciones de ordenacion
de la edificacién en un determinado terreno clasificado como Suelo Urbano
Consolidado, actualmente edificado, situado en la Urb. La Parada concrefamente en
Avda. de la Torre 29. Torre de Banagalbdn. Rincdn de la Victoria.
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Se encuentra calificado con un uso comercial y sometido a las determinaciones fijadas
por la Ordenanza para edificacion denominada por el documento de planeamiento
general vigente: Comercial - CO.

Se pretende la creacidén de una nueva ordenanza que denominaremos Comercial -CO-

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 05/12/2023
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R- La Parada, representdndose en la documentacién grafica como Comercial-CO-R,
aclarando que se remite a un documento complementario al PGOU. Incorporando ala
existente determinados usos como compatibles que se puedan implantar en
condiciones de sostenibilidad econdmica y ambiental en la edificaciéon existente en la
manzana objeto de actuacion. Esta edificacion es resultado de materidlizar el
aprovechamiento y edificabilidad que fueron asignado a este suelo.
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En ningin momento es objeto del presente documento una ampliacidén del
aprovechamiento urbanistico actualmente asignado y materializado en la edificacion
existente, con actuaciones como ampliacién de superficie construida actual, ya que
esto conllevaria un incremento de Aprovechamiento urbanistico.

La incorporacién de estos usos compatibles no suponen aumento de edificabilidad |,
incremento de nUmero de viviendas o cambio de uso o tipologia , no precisa de crear
nuevas dotaciones al no incrementar el aprovechamiento urbanistico asignado vy
materializado.

En cuanto al *aprovechamiento econdmico tampoco se produce incremento ya que
conforme a la Ponencia de valores de catastrales vigentes en el municipio de Rincién
de la victoria los valores unitarios son

De la tabla anterior se desprende, asimilando el uso de alojamiento comunitario a
vivienda o a turistico, no supone un incremento de vdlor y por tanto de
aprovechamiento econdmico al tener el mismo valor unitario {521,00), Respecto al ofro
uso incorporado, el hostelero tiene fijado el mismo valor que el comercial que es el uso
principal de la parcela.

Por lo tanto, la incorporacién de estos usos compdatibles con el principal, no supone
ningun incremento de aprovechamiento econdmico para la manzana objeto de
actuacién conforme la ponencia de valores vigente.
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El dmbito de la innovacidn se circunscribe a los terrenos actualmente vinculados a la
edificacion existente. No se propone cambio de cdlificacion del suelo Unicamente
incrementar los usos compatibles que se pueden implantar en la misma junto al principal
que se mantiene el uso comercial.

Se desarrclla la misma en 03 plantas (sdtano, planta baja y Alta) se compone de 03
fincas registrales independientes disponiendo cada una de ellas de su referencia
catastral, correspondiendo con cada una de las plantas existentes.

Se adjunta Certificacién descriptiva y grdfica y Nota simple registral de cada una de las
fincas.

PLAYA (OS5 CLAROS

Localizacion
Caracteristicas del edificio. Distribuciéon actual.

La edificacion responde a tipologia de edifico aislado, como ya se ha comentado se
desarrolla en sétano planta baja y primera.

Totalmente didfano, la planta baja ocupa la totalidad de planta sétano si bien la planta
primera se retranque en parte Oeste. La edificacion tiene forma rectangular en planta,
dispone de una longitud de fachada de 47 m hacia el sur dando frente a la Avda. de
la Torre y una profundidad de 17 m agproximadamente.

Se accede a la planta sétano por una rampa situada adosada a la fachada Qeste, a
la planta baja fienen su acceso directo desde la fachada sur v a la planta alta desde
una escalera exterior situada en la fachada Oeste.

Segun consta en consulta descriptiva y grafica del inmueble obtenida de la Direccion
General del Catastro, que se adjunta como anexo, la edificacidn fiene una antigledad
de 30 anos ,se situa en una parcela de 1.140 m2 de superficie y consta de la siguiente
superficie construida:

PLANTA SUPERFICIE M2 UTM

Sotano 819 704021 1UF8674S0002FZ

Baja 819 704021 1UF867450001DB

Primera 604 7040211 UF8674S0003GX
2.242
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Se encuentra actualmente dotada de todos los servicios urbanisticos, de dotacidon de
suministro de agua domiciliaria, saneamiento, energia eléctrica en pleno
funcionamiento.

2.- AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES;

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 05/12/2023 13:58:29

AFECCIONES TERRITORIALES.

La incorporacion de usos compatibles al principal fijado (CoMEerRcIAL) no motiva la
generaciéon de ningun tipo de afeccion a servidumbre alguna.

Los limites fisicos del suelo se encuentran perfectamente definidos por viales propios de
la urbanizacién en la gque se ubica la edificacién, siendo faciimente reconocibles los
afectados por esta innovacion.
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La incorporacion de usos compatibles no motiva la eliminacion de ninguna vegetacién
o arbolado. La edificaciéon se encuentra consolidada y actualmente en uso la planta
bagja.

El entorno estard afectado por los efectos Ambientales Previsibles a Consecuencia de
la edificacion de éstos, acciones susceptibles de producir impactos durante la
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ejecucion de las obras de adaptacion e implantacion de actividades posteriores con
los elementos del Medio susceptibles de recibir impactos (Medio Fisico, Medio Bidtico,
Paisaje y Bienes Patrimoniales, y Medio Socioeconémico).

Que deberdn ser valoradas en el documento ambiental que se redacte en funcion del
uso que se implante.

AFECCIONES SECTORIALES. Las dfecciones sectoridles que la inclusidon de nuevos usos
compatibles puede conllevar serd en relacion a la capacidad de las empresas
suministradoras para mantener los servicios necesarios.

SERVICIO MUNICIPAL DE AGUAS. Afectard en relacién con la capacidad de la red de
abastecimiento de suministro de agua y saneamiento para la actuacion.
Aumento de usos compatibles

ENDESA DisTRIBUCION ELECTRICA S.A. Afectard en relacidn con la capacidad de la
actual red de suministro eléctrico en el municipio para dar servicio.

Hacer la observacion gue objeto de la innovacion no es aumento o incremento de
edificabilidad o poblacién, por el confrario Unica y exclusivamente la incorporacién de
usos compatibles con el principal : COMERCIAL, asi pues no se considera que existan
afecciones sectoriales en el presente documento.

3.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ACTUACION: INNOVACION

NORMATIVA Y PLANEAMIENTO DE APLICACION.

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

- Real Decreto Legislative 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de |la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU).
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- Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma
de Andalucia (LOTA).
- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).
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-  Decreto 60/2010, de 10 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia (RDUA).

- Decreto-ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para la adecuacion
ambiental y territorial de las edificaciones iregulares en la Comunidad Auténoma de
Andalucia (Decreto-ley 3/2019).

- Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico (RPU).

- Real Decrefo 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestién Urbanistica para el desarrollo v aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo
y Ordenacién Urbana (RGU).

- Redal Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento de
disciplina urbanistica (RDU).

Secretaria General de Administracién Digital,
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Complementando el antferior marco normativo bdsico, el Planeamiento Territorial y
Urbanistico de cardcter general que afecta al férmino municipal de Rincdédn de la
Victoria es el siguiente:

o=
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-  Decreto 206/2006, de 28 de noviembre, por el que se adapta el Plan de Ordenacion

del Territorio de Andalucia a las Resolucicnes aprobadas por el Parlamento de
Andalucia en sesion celebrada los dias 25 y 26 de octubre de 2006 y se acuerda su
publicacion (POTA).

- Decreto 308/2009, de 21 de julio, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién del
Territoric de lo Aglomeracién Urbana de Mdlaga y se crea su Comisidon de
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Seguimiento. (POTAUM).

- Plan General de Ordenacion Urbanistica del Ayuntamiento de Rincén de la
Victoria(PGOU), gue esta conformado por los siguientes documentos:
Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de Rincén de la Victorig,
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 Mdlaga N° 48 de 9
de abril de 2003. (TRPGOU 2003).

Documento de Adaptacidén Parcial o la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Crdenacién Urbanistica de Andalucia del Texto Refundido del Plan General de
Crdenacién 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
COficial de la Provincia de Mdlaga N° 71 de 15 de abril de 2009 (ADP 2008).

En el documento de planeamiento municipal vigente el uso comercial se define de tal
forma que no contempla en parcelas calificadas como COMERCIAL, la implantacion de
usos compatibles y complementarios con éste.

Asi la aplicacién de la ordenanza ha eliminado la posibilidad de compatibilizar el uso
comercial con otros usos destinados al servicio publico.

Esta situacién ha motivado gque algunos suelos del municipio calificados de comercial
se encuentren paradlizados desde el punto de vista de desarrollo edificatorio y actividad
econdmica. Situacion estd que conlleva un perjuicio a la economia local v por lo tanto
a la calidad de vida de los habitantes del municipio, ya que se ve limitado la prestacion
de mds servicios complementarios al comercial.

Esta experiencia adguirida durante afos de aplicacién de la normativa, nos confirma la
necesidad de ampliar los usos compatibles que puedan convivir con el comercial.
Concretamente en esta parcela, nunca se ha desarrollado la actividad comercial en la
totdlidad del inmueble justificando las operadoras comerciales su pequena dimension,
no habiéndose ocupado nunca lda planta alta de la edificacidn
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Con esta innovacién se frata de generar, por fanto, valores diferenciales que generen
una flexibilidad de usos y que doten de atractivo a este suelo y por tanto a este edificio
comercial
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SITUACION ACTUAL. DETERMINACIONES VIGENTES

Segun la MEMORIA DEL PLANEAMIENTO VIGENTE, concretamente en la seccidn | del apartado
de la memoria general del PGOU se desarrolla la Regulacion de usos y medidas de
proteccién, se define:

* 1.2.- DESARROLLO DE LA REGULACION DE USOS.

1.2.1.- En Suelo Urbano, el P.G.O.U. regula de forma detallada la implantacién de los usos
sobre esfta parte del terriforio que, aparte de lo expresamente determinado en esfe
documento deberdn estar a lo dispuesto para esta materia en el Codigo Técnico de la
Edificacién o normativa que lo sustituya.

No obstante, mediante una ordenanza especifica, podrdn regularse mads
restrictivamente las determinaciones del P.G.O.U. en cuanfo a la locdlizacion y
caracteristicas de los usos admitidos."
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1.3.- CLASES DE USOS.

1.3.1.- SegUn su naturaleza.

