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.MEMORIA INFORMATIVA

1.- Objeto

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto llevar a cabo la pormenorizacién de usos terciarios
aimplantar en el interior de parcela de uso terciario existente en suelo urbano de Motril asi como justificar
el cumplimiento de los parametros urbanisticos (ocupacion, retranqueos, etc..) de las calificaciones
edificatorias de tipo aislado que se proponen implantar en el interior de parcela, todo ello conforme a lo
establecido en la normativa urbanistica municipal y convenio urbanistico de gestion tramitado al efecto.

2.- Situacién y Ambito de actuacion
La parcela objeto del estudio procede de la segregacién de la denominada parcela 1 resultante
de la reparcelacion de la unidad de actuacion UA 41 A del PGOU 90 de Motril localizada en la Avenida

de la Esperanza (antes conocida como Camino de las Ventillas).

La parcela no cuenta con referencia catastral propia, estando en tramite su inscripcién separada,
siendo la referencia de catastral de la parcela original la 4562601VF5646D0001DD

Referencia catastral 4562601VF5646D0001DD I

Localizacion AV DE LA ESPERANZA 32 TANATORIO
18600 MOTRIL (GRANADA)

Clase Urbano
Uso principal Sanidad,Benefic
Superficie construida © 3.097 m?

Afio construccion 2007

Parcela construida sin division horizontal

Localizacion AV DE LA ESPERANZA 32 TANATORIO
MOTRIL (GRANADA)

Superficie grafica 6.274 m?

Registralmente es la finca C.R.U. 18025000502773 FINCA N° 32920 de Motril.

La descripcion Registral es la siguiente:



Urbana: PARCELA de tres mil novecientos veintinueve metros y cuarenta y dos decimetros
cuadrados (3.929,42m2), en la Unidad de Ejecucion numero 41-A de Motril, de los cuales
cuatrocientos treinta y nueve metros y treinta y seis decimetros cuadrados (439,36m2) estan
destinados a zona verde privada, con una edificabilidad maxima de tres mil trescientos cuarenta
y ocho metros y veintidés decimetros cuadrados (3.348,22m2), que linda: Norte, vial nUmero uno
de Proyecto de Compensacion (hoy calle Piedad), Sur, Vial Dos (Hoy calle Honestidad)y Tres
(hoy calle Esperanza), y resto de la finca matriz de que se segrega (en la que hoy se emplaza
un Tanatorio), Este, Vial Tres (calle Esperanza) y Cuatro (ampliacién del Camino de las Ventillas
hoy Avenida de la Esperanza) y resto de la finca matriz que se segrega, y Oeste, con vial nUmero
Uno( Calle Piedad) y Dos (calle Honestidad).

El ambito de actuacion tiene una superficie de 5080,86 m2, segun medicién basada en el
levantamiento topogréfico realizado como base de este Estudio de Detalle. Esa superficie incluye
439,6 m2 destinados a zona verde privada, 1008,08 m2 destinados a urbanizacién exterior y
3603,24 m2 de parcela neta. La suma de parcela neta y zona verde privada es de 4042,84 m2;
la parcela registral tiene una superficie de 3929,42 m2, siendo por lo tanto mayor la superficie
real a la registral en 113,42 m2. Esta diferencia no se ha tenido en cuenta a efectos de aumento
de la edificabilidad en este Estudio de Detalle, manteniendo el valor registral de la edificabilidad

maxima.

3.- Agentes

3.1. Promotor

El presente Estudio de Detalle se tramita a instancias de la mercantil: PROMOCIONES Y
GESTIONES INMOBILIARIAS RATISBONA SL & PROPERTYS.COM titular de la parcela objeto
del estudio.

CIF de la Mercantil: B98302573

Domicilio Social: C/ Isabel La Catdlica, 8, Oficina 45, Edificio Condes de Bufol, 46004 Valencia

3.2. Técnico Redactor del Estudio

El Presente Estudio de Detalle se redacta por D. José Luis Chica Lopez, Ingeniero de Caminos,
Canales y Puertos, Colegiado n° 17824 y domicilio en Calle Arco del Cenador n°1, 1°A, 18600 Motril
(Granada).



4.- Normativa Urbanistica de Aplicacion

La redaccién y tramitacion del presente Estudio de Detalle se ajustara a lo especificado en las
Normas, Leyes y Reglamentos que se relacionan a continuacion:

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

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

* Plan General de Ordenacién Urbanistica de Motril (PGOU 2003), aprobado definitivamente en
fecha 19 de diciembre de 2004.

* Real Decreto 1523/1999, de 1 de octubre, por el que se modifica el Reglamento de instalaciones
petroliferas, aprobado por Real Decreto 2085/1994, de 20 de octubre, y las instrucciones técnicas
complementarias MI-IP03, aprobada por el Real Decreto 1427/1997, de 15 de septiembre, y MI-
IP04, aprobada por el Real Decreto 2201/1995, de 28 de diciembre.

* Real Decreto 706/2017. ITC MI-IP 04 "Instalaciones para suministro a vehiculos" y se regulan
determinados aspectos de la reglamentacion de instalaciones petroliferas.

* Real Decreto Ley 4/2013, de 22 de febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo

del crecimiento y de la creacion de empleo.

5.- Informacion Urbanistica
La parcela objeto de estudio esta clasificada en PGOU vigente como suelo urbano en curso de
ejecucion, al contar ya con ordenacion detallada y reparcelacién aprobada, estando pendiente

la ejecucion de la urbanizacién en el momento de la aprobacién del PGOU.