USO PUBLICO: Se consideran de uso publico los que se ejerzan en terrenos e
instalaciones de titularidad publica o fitularidad privada garantizado por la
Administracion que posibilifa su utilizacion y disfrute a tfodos los miembros de la
comunidad.

USC PRIVADO: Los gue se desarrcllan en bienes de propiedad particular.

USO COLECTIVO: Son los de cardcter privado relacionado con un grupo indeterminado
de personas cuya relacion se define por perfenencia a una asociacion o agrupacion, o
por el pago de cuotas, precios o tasas.

1.3.2.- Segtn la idoneidad para su localizacion.

USO CARACTERISTICO: Es el predominante segun la crdenacién urbanistica aplicable a

una zona o sector.
USO COMPLEMENTARIO: Aquel que por exigencias de la legislacion urbanistica y por el
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Fecha: 29/07/2021

Und. reg: REGISTRO GENERAL

propic Plan General, tendrd que existir como dotacion necesaria del uso caracteristico y
en proporcion determinada en relacion a éste.

USO COMPATIBLE: Aguel que puede coexistir con el uso caracteristico sin perder ninguno
de ellos las caracteristicas que le son propias.
USO PROHIBIDO: Es aquel que por su incompatfibilidad con el uso caracteristico debe
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quedar excluido en el dmbito que se sefiala.
1.3.3- Segun su funcion.

En este apartado se relacionan un determinado numero de usos segun las
caracteristicas y funcion que realizan. Concrefamente en el punto 5 se define el uso
comercial como:

5.- Uso comercial, los espacios o locales abierfos al publico destinados a Ia
compraventa o permuta de mercancias al por-menor y su almacenamiento
inmediato, tales como mercados, supermercados, tiendas, efc., asi COMO LOS
SERVICIOS A PERSONAS, como barberias, saunas, salones de belleza, efc.

En la Seccion |V, se define USO COMERCIAL como:

4.2.- Uso comercial. Es el destinado a la compraventa de mercancias en régimen de
minorista o mayorista, que se desarrolla en locales abiertos al publico y donde se
efectua el almacenamiento de las mismas.

Se incluyen en este tipo de usos los destinados a servicios, tales como gimnasios, saunas,
peluquerias, etc.

Pueden dividirse en edificios de cardcter comercial exclusivamente o edificios con
ofros usos ademdss del comercial.

En el primero de los casos se estard a lo establecido en las ordenanzas especificas en
este fipo de uso.

En el segundo caso se permitird el uso comercial en planta baja y primera ademds de
sotano o semisotanc de almaceén de edificios destinados a uso residencial.

Se exceptuan los usos de servicios antes mencionados donde se permifen otras plantas
de edificios residenciales, siempre que la superficie construida dedicada no sobrepase
el 50% de la superficie tofal de dicho edificio.

Asi las condiciones particulares de edificacién para uso comercial se definen en:
SECCION IX: ZONA COMERCIAL. SUBTIPO CO-1

Definicion y objefivos.
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Comprende esta calificacion una serie de parcelas del Suelo Urbano actualmente
dedicados al uso comercial, procedentes o ne de la zonificacion de planes parciales,
asi como las zonas expresamente comerciales que puedan proyectarse sobre el Suelo
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Urbanizable. Ademds de regular este uso en los sectores de crecimiento, es objetivo de
esta Ordenanza reconocer y mantener la vinculacién del uso comercial a esas parcelas
del Suelo Urbano, generalmente situadas en zonas densificadas, en las que cabe
concebir el comercio como un equipamientc a nivel de barric o ciudad.

Supuestos de aplicacién de la Ordenanza.

Secretaria General de Administracién Digital,
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En Suelo Urbano.

Los paramefros reguladores de la edificacion para las parcelas del Suelo Urbano
contempladas por el Plan con la presente Ordenanza de Comercial (CO) serdan los
mismos de las ordenanzas de las parcelas colindantes en la zona donde
estuviera enclavada.

En el caso de parcelas comerciales enclavadas en zona de viviendas unifamiliares
regirdn las siguientes condiciones:
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edificabilidad 1.2 m*/m?s
altura P.B+ 1 y8metros
ocupacion 70%

En caso de estar la parcela rcdeada por parcelas de ordenanzas diferentes se
adoptara la mas restrictiva en sus parametfros de edificabilidad y altura
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OBJETIVO DE LA INNOVACION.

Como ya se ha comentado el objeto del presente documento es producir la innovacién
del instrumento de planeamiento general vigente en el término municipal de Rincén de
la Victoria, mediante Modificacién Puntual de elementos del Plan General de
Ordenacién Urbanistica del Ayuntamiento de Rincdn de la Victoria (en adelante PGOU).

Siendo el objetivo principal del expediente establecer un cambio en las condiciones de
Ordenacién de la edificacién existente en Avda. de la Torre 29 del municipio de Rincdn
de la Victoria. Locdlizado en suelo clasificado como Suelo Urbano Consolidado,
cdlificados con un uso comercial y por lo fanto actualmente sometidos a las
determinaciones fijadas por la Ordenanza Comercial CO.

Se propone la creacion de una nueva ordenanza comercial que denominaremos
Comercial CO-R- La Parada , incorporando como uso compatible los denominados
comeo alojamiento comunitario y el hostelero, con el fin de optimizar el
aprovechamiento materializado en la edificacion existente en mejores condiciones de
sostenibilidad econdmica y ambiental.

4. JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA DE LA INNOVACION.

Este suelo comercial es fruto del DESARROLLO URBANISTICO de la Unidad de Ejecucion
denominada UD-5 por la Normas Subsidiarias de Rincdn de la Victoria, posterior UE-TB-4
segun el Plan General de Ordenacion Urbana del municipio. Hoy fruto de su desarrollo
clasificado como Suelo urbano consolidado segUn planeamiento municipal vigente.

La edificacidn existente tiene otorgada licencia de primera ocupacion destindndose a
uso comercial desde su finalizacidon, habiéndose localizado diversas distribuidoras del
sector alimentacién, mobiliario etc... La actividad comercial siempre se ha redlizado en
la planta baja del edificio no contemplando la actividad comercial en la planta alta

10
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por ninguna de las operadoras que han ocupado la planta baja por lo gue la planta
alta nunca ha sido ocupada.

Esta situacion genera ademds de un perjuicio econdmico para la propiedad, o
degradacién del inmueble, es por ello que se pretende innovar la ordenanza gue le es
de aplicacién con objeto de innovar la compatibilidad de usos establecida en la actual
ordenanza comercial CO, igualando los usos compatibles con los que actualmente se
permiten en lds edificaciones existentes en el dmbito en el que se localiza la edificacion.

El entorno de la edificacion se configura con una ordenacion de viviendas unifamiliares
adosadas resultado de la ordenacidn urbanistica que dio como resultado la parcela
objeto del presente expediente.

En la Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada (UAD)se contemplan como Usos
complementarios y compatibles los siguientes :

Comercial, hosteleria (salvo salas de fiestas, discotecas, pub, bar con musica y
similares), recreativo, sanitario, educativo, cultural, religioso, zonas verdes y deportfivo.
Ademds, se admiten los usos Hostelero, Alojamiento comunitario y de Iindustria compatible
con residencial (en este caso solo las actividades de Taller industria de cerdmica, Taller
industria de tapiceria y Fabricacién de helados).

Se pretende una diversidad de usos posibles compatibles con el principal, de forma que
el edificio se convierta en un nUcleo de servicio d la poblacidén de Rincdn de la Victoria.
No es objeto del presente documento, en ningun momento, eliminar el uso principal y
sustituirlo por ofro compatible.

Las definiciones de los usos compatibles que se pretenden incorporar se encuentran
recogidas dentro de la regulacion de los usos establecida segun su funcion en el
apartado 1.3.3 del Anexo 3, del documento de planeamiento general vigente de la
siguiente manera:

“8.- Uso de hosteleria, tales como cafés, bares, restaurantes, discotecas, salas
de fiesta, casinos, Pub., bar con musica, tablaos flamencos, efc.

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

10.- Uso recreativo, y de relacién social, son los espacios o locales destinados al
publico para su recreo y diversion, tales como espectdaculos, cines y teatros.

11.- Uso de asistencia sanitaria, comprende los espacios o locales destinados @
la asistencia y prestacién de servicios médicos o guirdrgicos a los enfermos, con
o sin alojamiento de los mismos, tales como hospitales, clinicas, dispensarios,
ambulatorios, etc.

Con esta innovacién se pretende ampliar las posibilidades para implantacién de usos
compatibles con el comercial , posibilidad que ya estd permitida en las diferentes
ordenanzas de cdlificacion residencial definidas en el PGOU, siendo los compatibles en
cada una de ellas:

11
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- En la Zona Unifamiliar Aislada (UAS)

4.5.- Condiciones de uso. Solo se admiten los usos siguientes: - Uso caracteristico:
unifamiliar acislada. - Usos complementarios y compatibles: serdn los definidos como
uso viario referido al inferior de las parcelas, aparcamiento, despachos profesionales
anexos a las viviendas comercial, hosteleria (salvo salas de fiesta, discotecas y
similares, se admite la actividad de pub y bar con musica, excepto en viviendas de esta
fipologica que se encuentran pareadas), recreativo, sanitario, educativo, cultural,
religioso, zonas verdes, deportivo y camping. Ademds, se admiten los usos Hotelero,
Alojamiento Comunitario y de Industria compatible con residencial (en este caso sdlo
las actividades de Taller de electricidad, Taller de industria cerdmica, Taller de
tapiceria, Industria de pan [Horno), Imprenta [no libreria) y Fabricacién de helados.

- En la Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada (UAD)

5.7.- Condiciones de Uso. Solo se admiten los usos siguientes: - Uso caracteristico:
unifamiliar aislada y adosada. - Usos complementarios y compatibles: Serdan los definidos
como usc viario referido al interior de las parcelas, aparcamiento, despachos
profesionales anexos a las viviendas, comercial, hosteleria (salvo salas de fiestas,
discotecas, pub, bar con musica y similares), recreativo, sanitario, educativo, cultural,
religioso, zonas verdes y deportivo. Ademds, se admiten los usos Hostelero, Alojamiento
comunitario y de Industria compatible con residencial (en este caso sélo las actividades
de Taller industria de cerdmica, Taller industria de tapiceria y Fabricacion de helados).

- En la Zona de Ordenacién en Manzana Cerrada (MC)

6.5.- Condiciones de uso. Sélo se admiten los siguientes usos: - Vivienda exclusivamente
en su modalidad plurifamiliar, pudiendo ser unifamiliar en la MC-1. - Aparcamientos,
oficinas, comercial hotelero, hostelero (excepto salas de fiestas, discotecas y similares),
alojamiento comunitario, recreativo, asistencial, educativo, cultural, religioso, de zonas
verdes, deportivo, con las limitaciones marcadas en la Normativa de Usos, Ademas se
admiten los usos de Industric compatible con residencial (en este caso sdlo las
actividades de Taller de electricidad, Taler de mecdnica del automdvil, Taller de
industria ceramica, Taller de tapiceria, Industria escaparate, Industria de pan (Horno),
Imprenta, Fabricacién de helados, Tintoreria y Lavanderia.

- En la propia Zona de Ordenaciéon Abierta (OA)

7.5. Condiciones de uso. Solo se admiten los usos siguientes: - Vivienda exclusivamente
en su modalidad plurifamiliar. - Uso viario referido al interior de las parcelas,
aparcamientos, oficinas, comercial, hotelero, hostelero [(excepto salas de fiestas,
discotecas y similares), alojamiento comunitario, recreativo, asistencial, educativo,
cultural, religioso, de zonas verdes, deportivo, con las limitaciones marcadas en la
Normativa de Usos. Ademas se admiten los usos de Industria compatible con residencial
[en este caso sdlo las actividades de Taller de electricidad, Taller de mecdanica del
automovil, Taller de industria cerdmica, Taller de industria de tapiceria, Industria
escaparate, Industria de pan (Horno), Imprenta, Fabricacion de helados, Tintoreria y
Lavanderia.

Es decir, que la flexibilizacidn de usos compatibles estd admitida de forma expresa en
todas las zonas de cdlificacion residencial.

Por lo tanto, parece oportuno y conveniente el impulso de la presente innovacion ya
que se asimilaria la posibilidad de usos complementarios de las viviendas cercanas con

este mismo edificio manteniendo el uso comercial como uso principal y el resto como
complementarios y compatibles. No parece légico poder implantar estos usos en
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edificaciones de viviendas y no hacerlo en una edificaciéon aislada y exenta destinada
a uso comercial, como es el objeto del presente expediente.
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A todo lo anterior, se ahade que la diversificacion de usos abrird las posibilidades de
desarrollo de la planta alta de este inmueble que, hasta la fecha, no ha resultado del
interés de ningun operador comercial.

Concretamente los usos de alojamiento comunitario, en particular han adquirido una
relevancia muy importante en las Ultimas décadas, observando mayor demanda vy
viabilidad, por lo que su incorporacidn repercutiria de forma directa en beneficio de Ia
actividad del municipio.

En este sentido la provincia de Mdlaga se ha convertido en una de las grandes plazas

para ejecutivos nomadas digitales. Su magnifico clima, la garantia de estar conectado
con cientocs de paises a través del geropuerto internacional Pablo Ruiz Picasso y
favorece que se convierta en un magnifico destino para el desarrollo de moddalidad de
trabajo hibrido, lo que se vienen a llamar los némadas digitales
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El cambio al trabagjo hibrido desde la pandemia ha llevado a muchos ejecutivos a
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buscar una nueva base en otras partes del mundo, a menudo en ciudades costeras
cdlidas con aeropuertos de fécil acceso. Y ello en buena medida porque cada vez es
menor la presencia de los trabajadores en los centros de trabajo.
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la viabilidad de desarrollo.

Considerando como un fin el favorecer y fomentar la compatibilidad de otro tipo de
usos que consoliden una economia de mayor valor afladido y mds ligada a lo social y
que ayuden a ponderar la desequiliorada balanza de actividad puramente estacional
ligada al ocio de playa, la cudl incluso por falta de presencia de otro tipo de oferta
alternativa hallegado a perder capacidad de afraccidn o interés para el sector furistico
y por tanto para el municipio.

Con esta innovacion se frata de generar, por fanto, valores diferenciales que generen
flexibilidad para la implantaciéon de usos y gue doten de atractiva, una posible
actuacion en el inmueble existente.

Asi pues entendemos que procede efectuar la innovacion sobre la compatibilidad de
uso aplicables en la edificacion con la actual ordenanza Comercial, incorporando usos
compatibles con la evolucidn de las demandas sociales y econdémicas, con el fin de
facilitar la implantacién de usos que mejoren los servicios a la poblacidn.

La incorporacidon del uso de alojamiento comunitario como compatible permitird
destinar parte de la edificacion a albergar residencias destinadas al servicio de la
poblacién como pueden ser: residencia de ancianos, estudiantes o deportistas.
Entendiendo por uso Alojamiento comunitario, tal como lo define el PGOU vigente:

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

Cabe destacar la opcidn de atraer equipos de deportistas al municipio para desarrollo
de su actividad con firma de acuerdo de colaboraciéon con federaciones deportivas de
forma que sus equipos realicen concentraciones en el municipio, a lo largo de todo el

13

CSV: 07E700343CHADDR AEBBERAIBOB



La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el codigo

07E700347CB400K4E3M1Y1C506

de la Entidad

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 05/12/2023

Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administracién Digital,

serialNumber=S2833002E,CN:

ES - 05/12/2023 13:58:29

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

APROBACION INICIAL POR ACUERDO PLENO 30/11/23

EXPEDIENTE :: 2021010980

Fecha: 29/07/2021

& | Hora: 00:00

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

MHOVACION DEL PGOU DE RINCON DE LA V
MANZANA CO-COMERCIAL. AVDA DE LA TORR
Rincdn de la Victoria . Mdlaga. Noviembre 2023

afo, Yy desdrrollen sus entrenamientos vy periodos de formacién en las instalaciones
deportivas existentes en este.

La posibilidad de una residencia de estudiantes dada la cercania a la capital o bien
desarrollar actividades formativas en el municipio. La creacién de una residencia para
personas no tuteladas

La incorporacién de Uso de hosteleria permitird la posibilidad de implantar servicio a la
poblacién considerdndose complementario al comercial y al de dlojamiento
comunitario.

La posibilidad de ampliacion de usos compatibles con el comercial redundara en el
desarrollo del municipio y por lo tanto en la poblacidn.

5.- DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION DE ELEMENTOS.

Las determinaciones a establecer en el presente documento son:

d). Preducir un cambio en las condiciones de Ordenacién de la edificacién existente
en Avda. de la Torre 29, localizada sobre suelo clasificado como Suelo Urbano
Consolidado, cdlificado con uso comercial vy actualmente sometidos a las
determinaciones fijadas por la Ordenanza Comercial CO , creando la Ordenanza
Comercial CO-R-La Parada incorporando en relacion a la Comercial CO como uso
compatible el denominado alojamiento comunitario y el hostelero manteniendo los de
servicios a personas, enfendiendo por éstos barberias, saunas, salones de belleza... etc

b) Justificacién que la creacion de esta nueva ordenanza no constituye una reserva de
dispensacion. Se entiende por reserva de dispensacion en la administracion publica:

Prohibicién de que el plan urbanistico pueda eximir de sus determinaciones a una parcela
o infroducir diferencias de tratamiento confrarias al principio de igualdad.

La no reservas de dispensacion en el dmbito urbanistico responda a la friple razén de
igualdad, seguridad juridica vy uniformidad de las construcciones.

Las potestades de planeamiento urbanistico a la administracion se atribuyen por el
ordenamiento juridico con la finalidad de que la ordenacidn resultante, en el disefio de
los espacios habitables, de sus usos, de sus equipamientos, de las perspectivas de su
desarrollo, ampliacion o expansidn, sirva con objetividad a los infereses generales; no a
los intereses de unos propietarios en particular; ni tan siquiera los intereses de la propia
Corporacién Municipal

La Administracién dispone de la potestad de planificar lo mds conveniente para los
intereses generales bastando para el ejercicio legitimo de su actividad la oportunidad
técnica o discrecional con gue se adopte una determinada solucion ldgica y racional.

Solucién que se concreta, en relacion con el uso del suelo, en la asignacién de un
destino a cada terreno segun criterio técnico, sin que la actuacién pretendida implique
una violacién del principio de igualdad consagrado en el art. 14 de la Constitucion ni
suponga por ello la existencia de una reserva de dispensacion en favor de los
promotores de la actuacion.
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La actuacién pretendia es incorporar usos compatibles a la ordenanza de edificaciéon
gue es de aplicacion una parcela concreta de forma que se amplie los usos
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compatibles con el principal actual : uso comercial.

La parcela se encuentra edificada con una antigledad superior a 30 afos sin que la
planta alta de la misma haya sido ocupada por ninguno de los operadores comerciales
que han desarrollade actividad en la planta baja. Esta falta de actividad e inferés
motiva la necesidad de tramitar la presente innovacion del planeamiento general que
motive la implantacion de uso compatibles con el principal, en ningdn momento se
pretende la eliminacién de uso comercial, al ser este el principal. Por el contrario, si se
pretende ampliar los posibles usos compatibles con éste.
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Por lo tanto se considera que el concepto de reserva de dispensacion no entra en juego
cuando un instrumento de planeamiento efectUa una ordenacidn singular en base a
las circunstancias especificas del dmbito al que ha de afectar, y cuando se justifica los
motivos por los que se procede a una ordenacion diferente.

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 05/12/2023

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

serialNumber=S2833002E,CN:

La demanda y la propia legislacidon establecen dimensiones minias parc
establecimientos de centros o edificios comerciales en los que se puedan ubicar
diferentes actividades comerciales. Las propias cadenas alimenticias, ropa deportiva o
almacenes de bricoldje tienen un modelo muy definido, no encagjando ninguno de ellos
en la parcela objeto del expediente.

Und. reg: REGISTRO GENERAL

EXPEDIENTE :: 2021010980

¥ | Fecha: 29/07/2021

& | Hora: 00:00

Por la propia morfologia de la parcela es necesario posibilitar la implantacién de
diferente usoc que convivan entre si y generen vida propia de forma que se vayan
cumplimentando entre ellos.

Andlizado el PGOU vigente nos encontramos con diversas parcelas con cdalificacién
comercial en la que se ha implantado uso de hosteleria casi en la fotalidad de la
superficie | zona de La Cala, Parque Victoria) , y otras parcelas de suelo comercial que
actualmente se encuentran sin ningun tipo de actividad ni implantacion.