Este suelo procede de la denominada unidad de actuacion UA 41A del PGOU 90.

Sobre el solar resultante se llevd a cabo una segregacion dando lugar a dos parcelas, la 1 sobre
la que se edificé un Tanatorio y la 2 que es la que ahora nos ocupa, que no cuenta con edificacion

y tiene pendiente la ejecuciéon de un tramo de vial en el Lindero Sur, prolongacion de la

denominada calle Honestidad.

Las condiciones urbanisticas de la parcela objeto de estudio son las siguientes:

- Suelo Urbano Consolidado (pendiente de ejecutar obras de urbanizacién de los viales que

fueron cedidos



PLANO GESTION PGOU 2003

- Edificabilidad maxima: 3.348,22m2 (adjudicada al solar en la segregacion)

- Ocupacion maxima: No establecida. (dependera de la calificacion edificatoria que se

implante)
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- Uso: Terciario No Comercial *(con compatibilidad comercial en aplicacion de la Norma
163.2.d) del PGOU de Motril) y espacio libre privado.

L9 X\.K -

XXX B /=
PLANO USOS PGOU 2003

- Altura Maxima: B+3

PLANO ALTURAS PGOU 2003
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6.- Determinaciones de aplicaciéon

El objetivo del presente estudio de detalle es pormenorizar los usos terciarios concretos a implantar, asi
como el establecimiento de las alineaciones interiores de las edificaciones y sus condiciones maximas
de volumen con objeto de poder solicitar la licencia de obras tras la aprobacion de dichas
determinaciones en el presente Estudio de Detalle.

De acuerdo con la Norma 163.2.d) del PGOU vy el correspondiente convenio de Gestion tramitado al
efecto, se aplicara la compatibilidad de uso terciario comercial y no comercial siguiendo la regulacion
establecida.

Norma 163

2.d) la implantacién de uso pormenorizado Terciario Comercial en aquellos suelos en los
que esta determinada la implantacion de Terciario No-comercial, mediante la siguiente
regulacion:

d1. Sera necesaria la acreditacion de la necesidad, oportunidad y la viabilidad de la
propuesta de modificacion del uso pormenorizado.

d.2. En Suelo Urbano Consolidado se acometera mediante la aprobacién de convenio
urbanistico de gestion, siendo de aplicacion los coeficientes de ponderacién vigentes en el PGOU
al momento de la propuesta o iniciativa. Se estableceran las compensaciones que en cada caso
se determinen, teniendo en cuenta que quedaran cumplidas, previa a la concesion de la licencia
de edificacién. El convenio recogera el establecimiento de unos plazos, como garantia de
ejecucion, siendo de 3 meses, como maximo, para la presentacion de la solicitud de licencia,
contados desde la aprobacion del convenio y, 3 meses, como maximo, para el inicio de las obras

una vez concedida dicha licencia.

Los coeficientes de ponderacién vigentes:

Terciario No Comercial: 1 Terciario Comercial: 1.4

d.3.

d.4. A todos los efectos, seran de aplicacién la normativa urbanistica particular y
sectorial que le corresponda a cada uso, independientemente de su implantacion alternativa o
existente.

De acuerdo con las diferentes calificaciones del solar, Terciario Comercial, Terciario No
Comercial y espacios libres privados, seran de aplicaciéon las siguientes determinaciones
establecidas en la normativa del PGOU de Motril para dichas calificaciones:

norma 159.
Uso Terciario.

1. Uso global terciario.



Es uso de Servicio Terciario, el que tiene por finalidad la prestacién de servicios publicos
a los particulares, empresas u organismos, tales como el comercio al por menor en sus distintas
formas, servicios de alojamiento temporal, informacién, administracion, gestion, actividades de
intermediacién financiera, y otros servicios para el ocio y recreativos, efc.

2. Usos pormenorizados terciarios.

A efectos de su pormenorizacion, se establecen dos categorias dentro del uso global
terciario: Terciario Comercial y Terciario No Comercial.

1. Terciario Comercial.

1. Ambito de aplicacién

1. Las determinaciones establecidas en el presente capitulo seran de aplicacién a los
sectores calificados como Terciario Comercial en los documentos graficos del PGOU.

Se trata de parcelas, o parte de parcelas, destinadas a cualquiera de las actividades de
naturaleza terciaria que se recogen en la regulacion de usos del PGOU.

2. Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan atenderse las
derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccion que, en su caso, sea de
afeccién, asi como las condiciones de regulacién e implantacion definidas en estas normas.

2. Condiciones particulares de parcelacion para uso pormenorizado Terciario
Comercial como uso exclusivo

1. Parcela minima

a) Para parcelas con calificacion de Terciario destinadas a usos pormenorizados Centros
Comerciales Integrados, desarrollados como uso exclusivo, se establece una superficie minima
de una (1) hectarea, debiendo la parcela tener condicion de aislada y rodeada perimetralmente
por viario y/o espacios libres de uso y dominio publico.

b) Para el resto, usos comerciales en edificio exclusivo, la parcela minima sera la
equivalente a la calificacion residencial a la que se asemeje.

3. Alineacidén a vial o espacio publico para uso pormenorizado Terciario Comercial
como uso exclusivo.

Al tratarse de instalaciones en parcelas aisladas y rodeadas de viarios y/o espacios
publicos en todo su perimetro, podran disponer libremente sus lineas de edificacion, debiendo
guardar caso de retranqueos a linderos una distancia minima de tres (3) metros.