Difiere la sifuacién y condicionantes de la parcelg objeto del expediente en la que la
segunda planta de comercial se encuentra edificada hace afos no habiéndose
destinado a ningun uso durante todo este periodo. Esta falta de interés v de actividad
justifica la necesidad de ampliar los usos compatibles con el comercial de forma que se
puedan implantar actividades vy servicios en esta planta del edificio no necesariamente
vinculados d la actividad principal de comercial, pero si compatible y complementarias.

La planta baja, por el contrario, ha sido continuamente ocupada por diferentes
actividades comerciales no demandando la necesidad de ocupar la planta alta
ninguno de ellos.

Quizd la dimensidn de la parcela en la que las actividades comerciales situadas en la
planta baja nunca han necesitado disponer de anexos vinculados (oficinas) al ser
suficiente la superficie de la planta baja.

La propia configuracion del edificio en la gque la planta alta no se comunica
interiormente con la planta baja se considera un hdndicap para ubicar actividades
comerciales en la planta alta, ya que no se crea una conexion directa entre las
actividades.
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La ubicaciéon de actividades comerciales en planta alta no integradas en un conjunto
edificatorio tipo centro comercial parece, y asi ha demostrado el tiempo, no parece ser
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la ubicacion mas idonea.

Por lo tanto, el edifico reine unas condiciones particulares, en cuanto a su fipologia
edificatoria: exento, desarrollado en dos plantas no comunicadas interiormente que lo
convierten en singular, para crear un centro de servicios orientado a dar respuesta ala
demanda de la poblacion vy a posibilitar la creacion de mayor oferta de alojamiento
temporal en el municipio.

Secretaria General de Administracion Digital,
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C) Mejoras para el bienestar de la poblacién.

La ciudad como sistema plantea la exigencia de renovacidon de sus estructuras
funcionales, con el objetivo de construir un modelo de ciudad mdas sostenible y de
atender y acomodar nuevas necesidades sociales, mejora de la calidad de vida de los
ciudadanos, econdmicas y ambientales.
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Un modelo de ciudad compacta y compleja mds sostenible en la que coexistan MEZCLA

DE USOS Y FUNCIONES URBANAS capaces de dar mayor servicio y respuestd a los
ciudadanos.

La variedad de usos garantiza un desarrollo equilibrado de la estructura social y la
safisfaccién parcial de la demanda local de servicios. Se debe promover la mezcla de
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la vivienda con ofros espacios que permitan la integracion de determinados
equipamientos con el uso residencial.

Lareserva de espacio para locales comerciales capaces de albergar diversidad de usos
y servicios, es esencial para poder acoger una determinada densidad de actividad v,
por tanto, de aumentar la probabilidad de intercambio y contacto entre personas. Lo
gue conllevar un flujo de gente y por lo tanto en la actividad comercial y econdmica
del municipio. Siempre con un equilibrio entre el espacio residencial y la actividad influye
en la autocontenciéon de la movilidad

La posibilidad de implantar usos que redunden en el bienestar de la poblacion vy

complemente los servicios existentes.

Los usos gue se proponen son complementarios entre si no perdiendo ninguno de ellos
las caracteristicas que le son implicitas. La actividad comercial no pierde su
caracteristica por la implantacién de alojamiento comunitario, servicios a las personas
o una actividad de hosteleria en el mismo inmueble, por el contrario, se complementan
y benefician una de otra. En ningin momento se anula la actividad principal.

6.- PROPIEDADES APORTADAS

Estructura de la propiedad del suelo y superficies.

TITULARES NUM. IDENT. TOMO LIBRO FOLIO ALTA
PAIMOSUR S.L B-29615267 607 307 146 8
70,000000% del pleno dominio por titulo de COMPRAVENTA, inscrita el dia 17 de Julio de 2009.
PROMOCIONES ACORE S.A. A-25126448 607 307 146 8

30,000000% del pleno dominio por titulo de COMPRAVENTA, inscrita el dia 17 de Julio de 2009.
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7.- SITUACION ACTUAL. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE
1.2.4.- Marco Urbanistico de Referencia.

La redaccién del presente documento se ajusta al marco legislativo en vigor, el que estd
constituido por:  Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (LISTA)

Disposicion fransitoria segunda. Vigencia, innovacion y adaptacién de los planes e
instrumentos vigentes.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en la disposicién transitoria primera, todos los instrumentos
de planificacién territorial y de planeamiento generail, asi como los restantes instrumentos
aprobados para su desarrcllo y ejecucion que estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en
el momento de enfrada en vigor de esta ley, conservardn su vigencia y ejecutividad hasta
su total cumplimiento o ejecucidn o su sustitucion por algunos de los insfrumentos de
ordenacion de esta ley.

Disposicién transitoria tercera. Planes e instrumentos en tramitacion.

1. Los procedimientos relativos a los insfrumentos de planeamiento urbanistico, asi como
los instrumentos de gesfion y ejecucion del planeamiento, que se hubieran iniciado antes
de la enfrada en vigor de esta ley podran continuar su tramitacién conforme a las reglas
de ordenacién del procedimiento y el régimen de competencias establecidos por la
legislacién sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma. A estos
efectos, se considerardn iniciados los procedimientos con el primer acuerdo preceptivo
del drgano competente para la tramitacion, conforme a lo previsto en la legislacion

urbanistica, y, en el caso de los instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion
ambiental estratégica, con lg solicitud de inicio de este procedimiento.

En nuestro caso el inicio del procedimiento ambiental de este documento de
Innovacion se inicié con anterioridad a la fecha de entrada en vigor de la Ley 7/2021 de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA 23 de diciembre
de 2.021). Asi pues se redacta el presente documento al amparo del marco legal:

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Real Decreto Legisiative 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico.

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamenfo de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo vy
Ordenacion Urbana.

El Planeamientoc Municipal en el que se inserta el presente documento corresponde a

Adaptacion parcial a la LOUA Plan General de Ordenaciédn Urbanistica de Andalucia,
aprobado definitivamente con fecha 30 de julio de 2.008 por acuerdo plenario,
publicado con fecha 15 de abril de 2.009

Clasificacidn y cdlificacion.  Suelo Urbano Consolidado, ordenanza de edificacidn
CO-Comercial
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8.- INCIDENCIA DE LA INNOVACION EN EL PARQUE DE VIVIENDAS Y SUELO DEL MUNICIPIO.

El alcance de la Innovacion que se plantea del PGOU vigente mediante Modificacién
Puntual de Elementos no incide de ninguna manera en el pargue de viviendas y suelo
del municipio.

9.- INCIDENCIA DE LA INNOVACION EN LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL MUNICIPIO.

No es objeto de la misma alterar o modificar ninguno de los elementos que determina
la estructura del municipio: No supondrd alteracidon de los Sistemas generales,
clasificacion de suelo, cafegorizacion de éstos, ni incide en la delimitacion de otros
sectores, ni en las infraestructuras generales ni dmbitos de proteccidn establecidos por
el PGOU.

Por ello para cudlguier referencia a cadd uno de estos apdrtados nos remitimos a la

documentacion gue forma parte del PGOU vigente.
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10.- PROPUESTA. LIMITACIONES LEGISLACION.MARCO LEGAL.

Establece el art® 10.2 de la actual Ley 7/2002 (LOUA) que los PGOU establecen la
ordenacién pormenorizada mediante, entre otras, las siguientes determinaciones:

Preceplivas. a) En el suelo urbano consolidado, la ordenacién urbanistica detallada y
el frazade pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias, complementando la ordenacion estructural. Esta ordenacion deberg
determinar los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacién para legitimar
directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo

En el caso que nos ocupa definiremos las ordenanzas de edificacion con determinacién
de usos al objeto de legitimar directamente la actividad de edificacién sin necesidad
de planeamiento.

Establece la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidén Urbanistica de Andalucia,
en su Arficulo 36.2 REGIMEN DE LA INNOVACION DE LA ORDENACION ESTABLECIDA POR LOS
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO, que :

*...a) De ordenacidn:

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

2.7 Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo de clgin
terreno, desafecte el suelo de un destino publico a parquesy jardines, dotaciones
o equipamientos, o suprima deferminaciones que vinculen terrencs al use de
viviendas de proteccion oficial u ofros regimenes de proteccion publica, deberd
contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporciéon y
calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin
incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y ofro.
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c) De procedimiento:

2.° Las modificaciones que fengan por objeto una diferente zonificacién o uso
urbanistico de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos,
asi como las que eximan de la obligatoriedad de reservar terrenos con el fin
previsto en el articulo 10.1.A).b), requerirdn dictamen favorable del Consejo
Consultivo de Andalucia. Respecto a estas modificaciones no cabra la sustitucion
monetaria a la que se refiere el articulo 55.3.a). ..."

Ampardndonos en la posibilidad que la legislacion establece, se redacta el presente
documento de Innovacion en la gue se plantean las siguientes actuaciones y alcance:

Cambio en las condiciones de Ordenacion de la edificacion en un determinado suelo
clasificado como Suelo Urbano Consolidado, cdlificados con un uso comercial vy
actualmente scmetidos a las determinaciones fijadas por la Ordenanza Comercial CO,
credndose una nueva ordenanza que denominaremos Comercial CO- R-La Parada,
incorporando a la vigente CO como uso compadtible el denominado como alojamiento
comunitario y el hostelero manteniendo los servicios a personas, entendiendo por éstos
barberias, saunas, salones de belleza, etc. para materializar el aprovechamiento vy
edificabilidad en condiciones de sostenibilidad econdmica y ambiental.

11.- INCIDENCIA DE LA ORDENACION EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE.

Inclusién en el documento de Planeamiento general vigente una nueva ordenanza de
edificacion para uso comercial de aplicacién a la parcela sita en Avda. de |a Torre 29
de Rincén de la Victoria que denominaremos Comercial CO_R_ La Parada.

Resultado de la inclusién en la ordenanza comercial existente Comercial CO como uso
compatible el definido como alojamiento comunitario y el hostelero, manteniéndose
como compadtibles los servicios a personas, entfendiendo por éstos barberias, saunas,
salones de belleza, efc.

Se aumenta las posibilidades de ufilizacion de la edificacion existente ampliando usos
compatibles sin eliminar como uso principal el Comercial. La coexistencia de los usos
propuestos es inherente a ellos. La implantacion de cada uno de los diferentes usos
compatibles con el comercial no anula ni motivan que pierdan las caracteristicas que
le son propias al ser entre ellos complementarios.

Comercial- Alojamiento Comunitarios, Hostelero y servicios d personas pueden
desarrollarse sin detrimento de ninguna de ellos siendo el principal el Comercial el cual
se desarrolla en la planta baja de tos da la edificacién en la actualidad.