4. Ocupacion de parcela para uso pormenorizado terciario comercial en instalacion
singular.

Para el caso de edificaciones ubicadas en suelos con uso pormenorizado Terciario
Comercial como uso exclusivo, la ocupacién maxima en cualquier planta de la instalacion
edificacion sera de un cincuenta por ciento (60%), salvo condiciones especificas contenidas en

planeamiento de desarrollo para edificaciones en manzana cerrada sera del 80%.



5. Ocupacion bajo rasante para uso pormenorizado Terciario comercial como uso
exclusivo.

1. Se permite la construccion bajo rasante, sétano o semisétano, destinadas a
aparcamientos y/o instalaciones al servicio de la edificacion.

2. El perimetro de la planta sétano y/o semisétano no podra exceder de la superficie de

parcela ocupada por la edificacion sobre rasante.

6. Altura y numero de plantas para uso pormenorizado Terciario comercial como
uso exclusivo.

1. El numero méaximo de plantas sera el fijado, en su caso, en los planos
correspondientes a la documentacion grafica del documento de PGOU.

2. La altura maxima en unidades métricas se fija sequn altura, en las normas generales
de la edificacién. Como caso particular, se admite que la altura de la planta baja acumule una
altura de hasta ochocientos (800) centimetros.

3. Se admite la existencia de entreplantas destinadas a ofros usos vinculados a la
actividad principal, siempre que se cumplan las condiciones de usos establecidas en la presente
normativa y no se supere la edificabilidad maxima asignada para esta calificacion.

4. En aquellas instalaciones terciarias implantadas sobre suelos con uso pormenorizado
terciario comercial en uso exclusivo, en las que por razones justificadas derivadas de la
naturaleza de las actividades a implantar y/o del acatamiento de normativas de obligado
cumplimiento, tenga que rebasarse inexcusablemente los limites de altura maxima establecidos
en el presente articulo, se justificardn dichas circunstancias mediante la redaccion del
correspondiente Estudio de Detalle, que debera contener un Estudio de Integracién Ambiental
y/o Paisajistica que demuestre la insercion de la edificacion en el entorno, valore las

consecuencias de la misma y prevea, en su caso, las medidas correctoras pertinentes.

7. Edificabilidad

La edificabilidad maxima para edificaciones comerciales exclusivas en bloques aislados
sera de 1 m%¥m? sobre parcela neta. Para edificaciones comerciales exclusivas en otras tipologias
asimilables a edificacion residencial, tendran la edificabilidad de la calificacién residencial

correspondiente.

8. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima para uso
pormenorizado Terciario comercial en uso exclusivo.

1. Se atendera a lo sefialado en Condiciones Generales de la Edificacion de la presente
normativa.

2. En el caso de aparicion de grandes zonas destinadas a instalaciones vinculadas al

funcionamiento de las actividades terciarias desarrolladas en instalaciones singulares por encima



de la altura méaxima permitida que inexcusablemente tengan que ubicarse en tal situacion,
deberan adoptarse las medidas necesarias para integrar dichos elementos con la edificacion y
el entorno, y para corregir, en su caso, las afecciones que puedan producir sobre visuales de

interés historico, artistico y/o paisajistico.

9. Condiciones particulares de estética para uso pormenorizado Terciario
comercial en uso exclusivo.

1. Se cumpliran las condiciones particulares de estética fijadas para la calificacion de
Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos.

2. En todo caso, el proyecto de instalacion para el comercial de tnico inmueble o
complejo de ellos, debera acompaniarse de un Estudio de Integracion Ambiental y/o Paisajistica
que demuestre la insercion de la edificacion en el entorno, valore las consecuencias de la misma

y prevea, en su caso, las medidas correctoras pertinentes.

10. Condiciones particulares de la calificacion de Terciario asimilables a otras
calificaciones residenciales

1. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacién terciaria con usos
exclusivos o dominantes distintos a terciario comercial, que se ubiquen sobre parcelas integradas
en unidades morfolégicas superiores (manzanas), donde la calificacién dominante sea alguna de
las reguladas en los capitulos anteriores de este PGOU, atenderan a las condiciones
establecidas para dicha calificacion dominante.

2. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria con usos
exclusivos o dominantes distintos a terciario comercial sobre parcelas aisladas, o en parcelas
con calificacion terciaria integradas en unidades morfolégicas superiores (manzana), donde la
calificacién dominante no corresponda a una de las calificaciones residenciales reguladas en los
capitulos anteriores de este PGOU, atenderan a las condiciones establecidas para la Calificacion
Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos.

3. En todo caso, la parcela debera asegurar su idoneidad para el establecimiento del uso
pormenorizado terciario, cumpliendo la instalacién a implantar, ademas, con las determinaciones

derivadas de las diferentes legislaciones sectoriales de afeccion.

11. Usos compatibles.
La presente ordenanza admite los siguientes usos compatibles atendiendo a las
afecciones derivadas de la aplicacién de normativas u ordenanzas de caracter sectorial:
-Almacén: 50%*
*Vinculado a la actividad comercial principal.
-Pequerios talleres: 25%*

*inferior a 260m? utiles. No en zonas comerciales. En planta baja y sétano.



-Talleres artesanales: 25%

-Centro comercial integrado:

-Gran establecimiento comercial gran superficie: 100%

-Superficies medias:  100%

-Comercio local de gran superficie: 100%

-Local comercial: 100%

-Instalacién suministro combustible: 10%*

*Sé6lo en los terciarios comerciales especificamente indicados con Ia
pormenorizacion de instalaciéon de suministro de combustible, y en aquellos que por ley sea
obligatoria la dotacién de puesto de suministros de combustible.

-Oficinas: 100%

-Hospedaje: 50%

-Garaje:

Planta baja y sétano.

-Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacioén sectorial aplicable.

Dentro del uso terciario comercial se distinguen las siguientes subcategorias:

a) Centros Comerciales Integrados:

Conjunto de establecimientos comerciales que, integrados en un edificio o complejo de
edificios, ejercen las respectivas actividades de forma empresarialmente independiente,
disponiendo de determinados elementos de gestibn comunes, siempre que compartan la
utilizacién de alguno de los siguientes elementos: a) acceso desde la via publica de uso exclusivo
o preferente de los establecimientos o sus clientes; b) aparcamientos privados; ¢) Servicios para
los clientes; d) Imagen comercial comun; e) Perimetro comun delimitado Se desarrolla como uso
exclusivo segun ordenanza

b) Gran Establecimiento Comercial (Gran Superficie Comercial):

Cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una sola
firma comercial y alcanzan dimensiones superiores a los 2.500 m? de superficie util de exposicion
y venta. Se desarrolla como uso exclusivo.

c) Superficies medias:

Cuando la actividad comercial tiene lugar en establecimientos que operan bajo una sola
firma comercial y alcanzan dimensiones inferiores a los 2.500 m? de superficie util de exposicion
y venta. Se desarrolla como uso exclusivo

d) Comercio local de gran superficie: Cuando la superficie de venta es superior a 2.500
m? o siendo inferior a ésta requiere de licencia comercial segun legislaciéon especifica de
comercio (Ley de Comercio Interior de Andalucia). Se desarrolla como uso no exclusivo.

e) Comercio local o local comercial:
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Se denomina asi cuando la actividad tiene lugar en un establecimiento con superficie de
exposicion y venta inferior a 2.500 m? de supefficie, y no esta sujeta a licencia comercial
preceptiva segun la normativa de comercio. Se desarrolla como uso no exclusivo.

f) Instalaciones de suministro de combustible (gasolineras):

Se considera como un caso singular dentro del uso comercial. Puede ser en edificacion
exclusiva “gasolinera” o integrado dentro de otro uso comercial como complementario “punto de

suministro”.

2. Terciario No Comercial.

Comprende todos los usos definidos como terciarios a excepciéon del comercial. Dentro
de esta categoria se distinguen los siguientes usos pormenorizados:

a) Terciario de oficinas.

Corresponde a aquellas actividades terciarias que se dirigen, como funcién principal, a
prestar servicios de caracter administrativo, técnico, financiero, de informacion u otra naturaleza,
realizados a partir del manejo y transmision de informacién y conocimientos, bien dirigidos a las
empresas y/o particulares. Se incluyen actividades puras de oficina, funciones auxiliares de
oficina vinculada a otros usos, servicios de informacién y comunicaciones, agencias de noticias,
agencias de informacién turistica, despachos profesionales y actividades analogas a las
anteriores.

A los efectos de establecimiento de condiciones particulares, se distinguen las siguientes
categorias:

1. Oficinas, en general.

2. Despachos profesionales domésticos, cuando el servicio es prestado por el titular en
Su propia vivienda y utilizando alguna de sus piezas.

b) Terciario hospedaje.

Hospedaje es el servicio terciario que se destina a proporcionar alojamiento temporal a
las personas, tales como hoteles, moteles, paradores, pensiones, residencias de estudiantes,
colegios mayores, efc.

- Uso de Alojamiento en recintos abiertos. Camping.

Las construcciones no podran superar en su conjunto una edificabilidad mayor de 0,05
m?%m?2 aplicado sobre la parcela neta de uso camping.”

¢) Terciario recreativo.

Se entiende por uso pormenorizado terciario recreativo, el correspondiente a aquellas
actividades relacionadas con el recreo, el espectaculo o la reunion, con caracter lucrativo, incluso
las destinadas a la venta de comidas y bebidas para consumo.

Se incluyen en este epigrafe actividades tales como salas de espectaculos, salas de
teatro, cines, discotecas, etc., asi como las destinadas a establecimientos de hosteleria (bares,

cafeterias, restaurantes, ‘pubs”, etc.)
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Se pueden dar también, instalaciones singulares que desarrollen este uso
pormenorizado como uso exclusivo, estando destinadas a albergar grandes centros con uso
dominante ludico, recreativo o cultural.

En general, tienen cabida dentro del uso pormenorizado terciario recreativo, todas las
actividades que se definen en el Nomenclator de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas
y Establecimientos Publicos de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto
78/2.002, de 26 de febrero.

d) Terciario garajes

Se entiende por uso pormenorizado terciario de garajes al uso complementario de la
edificacion destinado a guarda de vehiculos de caracter privado no prestando servicio publico.
Cuando el servicio es de caracter publico, se denomina equipamiento de aparcamiento.

1. Ambito de aplicacién

1. Las determinaciones establecidas en la presente norma seran de aplicaciéon a los
sectores calificados como Terciario no Comercial de forma genérica, asi como a los calificados
como Terciario Hotelero, Terciario de Oficinas y Terciario Recreativo en los documentos graficos
del presente PGOU. También sera de aplicacion para los suelos asi calificados por el
planeamiento de desarrollo.

Se trata de parcelas, o parte de parcelas, destinadas a cualquiera de las actividades de
naturaleza terciaria no comercial que se recogen en la requlacién de usos del presente PGOU.

2. Junto a las condiciones establecidas en la presente calificacion deberan atenderse las
derivadas de la aplicacion de la normativa especifica de proteccion que, en su caso, sea de
afeccién, asi como las condiciones de regulacién e implantacion definidas en estas normas para

cada uso concreto.