No podemos olvidar que la propuesta, que se desarrolla, es para establecer usos
compatibles con el comercial, no usos alternativos a comercial.

No se altera la clasificacion del suelo ni la calificacién del mismo fijada por el documento
de Planeamiento general vigente.

En conclusion, sélo se amplia los usos compatibles posibles de implantar en relacién con
la ordenanza comercial vigente en la actualidad que es de aplicacién conforme a las
determinaciones del planeamiento general vigente a la manzana sita en Avda. de La
Torre 29 , incluyendo a los actuales los de alojamiento comunitario y hosteleros.

igUefedo
-‘""__\ Arguitécio
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12.1. RESPECTO A LA LEY 7/2007, DE 9 DE JULIO, DE GESTION INTEGRADA DE LA CALIDAD AMBIENTAL.
MEDIDAS DE CORRECCION AMBIENTAL

En el dmbito de la comunidad auténoma de Andalucia es de aplicacién la ley 7/2007
de 9 de julio de Gestién Integrada de Calidad Ambiental. En los arficulos 39 v 40 se regula
la evaluacién ambiental estratégica simplificada de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, que debe ser conforme con la ley 21/2013 de 9 de diciembre.
Concretamente en el art® 40.3 de la citada Ley se establecen los insfrumentos de
planeamiento urbanisticos que serdn objeto de evaluacion ambiental estratégica
simplificada encontrédndose entre ellos el fipo de expediente que nos ocupa.
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Asi con fecha 25 de mayo de 2023 el departamento de prevencidén y control ambiental
emitid la comespondiente INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO RELATIVO A LA
INNOVACION DEL PGOU SOBRE CAMBIOS EN LAS CONDICIONES DE ORDENACION DE LA
EDIFICACION EN PARCELA SITA EN AVENIDA DE LA TORRE, 29, DE TORRE DE BENAGALBON,

o=
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RINCON DE LA VICTORIA.

Como resultado del frdmite y en cumplimiento del INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO emitido
se establecen las siguientes medidas de prevencién, de correccidon y control, de
seguimiento v vigilancia ambientadl para la ejecucion del plan.
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A).- CONSIDERACIONES EN MATERIA DE CONTAMINACION ATMOSFERICA, ACUSTICA Y LUMINICA.

CONTAMINACION ACUSTICA.

Se realizardn mediciones "in sifu” de los niveles sonoros una vez gjecutada la actuacion para
comprobar que no se superan los indices de ruido pertenecientes a los objetivos de calidad
acustica que le son de aplicacion segun la zonificacién acustica determinada para el uso
residencial y, en su caso, llevarse a cabo las medidas correctoras oportunas.

Estas mediciones se reclizaran conforme a las determinaciones del Decreto 6/2.012, de 17 de
enero, con contenido minimo de acuerdo con el apdo.2 de la instrucciodn técnica 3 del decreto
6/2.012, de 17 de enero por el gue se aprueba el reglamento de proteccidon confra la
contaminacién acustica en Andalucia

CONTAMINACION LUMINICA.

Con el objeto de prevenir la dispersién de luz hacia el cielo nocturno, preservar las condiciones
naturales de oscuridad en beneficio de los ecosistemas, promover el uso eficiente del alumbrado
y reducir la infrusién luminica en zonas distintas a las que se pretende iluminar, a las instalaciones
de alumbrado exterior de la actuacién en cuestion le son de aplicacién las disposiciones relativas
a contaminacion luminica recogidas en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el
que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior
y sus Instrucciones Técnicas Complementarias EA-01 a EA-07 por lo que para dicho alumbrado se
tendrd en cuenta la eficiencia energética vy los niveles de iluminacion que se recogen en sus
Instrucciones Técnicas Complementarias EA-02 y EA-03 respectivamente del Real Decreto
1890/2008, y gue la actuacién se localiza en funcién de sus caracteristicas en una zona E3, por lo
gue se atenderdn a las prescripciones técnicas que se indican asimismo en su ITC-EA-03.

De igual modo le son de aplicacion igualmente las disposiciones relativas a contaminacion

luminica recogidas en el articulo 40 v siguientes de la Ley de Gestidn Infegrada de la Calidad
Ambiental, de 9 de julic de 2007.
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C).- EN MATERIA DE RESIDUOS Y CALIDAD DEL SUELO.

C.1.PRODUCCION DE RESIDUOS PELIGROSOS. La empresa que se encargue de la ejecucidn de las
futuras ocbras de edificaciéon estard obligada a encontrarse inscrita en el Registro de productores
de Residuos Peligrosos conforme a lo establecido en el Decreto 73/2012 de 20 de Junio por el que
se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia , debiendo cumplir las obligaciones
establecidas en el art® 13 del mismo.

C.2 RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y DEMOLICION.

El proyecto de ejecucion de las obras de edificaciéon o reurbanizacién que se redacte incluird un
Estudio de gestion de residuos de construccion y demoliciéon conforme RD 105/2008 de 1 de
febrero por el que se regula la produccion y gestidon de los residuos de construccidn y demolicidon
y el Decreto 73/2010 de 20 de Junio por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de
Andalucia.

La empresa constructora estard obligada a presentar a la promotera de las obras un plan que
refleje como llevard a cakbo las obligaciones gue le incumban en relacién con los residuos de la
construccion y demolicion que se vayan a producir en la obra. Este plan se incluird como anexo
en el confratoe que suscriban las partes.

Para la obtencién de la licencia o aprobacién de los proyectos de edificacion previamente se
tendrd que constituir a favor del Ayuntamiento una fianza o garantia financiera equivalente, a fin
de garantizar la correcta gestion de los residuos generados. El importe del aval se calculard
conforme a lo establecido en el articulo 81 del RD 73/2012 de 20 de Junio.

Los residuos de construccion y demolicion criginados por la obra se destinaran, preferentemente
a operaciones de reutilizacién, reciclado v ofras formas de valorizacion. No podrd depositarse en
vertederos los residuos de construccion y demclicién generados en la obra que no hayan sido
sometidos a alguna operacion de tratamiento previo. Esto no serd aplicable a los residuos inertes
cuyo tratamiento sea técnicamente inviable.

Deberd tenerse constancia documental de la entrega de los residuos a un gestor acreditado. En
el documento debe reflejarse identificacién del poseedor, del productor de los residuos, la obra
de procedencia, el nimero de licencia de obra, la cantidad en Toneladas o m3 y el tipo de
residuos entregados, , segun el Codigo de la Lista Europea de residuos.

Si se procede a valorar suelos no contaminados excavados y otros matericles excavados
procedentes de la cbra en operaciones de relleno u otras fuera del dmbito de las obras de
urbanizacion derivadas del presente desarrollo urbanistico se estard a lo dispuesto en la Orden
APM/1007/2017 de 10 de Octubre debiendo tener en cuenta que los materiales naturales
excavados deberdan cumplir las caracteristicas establecidas en la citada Orden, en particular en
su art® 3,

La empresa responsable de la ejecuciéon de las obras mantendrd los residuos en todo momento
en condiciones de higiene y seguridad, evitando la mezcla de fracciones ya seleccionadas que
impidan o dificulten su posterior valorizacién o eliminacién. Previamente al inicio de las cbras se
entregardan los residuos que se acumulan en el dmbito de actuacién fruto de diversos vertidos
ilegales y que degradan de forma considerablemente el mismo.

C.3 PRODUCCION DE RESIDUOS NO PELIGROSOS.

En el caso que durante la ejecucién de las obras y para la fase de funcionamiento se generen
residuos no peligrosos de competencia municipal, éstos serdn puestos a disposicion de la Entidad
Local en los términos expuestos en las Ordenanzas Municipales.

De igual modo se estard dispuesto a lo indicado en el art 25 del Reglamento de Residuos de
Andalucia: separar las fracciones de residuos de origen, utilizar correctamente los contenedores
de residuos domésticos , evitando la mezcla de diferentes tipos de residuos, no depositando los
residuos en lugares distinfos a los fijados e informar al Ayunfamiento sobre origen, canfidad y
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caracteristicas de los residuos que por sus particularidades pueden producir trastornos en el
fransporte y recogida debiendo adecuarlos a la normativa municipal.

Segin establecen los apartados s) y b) el art® 3 del Decreto 73/2012 de 20 de junio ostenta la
consideracion de residuos municipales los domésticos procedentes de actividades comerciales y
el resto de actividades del sector servicios, asi como los domésticos procedentes de actividades
industriales y los comerciales no peligroso cuando asi se recoja expresamente en las ordenanzas
municipales. En caso de que se produzcan residuos no peligrosos en cantfidad superior a 1.000
Tn/afo, la actividad la actividad sera objeto de comunicacion previa al inicio de la misma, por
parfe de la empresa que ejecute las obras, y de inscripcion registro, conforme a lo dispuesto en el
articulo 17 del Decreto 73/2012 de 20 de junio. La quema de residuos vegetales en terrenos
forestales y zonas de influencia forestal estd sometida a autorizacién administrativa previa por
parte de la Delegacion Territorial de la Consejeria de agricultura, ganaderia, pesca y desarrollo
sostenible.

C.4 PROTECCION DEL SUELO

Se garantizard la menor ocupacién y afeccidn de los terrenos objetos de actuacién por vehiculos
a motor. Se sefdlizard la zona de actuacion de las obras y sus limites a fin de evitar dafos
innecesarios en los terenos limitrofes. Esta sehalizacion se realizard de tal modo que el movimiento
de la maguinaria quede cefido a la superficie sefalizada y acotada.

Se prohibe en la zona de actuacién labores de abastecimiento o mantenimiento de la maquinaria
, salvo que no puedan hacerse en un centro autorizado y se delimite una zona pavimentada al
efecto para redlizar las mismas sin producir contaminacion.

Se dispondrd de elementos tales como sacos de arena, barreras de proteccion etfc... a una
distancia que permita una répida infervencién sobre cualquier vertido accidental, actuando
directamente sobre el foco del verfido eliminando asi su propagacion. Debiéndose redlizar
posteriormente acciones de recogida y gestion.

Cualquier incidente que pueda producir contaminacion del suelo la empresa responsable de los

trabajos estd obligada a comunicar el mismo a la delegacién territorial, proceder a labores de
limpieza o retirada de suelo afectado y entregar los residuos a un gestor autorizado. Tras las labores
de limpieza se emitira informe sobre los trabajos reclizados de forma que cporte datos suficiente
para conocer el grado de contaminacion del suelo.