2. Condiciones particulares de la calificaciéon de Terciario no comercial

1. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria no comercial con
usos exclusivos o dominantes de Hotelero, Oficinas o Recreativo, que se ubiquen sobre parcelas
integradas en unidades morfolégicas superiores —manzanas—, donde la calificacion dominante
sea algunas de las reguladas en los capitulos anteriores de este PGOU, atenderan a las
condiciones establecidas para dicha calificacion dominante.

2. Para el caso de actuaciones sobre parcelas con calificacion terciaria con usos
exclusivos o dominantes de Hotelero, Oficinas o Recreativo, sobre parcelas aisladas, o en
parcelas con calificacion terciaria integradas en unidades morfolégicas superior (manzana),
donde la calificacion dominante no corresponda a una de las calificaciones residenciales
reguladas en los capitulos anteriores de este PGOU, atenderan a las condiciones establecidas
para la calificacion Residencial Plurifamiliar en Bloques Abiertos o Aislados.
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3. En todo caso, la parcela deberéd asegurar su idoneidad para el establecimiento del uso
pormenorizado terciario, cumpliendo con las condiciones establecidas en la regulacion y
condiciones de implantacion del uso concreto de que se trate, y en todo caso la instalacion a
implantar, debera cumplir con las determinaciones derivadas de las diferentes legislaciones
sectoriales de afeccion.

4. Para los nuevos desarrollos en suelo urbano, se establece la calificacion residencial
equivalente a la que habran de adaptarse las nuevas edificaciones destinadas a usos terciarios
no comerciales.

5. Para nuevos desarrollos en suelo urbanizable habran de cumplirse las condiciones de
regulacion e implantacion del uso concreto terciario no comercial, asignando el Planeamiento de
desarrollo la calificacién residencial equivalente a la que habran de asimilarse. No obstante
habran de observarse las condiciones particulares fijadas en el presente Plan General para
dichos sectores de suelo urbanizable.

3. Usos compatibles.

La presente ordenanza admite los siguientes usos compatibles atendiendo a las
afecciones derivadas de la aplicacion de normativas u ordenanzas de caracter sectorial:

-Almacén: 25%*

*En zona comercial sélo podra ubicarse vinculando a una actividad comercial principal.
En ningun caso se admitiran almacenes de materiales o articulos que puedan resultar molestos
en convivencia con la actividad residencial.

-Pequernios talleres: 25%*

*inferior a 260m? ttiles. No en zonas comerciales, en planta baja.

-Talleres artesanales: 25%*

*Solo en planta baja.
-Local comercial y local comercial de gran superficie: 25%*
*Solo en locales de planta baja.

-Oficinas: 100%

-Hospedaje:  100%*

*Salvo que se indique dentro de esta calificacion otro uso concreto como
recreativo, en cuyo caso solo se implantara el 26% de hospedaje.

-Recreativo: 100%™

*Salvo que se indique dentro de esta calificacién otro uso concreto como hotel, en cuyo
caso solo 25% de recreativo, de actividad acorde con el uso hotelero.

-Garaje:

En zona comercial en planta sétano. En zona no comercial en planta baja y
sotano.

-Equipamiento comunitario: 100%

Cuando lo permita la legislacioén sectorial aplicable.
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norma 161.

Uso Espacios Libres.

1. Uso global espacios libres.

El uso global de espacios libres se refiere a la dotacion de terrenos, ajardinados o no,
destinados a esparcimientos, recreo y reposo de la poblacion.

2. Usos pormenorizados de espacios libres.

1. Parques Urbanos.

Dentro de este uso pormenorizado se incluyen los espacios libres con importantes zonas
ajardinadas y arboladas, que por su magnitud constituyen parte importante en la estructura
general urbana y que inciden de forma directa en la calidad ambiental y salubridad de la ciudad.

2. Plazas, jardines, paseos y zonas verdes.

Son espacios libres de uso publico enclavadas en el medio urbano y caracter
fundamentalmente local, dotando de espacios libres a areas o zonas de tamafio medio.

3. Bandas de Proteccion Ambiental.

Son espacios libres de desarrollo formal en franjas que normalmente separan los cascos
urbanos del suelo no urbanizable limitrofe. Estas bandas se tratarédn con arbolado de gran porte
y densidad, con el objeto de “aislar” los nucleos urbanos del medio rural en el que su ubican.

4. Espacios libres privados.

Son espacios libres privados las superficies libres de terreno incluidos en interior de
parcelas privadas no ocupadas por edificacién, que se destinan al ocio y recreo de la poblacién
asociada a la edificacion pudiendo ser ajardinadas o no y contener dotaciones anexas como

Juegos, piscinas, ...

Por su relevancia a la hora de configurar la implantacién de las edificaciones resultantes
en la parcela, se incluyen entre las principales determinaciones a justificar en la
ordenacion propuesta la dotacion obligatoria de plazas de aparcamiento en edificios de

uso comercial regulada en el articulo 56.6 de las ordenanzas municipales de edificacion:

Articulo 56 O.M.E. (Ordenanza Municipal de Edificacion)

6. Dotacion obligatoria de aparcamientos para edificios de uso comercial.

1. La dotacion minima obligatoria se establece en funcién de la intensidad del uso
comercial tal que:

a) Para los edificios con uso comercial exclusivo, independientemente de la categoria,
deberan disponerse obligatoriamente un minimo de 4 plazas por cada 100 m2 construidos.

b) Para Comercio local (implantado como uso complementario del principal de la

edificacion), se exigira la siguiente dotacion minima:
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- Para comercio local de gran supefficie la dotacion minima sera de 4 plazas por cada
100 m2 construidos destinados a comercio alimentario y/o 2 plazas por cada 100 m2 construidos
destinados al resto de comercio.

- Para comercio local la dotacién minima se fija en 1 plaza por cada 100 m2 construidos
en el ambito definido como zona comercial, asi como en suelos derivados del planeamiento de
desarrollo.

Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en el interior
de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso pormenorizado de comercio.

2. No sera de aplicacion la anterior disposicion para las obras tendentes a la
rehabilitacién de la edificacién, en aquellos casos en que se justifique que la prevision de las
citadas plazas de aparcamiento es incompatible con las estrategias de conservacion y/o
mantenimiento del inmueble, y en particular con las medidas de proteccion sefialadas, en su

caso, para los edificios catalogados en el presente PGOU.

Il. MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA

1.- Objetivo del Estudio de Detalle

El presente estudio de detalle se elabora con un doble objetivo: Por un lado, establecer la
pormenorizacion de los usos a implantar y la justificacion de las condiciones volumétricas de las

edificaciones a ejecutar en la parcela.

Respecto a la primera cuestion se plantea como objetivo implantar en la parcela una edificacion comercial
y un punto de suministro de combustible utilizando la posibilidad de compatibilidad establecida en la

norma 163.2.d) del PGOU de Motril con el terciario no comercial previsto inicialmente.

Partiendo de la motivacion vy justificacion fijada en el correspondiente convenio urbanistico de Gestion
tramitado al efecto, se pretende implantar una edificacién comercial aislada que podra acoger cualquiera
de los usos compatibles establecidos, incluso el de restauraciéon, asi como una pequena gasolinera o
punto de suministro de combustible con la correspondiente tienda vinculada a la misma para la prestacion

de los servicios propios de este servicio.
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2.- Descripcion de la solucion adoptada

Partiendo de la configuracion fisica de la parcela se plantean dos edificaciones o “piezas” aisladas en el

interior de la parcela.

Edificacién 1

Se plantea una edificacion aislada de los linderos en el extremo noreste de la parcela, de forma que
queda retranqueada 5 metros del espacio libre privado, 5 metros respecto del lindero con la parcela sobre
la que se implanta el tanatorio y 3,30 metros respecto del lindero con la calle Piedad con la que linda al
noroeste. La huella asi definida tiene una longitud de unos 41,00 m en sentido longitudinal y unos 15 m
de medio a lo ancho, siendo variable al no ser paralelos los linderos de calle piedad y la parcela del

tanatorio.

Esta pieza estaria relacionada con la zona verde privada de forma que pueda usarse como zona de

estancia al aire libre vinculada a los usos de la edificacion.

Esta huella se fija como huella maxima, pudiendo ajustarse la edificacion finalmente proyectada dentro

de los limites de esta area definida como méaxima, y que resulta de una superficie maxima de 633,49m2.

A esta huella se le otorga una altura maxima de 4 plantas y una edificabilidad maxima de 2.533,96m2.

A esta pieza se le otorga un doble uso comercial y no comercial, de forma que puedan convivir ambos
usos distribuidos en el programa de la edificacion, siendo la prevision a priori de contar con un restaurante
junto con las galerias comerciales.

La distribucion de usos que se propone para esta zona seria de:

Terciario Comercial: 2000m2 de techo

Terciario No Comercial: 533,96m2 de techo

Edificacion 2
La edificacién o zona 2, acogeria la gasolinera o punto de suministro de combustible junto con una
edificacion mixta de comercial y no comercial, en la que se preveé la tienda vinculada a la gasolinera en

planta baja y usos terciarios no comerciales (oficinas, despachos profesionales, ...) en plantas altas.
Esta huella se define aislada dentro de la zona central de la parte suroeste de la parcela, quedando

retranqueada 5 metros del lindero con la parcela del tanatorio, 14,00 m minimo a la calle esperanza

(peatonal), unos 17 m de media a la calle Piedad y un minimo de 5,95m a la calle Honestidad.
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La superficie de la huella asi definida es de 325m2, estableciéndose un régimen de usos tal que la
marquesina de la gasolinera tendria un maximo de 200m2 y la edificacién 125m2 siendo la edificabilidad
computable maxima de 700m2 correspondiendo 200m2 a la marquesina de la gasolinera y 500m2 a la

edificacion anexa que podria tener un maximo de B+3 con 125m2 de superficie por planta.

La distribucion de usos seria por tanto de:
Terciario Comercial: 325m2 (marquesina + tienda)

Terciario No Comercial: 375m2

El espacio interior no ocupado por la edificacidon se destinara a aparcamientos interiores y viales internos.

La previsién es contar con unos 30 aparcamientos en superficie. Una vez proyectadas las edificaciones
se justificara el numero de plazas de aparcamiento necesarias en funcion de las superficies construidas
y sus destinos concretos. En caso de no ser suficientes las plazas ubicadas en el espacio libre interior

de parcela se emplazaran en interior de la edificacion.

Se prevén dos accesos ambos de entrada y salida. Uno en la parte central que da acceso a las dos
zonas y otro ubicado en el extremo sur oeste vinculado a la gasolinera y sus servicios, facilitandose asi

el acceso a ambas zonas de forma independiente.

Zona Verde Privada

Se mantiene la zonificacion prevista en PGOU con una superficie de 439,36m2.