En el caso que se produzcan derrames accidentales de aceites u otros liquidos procedente de la
maguinaria hacia el suelo [ episodios contaminantes sobrevenidos) se estard a lo dispuesto en &l
Titulo VI Actuaciones especiales , Capitulo 1 Actuaciones en casos sobrevenidos , art °62 vy 63 del
Decreto 18/2015 de 27 de enero de tal forma que se priorice la limitacion de la extension de la
contaminacioén.

D).- EN MATERIA DE CAMBIO CLIMATICO.
- Medidas para reducir la emision de GEI

Se dispondrdn, de forma obligatoria, paneles fotovoltaicos en la edificacion en el nimero
necesdario y con la potencia precisa para garantizar que, al menos, un 30% de los requerimientos
energéticos de todas las infraestructuras del dmbito de actuacion provengan de fuentfes
renovables en todo momento”.

Para fomentar el menor impacto generado por visitantes y ocupantes se dispondrdan en los
aparcamientos de puntos de recarga para coches eléctricos.

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

22

CSV: 07E700343CHADDR AEBBERAIBOB



La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el codigo

07E700347CB400K4E3M1Y1C506

de la Entidad

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 05/12/2023

Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administracién Digital,

serialNumber=S2833002E,CN:

ES - 05/12/2023 13:58:29

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

APROBACION INICIAL POR ACUERDO PLENO 30/11/23

EXPEDIENTE :: 2021010980

Fecha: 29/07/2021

& | Hora: 00:00

o 'E Und. reg: REGISTRO GENERAL

MHOVACION DEL PGOU DE RINC G DE LA VICTORI
MANZANA CO-COMERCIAL. AVDA DE LA TORRE 29
Rincén de la Victoria . Mdlago. Noviembre 2023

o Fase de disefio
» Se disefiard una red de saneamiento separativa, diferenciando las aguas pluviales y
fecales. Se generard un sistema integrado de recuperacion de pluviales y aguas grises
para riego de las zonas gjardinadas vy cisternas.
= Se dard prioridad a la ejecucién de actuaciones eficientes a nivel local, basadas en
la modernizacién de las infraestructuras existentes y en la reutilizacion del agua.

o Fase de edificacion
= En las zonas qjardinadas se empleardn Unicamente especies autdctonas
preferentemente aguéllas que presentan una mayor capacidad de absorcion de CO2,
en aras a conformar un sumidero natural de gases de efecto invernadero. Los titulares de
las infraestructuras deberdn garantizar, durante todo el tiempo en que aquéllas estén en
uso, todos los cuidados de riego y reposicion de pies arbéreos que por cualguier causa se
perdieren, de manera tal que las tareas de forestacidn conlleven un incremento de la
biomasa permanente y creciente en el tiempo
= Uso de sistemas de riego automdtico que optimicen el consumo de agua incorporando
mecanismos de programacion.

En fase de edificacion serd obligatorio realizar actuaciones encaminadas a REDUCIR LA
DEMANDA ENERGETICA.,

En fachadas, huecos -vidrios y marcos-, particiones, suelos y cubiertas. De forma que se
reduzca el consumo energético garantizando la temperatura interior de confort durante
todas las estaciones del ano.

- Se limitard la demanda de calefaccién y refrigeracion, o valores iguales o inferiores
a 15kWh/m?aiio.

- Se limitard la demanda de energia primaria para calefaccién, refrigeraciéon, ACS vy
electricidad o 120kWh/m?ano.

— Hermeticidad alcanzada en el test de presurizacién (Blower-door] de valor igual o
inferior a 0,6 renovaciones a la hora (valor de n50).

AUMENTAR LA EFICIENCIA ENERGETICA DE LAS INSTALACIONES y aumentar el uso de las
energias renovables disponibles.

Energia solar térmica Para produccion de agua caliente sanitaria (ACS) y calefaccién.
Energia solar fotovoltaica Para la produccidon de electricidad.

El agua es un recurso escaso, y cada vez somos mds lo que estamos concienciados e
infentamos no desperdiciarla Las edificaciones gue se proyecten dispondrdn
obligatoriomente de tecnologias disponibles para ahorrar agua :

1.- Aireadores de agua en los grifos

2.- Duchas eficientes, con proporcion de huecos de menor dimension para dar
mas velocidad al agua.

3.- Grifos con sensores de corte

4 .- Cisternas eficientes con doble llenado y descarga.

5.- Recirculadores con agua caliente de forma que el agua siempre esté a la
misma temperatura.

6.- Sistema comunitarios de almacenamiento y recogida de agua de lluvia de
forma que pueda ser almacenada pard riego.

Se adjunta anexo con Ordenanza de Proteccion ambiental de obligado cumplimiento
para todos los usos
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13.- DOTACION DE LOS DIFERENTES SERVICIO NECESARIOS.

Suministro de agua. La edificacién ya se encuentra conectada a la red
municipal de suministro de agua existente en la urbanizacién. En caso de
necesitar mejora se readlizardn estas previa autorizacion y condiciones que se
fijen por la empresa suministradora.

Red de Saneamiento, La edificacién ya se encuentra conectada a la red
existente en la  propia urbanizacion. En caso de necesitar mejora se
realizardn estas previa autorizacion y condiciones que se fijen por la empresa
suministradora.

Energia electrica. La edificacidon ya se encuentra conectada a la red existente
en la propia urbanizaciéon. En caso de necesitar mejora se realizaran estas
previa autorizacién y condiciones que se fijen por la empresa suministradora.
Se conectardn al punto de suministro que defermine la Cia. Suministradora
gue deberd ser a uno de los centros de transformacion cercano.

Eliminacién de residuos sélidos urbanos, €l suelo ordenando se incorpora al
recorrido del servicio de recogida domiciliaria.

Telecomunicaciones, €l suelo ordenado se incorpora y conecta a la red
existente en el casco urbano.

Mdlada , Noviembre 2023
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3.0. REGIMEN JURIDICO.

La presente Innovacion del Plan General se justifica en base a las razones
urbanisticas aludidas anteriormente y en base a lo previsto en los articulos 36 vy
37 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) Ley 7/2.002 y en
el Art. 154.2 del Reglamento de Planeamiento, todavia vigente.

En cuanto a la tramitacidon y contenido el presente documento se estard a lo
establecido en el articulo 32 de la Ley 7/2.002 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

PARTICIPACION CIUDADANA.

Durante este trdmite el documento deberd ser expuesto a la ciudadania a
efectos de que por los interesados se redlicen las alegaciones oportunas. SE
UTILIZARA LOS MAYORES MEDIOS DE DIFUSION CON LA CORRESPONDIENTE PUBLICACION EN EL BOLETIN
OFICIAL DE LA PROVINCIA Y MEDIOS INFORMATIVOS TANTO DE PRENSA ESCRITA COMO DIFUSION
DIGITAL QUE DISPFONGA EL MUNICIPIO.

IGW 2023

fdo. Froincisco J. Tabdada
arquitgcto
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ZONA COMERCIAL. VIGENTE

SUBTIPO CO-1

9.1.- Definicion y objetivos. Comprende esta calificacién una serie de parcelas del Suelo Urbano
actualmente dedicados al uso comercial, procedentes o no de la zonificaciéon de planes
parciales, asi comoe las zonas expresamente comerciales que puedan proyectarse sobre el Suelo
Urbanizable. Ademds de regular este uso en los sectores de crecimiento, es objetivo de esta
Ordenanza reconocer y mantener la vinculacion del uso comercial a esas parcelas del Suelo
Urbano, generalmente situadas en zonas densificadas, en las que cabe concebir el comercio
como un equipamiento a nivel de barrio o ciudad.

9.2.- Supuestos de aplicacion de la Ordenanza.
A) EN SueLo URBANO. Los pardmetros reguladores de la edificacion para las parcelas del Suelo
Urbano contempladas por el Plan con la presente Ordenanza de Comercial (CO) serdn los mismos

de las ordenanzas de las parcelas colindantes en la zona donde estuviera enclavada.

En el case de parcelas comerciales enclavadas en zona de viviendas unifamiliares regirén
las siguientes condiciones:

- edificabilidad 1.2 m*/m?

- altura P.B + 1y 8 metros

- ocupacion /0% En caso de estar la parcela rodeada por parcelas de
ordenanzas diferentes se adoptard la mas restrictiva en sus pardmetros de edificabilidad
y dltura.

B)EN SueLo URBANIZABLE. En este segundo supuesto regirdn las siguientes condiciones de Ordenaciéon
y Edificacion.

1. Parcela minima edificable. La parcela minima edificable deberd cumplir las siguientes
condiciones:

- Superficie minima: 400 m*

- Longitud minima de fachada: 10 mts. -

Deberd poderse inscribir en su interior un circulo de 15 mts. de diametro.

No se fija parcela maxima para los planes parciales a desarrollar en el Suelo Urbanizable
programado, o zonas especificamente destinadas a ello.

2. Edificabilidad maxima sobre parcela neta. La edificabilidad sobre la parcela neta resuitante
de la ordenacion del Plan Parcial sera de 1,5 m#t/m?3s.

3. Ocupacién maxima de parcela. Planta Baja: 100% Plantas Altas: 50%.

4, Altura maxima edificable. La altura maxima edificable serd de 9 mts v dos plantas. Se admite
una tercera planta retrangueada, 10 mis. de la alineacién de fachada y altura de 3,50 mts. con
ocupacion maxima del 10% de la P.B. para uso de oficinas del propio cenfro comercial.

5. Separacion a linderos publicos y privados. En ambos casos serd como minime de 6 mis.

SUBTIPO CO-2

Parcela minima: 2.000 m?=.

Edificabilidad: 2,70 m*/m?s.

Altura mdxima: PB+2.

Ocupacién méaxima: 20%.

Condiciones de uso: Comercial.

Numero de plazas de aparcamiento: 1y 1/2 por cada 100 m? destinados a Comercial ocio.
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ZONA COMERCIAL. MODIFICADA

SUBTIPO CO-R La Parada (CO-R)

92.1.- Definicién y objetivo. Comprende esta cadlificacién una parcela del Suelo Urbano
actualmente dedicada al uso comercial. Es objetivo de esta Ordenanza reconocer y mantener
la vinculacion del uso comercial a una parcela situada en Avda. de la Torre 29 del municipio de
Rincén d la Victoria con cdlificacion de del Suelo Urbano.

9.2.- Supuestos de aplicacion de la Ordenanza.

A) Los pardmetfros reguladores de la edificacién para esta parcela del Suelo Urbano
contempladas por el Plan con la presente Ordenanza de Comercial CO-La Parada [CO-R) seran
los siguientes:

En el caso de parcelas comerciales enclavadas en zona de viviendas unifamiliares regirdn
las siguientes condiciones:

« EDIFICABILIDAD 1,2 m*/m?s

e ALTURA P.B + 1y 8 metros

e OCUPACION 70% En caso de estar la parcela rodeada por
parcelas de ordenanzas diferentes se adoptard la mds restrictiva en sus
pardmetros de edificabilidad y altura.

e Uso. Elusodominante eselcomercial. Usos compatibles el denominado como
alojamiento comunitario y el hostelero asi como los servicios a personas,
entendiendo por éstos barberias, saunas, salones de belleza, efc.

Preferiblemente el uso comercial se deberd implantar en la planta baja de la
edificacion.

Cada una de las actuaciones para instalacién de los diferentes usos deberdn
justificar la normativa sectorial gue le sea de aplicacién asi comoe normativa de
accesibilidad.

Ordenanzas para todos los usos a implantar desde el punto de vista de Proteccion
f@mbiental y Cambio climético|

La contribucidén (en emisiones de gases de efecto invernadero) al cambio climdtico al
mismo tiempo, se llevard a cabo mediante la aplicacion de los siguientes objetivos
generales al objeto de reducir o compensar las emisiones, mejorar su adaptacion y
resiliencia v reducir su vulnerabilidad frente al cambio climdético

A.-MEDIDAS DE REDUCCION Y/O COMPENSACION DE EMISIONES PARA LA FASE DE OBRAS Y DE ADAPTACION
PARA LA FASE DE FUNCIONAMIENTO

De acuerdo con lo dispuesto en la Directiva 2010/31/UE y su modificaciéon por la
Directiva 2018/844 y lo establecido por el Real Decreto 732/2019 de 20 de diciembre,
por el que se modifica el Codigo Técnico de la Edificacion, todos los edificios nuevos de
fitularidad privada habrdn de incluir en su proyecto los elementos que permitan
demostrar que se ha proyectado para ser “EDIFICIOS DE CONSUMO DE ENERGIA CASI NULO",

Con independencia de la condicidn establecida en el pdrrafo anterior para la
obtencidn de las licencias de obras, los proyectos habrdn de incorporar y concretar
medidas para la adaptacidon al cambio climdtico y medidas para reducir la
contribucién de la edificacién alas emisiones de gases de efecto invernadero enla fase
de obras y como minimo las dos medidas siguientes:
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- Recogida y utilizacion del agua de lluvia vy, en su caso, aguas grises.
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- Cdlculo y Compensacion del 26% de las emisicnes de alcance 1 por Ias obras de
edificacion.

Compensacién por Las emisiones de directa responsabilidad o alcance 1
comprenderdn

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 05/12/2023 13:58:29

1.- Las derivadas de la destruccion de sumideros de carbono (vegetacion y suelo)
ocupados directamente por la obra;

2.- Las derivadas del consumo de combustibles fésiles ufilizados para magquinaria y
vehiculos de excavacion, relleno, transporte de materiales y residuos y fransporte de
mezclas bituminosas, hormigones y ofros materiales.
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Para calcular las emisiones de alcance 1 por obras se utilizardn, siempre que sea posible,
factores de emisién oficicles o bases de datos especificas para factores de emisidén de
obras puUblicas avalados por el Ministerio con competencias en la materia como, por

serialNumber=S2833002E,CN:

ejemplo, “hueCQO2", Estd herramienta estd adaptada para su aplicacion directa sobre
unidades de obra.

La compensacién se concretard mediante la incorporacion, en el proyecto de la
implantacidén de usos, de un anexo con el nombre de “ANEJO DE CALCULO Y COMPENSACION
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POR LAS EMISIONES, DE ALCANCE 1 POR CONSTRUCCION", con detalle de proyecto ejecutivo. Para
garantizar el cumplimiento de esta obligacidn, la aprobacién del proyecto vy, en
consecuencia, de la licencia de obras gquedard condicionada a gue se incluya, con
detfalle de proyecto constructivo, la forma en que se redlizard la compensacion
sefialada.

La compensaciéon puede ser repartida desde el afo de inicio de las obras hasta 2030.

B.- CAPTURA, ALMACENAMIENTO Y APROVECHAMIENTO DEL AGUA DE LLUVIA

Para la obtencién de las licencias para implantaciéon e usos en la edificacién, los
proyectos, salvo inviabilidad técnica demostrada, habrdn de incorporar medidas que
permitan la captura, adlmacenamiento y aprovechamiento del agua de lluvia de la
totdlidad o mayor parte de las cubiertas de los edificios, aparcamiento y demds zonas
impermeabilizadas incluidas en el proyecto.

La licencia de implantacion de usos quedard condicionada a que se incluya un anejo
especifico del proyecto con el nombre de “ANEJO DE CONTRIBUCION A LA ADAPTACION AL
CAMBIO CLIMATICO MEDIANTE CAPTURA Y APROVECHAMIENTO EL AGUA DE LLUVIA".

C.- INFRAESTRUCTURAS PARA FACILITAR LA ELECTROMOVILIDAD

Como medida para reducir el consumo de energia y las emisiones del parque
automovilistico.

En la zona de uso para aparcamiento, ya sea interior o exterior adscrita al edificio,
dispondrdn de una infraestructura minima que posibilite la recarga de vehiculos
eléctricos. Se instalaran sistemas de conduccidon de cables que permitan la instalacion
futura de estaciones de recarga para el 100% de las plazas de aparcamiento.
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En los edificios de uso distinfo al residencial privado, se instalardn sistemas de
conduccién de cables que permitan la instalacion futura de estaciones de recarga para
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al menos el 20% de las plazas de aparcamiento. Ademds, se instalard una estaciéon de
recarga por cada 40 plazas de aparcamienfo, debiendo instalarse siempre, como
minimo, una estacién de recarga.

CATALOGO DE BUENAS PRACTICAS PARA LA CONCEPCION DE Y PROYECTOS Y LA GESTION DE
PERMISOS Y AUTORIZACIONES MUNICIPALES.

Secretaria General de Administracién Digital,

ES - 05/12/2023 13:58:29

Relacionados con los objetivos y obligaciones concretas que se desarrollan en esta
Ordenanzaq, se puede identificar un catdlogo de buenas practicas para la mitigaciéon y
adaptacion al cambio climdtico aplicables, en la medida en que sed posible. Estas
buenas practicas se apoyan tanto en la ecoeficiencia, como en la economia circular,
asi como en las soluciones basadas en la naturaleza. A modo de sintesis, relacionamos
las siguientes:
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Aplicar los conocimientos de la arquitectura bioclimatica. Mejorar las prestaciones de

la envolvente de los edificios incorporando elementos dgjardinados, cubiertas verdes o
cubiertas destinadas al aprovechamiento de la energia solar. Incorporar sistemas de
sombreado que permifan regular la intensidad del sol.
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almacenamiento y utilizacidn de las aguas de lluvia incidente sobre los edificios
apdrcamientos y demds zonas impermeables.

Reutilizar los propios productos de la construccion. Utilizar materiales reciclados,
materiales naturales rapidamente renovables y materiales autéctonos.

Utilizar energias renovables y minimizar las basadas en los combustibles fosiles. Desarrollar
al mdaximo las posibilidades del autoconsumo de energia eléctrica a base de
renovables.

Asegurar la existencia de infraestructuras para peatones y ciclistas. Proporcionar
apdarcamiento preferente a aquellos modelos de transporte mads sostenibles y dotar un
porcentaje para la electromovilidad.

Concretar dlternativas viables de reduccion, reutilizacién o reciclaje de los residuos que
el proyecto va a generar en su funcionamiento.

Concretar las posibilidades de la “simbiosis industrial” para intercambiar y aprovechar
comeo recursos lo que para otras son residuos.

Compensar las emisiones por destruccion de sumideros vy el 26% de las d derivadas de

la huella de carbono de alcance 1 por las obras y por el funcionamiento y en su caso
por la movilidad obligada que induce en su funcionamiento.
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DETERMINACION DE LA HUELLA DE CARBONO DE ALCANCE

1 1.1. Conceptos bdsicos. Alcance de las emisiones

La huella de carbono aplicada a un plan o proyecto representa las emisiones netas de gases de
efecto invernadero (GEl] que se generarian en las obras necesarias para llevarlo a cabo o en su
funcionamiento. La determinacion de la huella de carbonoe es sencilla.

Los cdélculos se basan en identificar las fuentes previstas de emision y el tipo de GEL

Los gases que considerar son los seis grupos de gases inicialmente senalados por el Protocolo de
Kioto: didxido de carbono (CO2), metano (CH4), éxido nitroso [N20), hidroflucrocarbonos [HFC),
perfluorocarbonos (PFC), hexafluorure de azufre (SF6), junto con el trifluoruro de nitrégeno (NF3),
incorporado a finales de 2012.

Las emisiones de cada fipo de fuente para considerar son todas aquellas que puedan generar
alguno de los gases sefiadlados en el parrafo anterior. Estas emisiones son calculadas a partir de
datos indirectos, como son los "datos de actividad”, por ejemplo: litros de combustibles de origen
fosil que se prevé se consumirdn. Los valores que permiten transformar estos dates de actividad
en emisiones de gases de efecto invernadero se denominan “factores de emision’.

La multiplicacién de los datos de actividad por el factor de emisién permite calcular la cantidad
emitida para cada tfipo de GEl. Cuando se frafa de emisiones de diferenfes gases y para poder
sumarios, deben ser expresados como CO2 equivalente (CO2eq). La transformacion a unidades
de CO?2 equivalente se hace tomando como referencia el potencial de calentamiento global
(Global Warming Potential) 24 que tiene cada gas.

En consecuencia, para la huella de carbono se deben contemplar las previsibles emisiones de
cualgquiera de los 7 gases o grupos de gases senalados, convertidos a CO2eq. De una forma
simplificada, la huella de carbono se puede expresar mediante la siguiente ecuacidén: Huella de
carbono prevista en kg de CO2eqg (CO2 equivalente) = datos de actividad (cantidades, por
ejemplo litros de combustible) por factores de emision (expresados en kg de CO2eq /cantidad)

Para ayudar a determinar la responsabilidad en las emisiones, se infroduce el concepto de
“alcance”.