Se plantea continuar con el tipo de urbanizacién iniciado en la colindante UE MOT6 si bien al ser de
titularidad privada y preverse la posibilidad de implantar uso de restaurante en la edificacion 1, se propone
ordenar los espacios de forma que permitan la generacidn de una gran terraza al aire libre con veladores

vinculados al restaurante.

Cuadro resumen ordenacidn propuesta

Superficie Uso Edificabilidad
m2 m2

Zona 1 633,49 comercial 2.000
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No comercial 533,96

Zona 2 marquesina 200 Comercial (Gasolinera) 200
Zona 2 Edif 125 comercial 125
No comercial 375

Espacio Libre Interior | 2.531,57 Aparcamientos y viales -
Zona Verde Privada | 439,36 Espacio libres Privados -
3.929,42 3.233,96

3.- Justificacion de la solucion

La implantacién se justifica en la demanda de operadores de primer nivel que quieren entrar en el
municipio a la vista de las buenas expectativas de crecimiento y aprovechando la oportunidad de haber
accedido a un solar en un lugar estratégico en la nueva entrada principal a la ciudad como es la avenida

de la Esperanza.

Los usos previstos, comercial, restauracion y punto de suministro de combustible se adecuan a la parcela
y Su posicion estratégica.

La justificacion urbanistica de los usos ha quedado resuelta con la tramitacién de convenio urbanistico

de gestion mediante el cual se compatibilizan los usos terciario no comercial en aplicacién de lo

establecido en la norma 163.2.d) del PGOU de Motril.

De conformidad con lo establecido en la norma 163.2.d)

2.d) la implantacién de uso pormenorizado Terciario Comercial en aquellos suelos en los
que esta determinada la implantacion de Terciario No-comercial, mediante la siguiente
regulacion:

d1. Sera necesaria la acreditacion de la necesidad, oportunidad y la viabilidad de la
propuesta de modificacion del uso pormenorizado;

d2. En Suelo Urbano Consolidado se acometera mediante la aprobaciéon de convenio
urbanistico de gestion, siendo de aplicacion los coeficientes de ponderacién vigentes en el PGOU
al momento de la propuesta o iniciativa. Se estableceran las compensaciones que en cada caso
se determinen, teniendo en cuenta que quedaran cumplidas, previa a la concesion de la licencia
de edificacién. El convenio recogera el establecimiento de unos plazos, como garantia de
efjecucion, siendo de 3 meses, como maximo, para la presentacion de la solicitud de licencia,
contados desde la aprobacioén del convenio y, 3 meses, como maximo, para el inicio de las obras

una vez concedida dicha licencia.
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Los coeficientes de ponderacién vigentes:

Terciario No Comercial: 1 Terciario Comercial: 1.4

Asi, el tedrico incremento de aprovechamiento producido por la pormenorizacién de techo comercial se

ha corregido con la correspondiente compensacion econémica.

La pormenorizacion de la gasolinera como uso comercial vinculado al comercial principal, se justifica con
la demanda de este servicio en la nueva entrada/salida de la ciudad por la Avenida de la Esperanza y la
justificacion de la limitacion de un maximo del 10% del techo comercial de la actuacién a la que se vincula,
debiendo decirse ademas como justificacion afiadida en este sentido, que la demanda de este servicio
se acentua si tenemos en cuenta que en esta zona se concentran ademas dos grandes cadenas de
supermercados sin estar dotadas de este servicio, siendo el &rea comercial en su conjunto superior a los

10.000m2 de techo comercial en la zona.

4.- Balance de aprovechamientos
Se procede en este punto a calcular el exceso de aprovechamiento que produce la propuesta y que ha

sido objeto de compensacién en el correspondiente convenio urbanistico de gestion tramitado al efecto.

De conformidad con lo establecido en la norma 163.2.d)

2.d) la implantacién de uso pormenorizado Terciario Comercial en aquellos suelos en los
que esta determinada la implantacion de Terciario No-comercial, mediante la siguiente
regulacion:

d1. Sera necesaria la acreditacion de la necesidad, oportunidad y la viabilidad de la
propuesta de modificacion del uso pormenorizado;

d2. En Suelo Urbano Consolidado se acometera mediante la aprobaciéon de convenio
urbanistico de gestion, siendo de aplicacion los coeficientes de ponderacién vigentes en el PGOU
al momento de la propuesta o iniciativa. Se estableceran las compensaciones que en cada caso
se determinen, teniendo en cuenta que quedaran cumplidas, previa a la concesion de la licencia
de edificacién. El convenio recogera el establecimiento de unos plazos, como garantia de
ejecucion, siendo de 3 meses, como maximo, para la presentacion de la solicitud de licencia,
contados desde la aprobacién del convenio y, 3 meses, como maximo, para el inicio de las obras

una vez concedida dicha licencia.

Los coeficientes de ponderacién vigentes:

Terciario No Comercial: 1 Terciario Comercial: 1.4
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Partiendo de que el uso asignado al solar es Terciario No Comercial con un techo maximo de 3.348,22m2
Procedemos al reajuste de aprovechamientos tras la asignacion de usos pormenorizados comerciales

como son la gasolinera y el comercial exclusivo.