Con la denominacion de “alcance 1" se refiere a las "emisiones directas”, en nuestro caso:

Emisiones que son responsabilidad del promotor del proyecto (combustibles que se consumiran,
emisiones previstas de metano de una granja, emisiones de oxido nitroso por abonado
nitrogenado en el funcionamiento de la agricultura, etc.); en el "alcance 2", incluye las “emisiones
indirectas asociadas a la compra de electricidad” (emisiones redlizadas por el productor de
electricidad para generar la energia eléctrica que el plan o proyecto estimamos que consumird)
y en el "adlcance 3" se relacionan el resto de emisiones indirectas: "otras emisiones indirectas”
asociadas a la adquisicién de materiales (por ejemplo: dridos, agua, combustibles, etc.) o servicios
necesarios (por ejemplo: gestion de residuos externa), readlizadas por los fabricantes vy
transportistas, que se prevé seria necesario adquirir o contratar para las obras o para el
funcionamiento de la actividad.

El alcance es, por tanto, muy importante, ya que acota la responsabilidad en cuanto a la
confribucion al cambio climdtico del promotor del proyecto.

El alcance gue fiene interés a los efectos de esta Ordenanza y a efectos de plantear las posibles
compensaciones de emisiones es el alcance 1.
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Factores de emision

En Espafa, con el fin de facilitar el cdlculo de la huella de carbono para inscripcion en el Registro
Nacional de Huella de Carbono, el Ministerio para la Transicién Ecolégica y el Reto Demogrdfico
publica anualmente los factores de emision26 de combustibles, tanto para instalaciones de
combustion fija como para vehiculos. La estimacion de la huella de carbono de alcance 1 de los
consumos de combustibles es sencilla.

Los datos de actividad en estos casos estardn formados por las cantidades de los distintos
combustibles fésiles que se prevé que consumird el plan o proyecto, a lo largo de las obras o en
su funcionamiento.

Entre los mds comunes se pueden citar: gas natural (en kWh o en m3 ), gas propano (kg), gasoil
(litros) y gasolina (litros).

Para calcular las emisiones asociadas a los datos de acftividad, debe aplicarse siempre que sea
posible el factor de emision recogido en la pdgina web del Ministerio para la Transicién Ecolégica
y el Reto Demografico y, en su caso, de las Comunidades auténomas.

El ofro elemento fundamental de las emisiones de alcance 1 en cuanfo al consumo de
combustibles es el realizado por los vehiculos propios y maguinaria. En este apartado se incluye el
consumo reglizado por maquinaria y el redlizado por el fransporte que se prevé que se redlizaria
por los vehiculos propios y por los gjenos respecto de los que se tiene el cantrol de la gestién, es
decir, aguellos elemenfos de fransporte cuyo gasto de combustible corra a cargo del responsable
del plan o proyecto. Esto incluye, por lo tanto, vehiculos en propiedad, leasing, renfing, etc. Para
llevar a cabo el cdlculo es necesario estimar los consumos de combustibles de maquinaria vy
vehiculos. Si no se dispone de una estimacion de consumo de combustible que se produciria, se
pueden estimar los kildmetros que se van arecorrer por cada marca y modelo del vehiculo (diésel
o gasoling). Las calculadoras de la pagina web del Ministerio permiten el cdlculo a través de las
dos opciones: kildmetros o consumo.

Las emisiones debidas al uso de biomasa como combustible son unas emisiones de alcance 1 muy
particulares, ya que computan como cero emisiones. Se considerard gue no hay emisiones netas
de CO2 porque participan en el ciclo corfo del carbono, devolviendo a la atmédsfera el CO2
capturado por la fotosintesis para producir esa biomasa. Por esta razén, el factor de emisién de
biomasa es cero en su alcance 1.

Una fuente de informacion completa sobre factores de emision aplicables o cualquier tipo de
proyecto es la guia para los inventarios nacionales de emisiones elaboradas por el Grupo
Intergubernamental de Expertos sobre el Cambio Climdatico (IPCC).

También, fuentes de informacién institucionales sobre factores de emisién podemos encontrar en
nUMErosos paises europeocs.

Una base de datos especifica para factores de emisién de obras publicas de gran utilidad para
cualguier obra o edificacion es "hueCO2". Cuando se dispone de un proyecto de ejecucion (con
unidades de cbra y datos concretos) se puede ufilizar la herramienta "hueCO2" para la
estimacién concreta de la huella de carbono que supondrd la construccion de la obra con esas
partidas y esos datos. La base de datos hueCO? incluye 200 factores de emision de los que 125
corresponden a los distintos tipos de maquinaria y estdn expresados en horas de trabgjo
proyectadas para de cada tfipo de mdaquina. En el caso del fransporte con vehiculos propios el
factor de emisiébn contempla toneladas por kilémetro recorrido, es decir la distancia a la obra.

METODOS DE REDUCCION O COMPENSACION DE EMISIONES APLICABLES A LOS PROYECTOS

Métodos de reduccion Hay muchos ejemplos de opciones de reduccién de emisiones como se
muestra en la web del Ministerio para la Transicion Ecologica v el Reto Demogrdfico para los
“Proyectos Clima" 35, con metodologias aprobadas3sé aplicables en sectores como el agricola,
residencial y comercial, industrial, residuos, fransporte y gases fluorados (industria de fabricacion
gue emite gases fluorados o perdidas en instalaciones de frio industrial y/o comercial).

Cuando la reduccion de emisiones de estos ejemplos de “Proyectos Clima" o de cualguier ofro
son de alcance 1 de la huella de carbono prevista para las cbras o para el funcicnamiento del

33

CSV: 07E700343CHADDR AEBBERAIBOB



La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el codigo

07E700347CB400K4E3M1Y1C506

de la Entidad

en la Sede

FIRMANTE - FECHA

MIGUEL BERBEL GARCIA-SECRETARIO GENERAL - 05/12/2023

Sello de tiempo TS@ - @firma,OU=Secretaria General de Administracién Digital,

serialNumber=S2833002E,CN:

ES - 05/12/2023 13:58:29

APROBACION INICIAL POR ACUERDO PLENO 30/11/23

Secretaria de Estado de Funcién Publica,C:

o=

EXPEDIENTE :: 2021010980

Fecha: 29/07/2021

Hora: 00:00

E Und. reg: REGISTRO GENERAL

NNOVACION DEL PGOU DE RINCON DE LA VIC
MANZANA CO-COMERCIAL. AVDA DE LA TORRE
Rincén de la Victoria . Mdlago. Noviembre 2023

proyecto sometido a licencia de obras o actividad, se convierten en cpciones de reduccion de
emisiones. Sin embargo, cuando las emisiones reducidas con los métodos de estos ejemplos o de
cualguier otro no son de alcance 1 del proyecto sometido a licencia de obras o actividad, se
convierten en opciocnes de compensacién para el proyecto sometido a licencia de obras o
actividad por emisiones evitadas.

Este es, por ejemplo, el caso de acciones que sustituyen, en el proyecto sometido a licencia de
obras o actividad, el suministro exterior de energia eléctrica por autogeneracion (energia
eléctrica producida mediante instalaciones de fotovoltaica, edlica o biogds). Estamos en el
ambito de emisiones de alcance 2 del proyecto sometido a licencia de obras o acfividad y, por
tanto, todo lo que se haga para autogenerar energia eléctrica supone reducciones en el alcance
1 del suministrador/generador y se convierre en compensaciones para nuesiro proyecto por
emisiones evitadas en ofros (el suministrador/generador de energia eléctrica).

Ofro ejemplo es la captura y aprovechamiento de agua de lluvia. En este caso, estamos en el
ambito emisiones de alcance 3 del proyecto sometido a licencia de obras o actividad (emisiones
gue otros realizan para proveernos de agua, materias primas y servicios) y, por tanfo, fodo lo que
se haga para no gastar agua de suministradores externos supone reducciones en el alcance 1y
2 del suministrador de agua, que se convierfen en compensaciones para el proyecto sometido a
licencia de obras o actividad, por emisiones evitadas en ofros (el suministrador de agua).

1.- Emisiones evitadas por utilizacién de energias renovables

Las condiciones climaticas locales vy las opcicnes fecnoldgicas de las energias renovables, con
multitud de tamafios y potencias de los equipos individuales (desde los 5-10 kW de instalaciones
solares térmicas o fotovoltaicas en enfornos urbanocs, hasta los 1,5 MW de los aerogeneradores
edlicos), permiten gue las energias renovables sean una inferesante y ecoeficiente forma de
compensaciéon de emisiones.

Dentro de las energias renovables una de las opciones de compensacion mediante emisiones
evitadas es la instalaciéon de energia solar fotovoltaica que permita el autoconsumeo de energia
eléctrica. Desde la perspectiva de un proyecto, el autoconsumo puede ser una alternativa
economica mas ventajosa que el suministro fradicional de electricidad por suminisiradores
externos. Por sus caracteristicas ecoeficientes (ambiental y econédmicamente favorable), esta es
una de las opcicnes de compensaciéon de emisiones de mayor interés

Si la opcidn de energia renovable es a través de la instalacion de energia solar fotovoltaica, se
proyectard para su instalacion en el dmbito del proyecto, salvo que por inviabilidad técnica o por
aspectos relacionados con la seguridad no se pueda.

2.- Emisiones evitadas por captura y utilizacién de agua de lluvia y en su caso aguas grises

También, junto a la utilizacién de energias renovables, una opcidon de emisiones evitadas
interesante y ecoeficientes es la relacicnada con el agua de suministro.

3.- Emisiones evitadas por ufilizar productos y materias primas procedentes o fabricadas con
materiales reciclados La reutilizacién es una clara opcidon de emisiones evitadas, porque se
vuelven a utilizar sin necesidad de nueva fabricacién pero también el reciclado. El consumo de
productos realizados con materiales reciclados tiene un menor impacto en el medio ambiente
durante todo su ciclo de vida. Estos productos cumplen la misma o mejor funcién y generan menos
emisiones de CO2 porgue la mayoria de los productos y las materios primas procedentes de
materiales reciclados necesitan en su obtencién menos energia que los procedentes de materias
primas.

4.- Compensacién por absorcién y secuestro de CO2 en sumideros

Contribucion alarestauracion del bosque urbano (jardines). Contribuir al bosque urbano de cada
ciudad y nicleo de poblacién, formado por los cientos y miles de arboles que albergan los jardines
y espacios verdes, es una opcidn de gran inferés dado que al tiempo que se incrementa Ia
capacidad de retener carbono se producen ofros servicios ecosistémicos, la regulaciéon de la
temperatura urbana, la reduccién del agua de escorrentia y la retencion del suelo.
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