En la propuesta de ordenacion se asignan los siguientes techos por usos:

Superficie m2 uso Edificabilidad m2
Zona 1 633,49 comercial 2.000
No comercial 533,96
Zona 2 marquesina 200 Comercial (Gasolinera) | 200
Zona 2 Edif 125 comercial 125
No comercial 375
Situacion Inicial:
Techo no comercial 3.348,22m2
Compatibilidad comercial segun norma 25% = 837,05m2 comerciales
PROPUESTA Total 3.233,96
subtotal comercial 2.325,00
Subtotal No comercial 908,96
Necesidad cambio No comercial a comercial:
2.325m2 — 837,05m2 = 1.487,95m2
techo Coef ponderacion Aprov
No Comercial 1.487,95 1 1.487,95
comercial 1.487,95 1,4 2.083,13
INCREMENTO 595,18

Se produce un tedrico incremento de aprovechamiento de 595,18m2 que de acuerdo con la

norma de aplicacién y el convenio en suscrito se sustituird su cesién por el equivalente

econdémico fijado.

5.- Cumplimiento de parametros urbanisticos

PGOU

PROPUESTO ED
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SUPERFICIE PARCELA
ZONA VERDE PRIVADA
TERCIARIO NO TERCIARIO COMERCIAL*
uso COMERCIAL TERCIARIO NO COMERCIAL
OCUPACION No definida (958,49m2) < 25%**
Comercial
T. Comercial 2.125m2
EDIFICABILIDAD T. No Comercial 3.233,96m2 2-:925m2 Gasolnera
3.348,22m?2 200m2
(<10%)
T. No Comercial
908,96m?2
ALTURA MAXIMA B+3 B+3
RESERVA T. Comercial (4/100m2) 93
34 (1/100m2) 102***
APARCAMIENTOS T. No Comercial (1/100m2) 9

*Terciario Comercial. EI cambio de No Comercial a Comercial es el objeto del Estudio de detalle posible
conforme a las determinaciones de la norma 163.2d) del PGOU.

**<25% Ocupacién Propuesta. El estudio de Detalle propone unas huellas edificatorias cuya ocupacién
es inferior al 25% de la parcela. El proyecto de edificacion que desarrolle el presente ED debera justificar
los parametros fijados, pudiendo no obstante rebasar la ocupacion del 25% si se justifica en el proyecto
que se presente a licencia.

***102 aparcamientos es el minimo de nuimero de plazas tedrico que se obtiene considerando la
edificabilidad méaxima asignada a uso comercial exclusivo y no comercial. Las reservas se justificaran en
el proyecto que defina concretamente la edificacion y usos a ejecutar con la correspondiente licencia. La
reserva de plazas de aparcamiento es en interior de parcela, pudiendo resolverse tanto sobre rasante

como bajo rasante.

6.- Analisis de la integracion formal

Se propone implantar la edificacién comercial “principal” de mayor volumen en la zona mas proxima a la
avenida principal, separada de ésta por la zona verde privada. La zona verde privada se dejara abierta
al publico en general, tratando de dar continuidad a la zona verde de la colindante unidad de ejecucién
MOT®6.
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La zona de gasolinera con sus posibles servicios complementarios se propone en la parte mas interior
de la parcela y aprovechando la zona mas ancha y “oculta” de la misma, disponiendo asi de mayor

superficie para la maniobrabilidad de vehiculos que accedan al repostaje.

Las edificaciones a implantar se deberan implantar dentro de las areas definidas, pudiendo ser mas

pequenas que dichas areas que se entenderan como maximas.

Igualmente se definen volumétricamente con las alturas maximas, pudiendo tener las edificaciones que

se implanten menor numero de plantas a las maximas definidas.

7.- Andlisis del Trafico y justificacion de accesos

Se proponen dos entradas/salidas a la parcela ambas en el lindero a calle Piedad, una en la zona mas
al sur, casi en la esquina de encuentro de las calles Honestidad y Piedad y otra en la zona central de la

parcela hacia calle Piedad.

La idea es que ambos accesos funcionen como entradas y salidas para el conjunto de usos a implantar
en la parcela, dotdndose de capacidad suficiente para acoger el flujo de vehiculos tanto de la zona

comercial como de la gasolinera.

No obstante lo anterior, la posicion de los accesos se justifica en posibilitar una entrada y salida para

cada una de las zonas, mejorando de esta forma la movilidad en la zona de gasolinera.

Desde el punto de vista de la incidencia del trafico en la estructura viaria existente, ésta se prevé minima,
al producirse los accesos por los viales interiores secundarios como son calle Piedad y Calle Honestidad
sin afectar al trafico de la Avenida de la Esperanza, donde Unicamente se producira la conexién sobre

todo de salida y sin prioridad.

El principal acceso sera desde calle Honestidad hacia Piedad para entrar en la parcela y las salidas se
habilitaran desde Piedad hacia Avenida de la Esperanza, pero también hacia calle Honestidad,
habilitando giro a izquierdas en calle Piedad desde las salidas, consiguiendo de esta forma disminuir la

incidencia debida a la conexion entre la calle Honestidad y la Avenida de la Esperanza.

El acceso de los vehiculos usuarios de la gasolinera y del camion cisterna para el abastecimiento de la

misma se indica en los planos.
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8.- Justificacion determinaciones Ley 7/2021 de 1 de diciembre (LISTA)
De conformidad con lo establecido en la Ley 7/2021 de 1 de diciembre de Impulso para la Sostenibilidad
del territorio de Andalucia, ley LISTA, asi como en el Decreto 550/2022 de 29 de noviembre por el que

se aprueba el Reglamento General de dicha Ley, en lo relativo a los estudios de detalle, y concretamente:

Articulo 71.(LISTA) Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no
impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico

o afectar negativamente a las dotaciones.
El presente Estudio de detalle concreta la ordenacion detallada de usos posibles en la parcela sin
modificar el uso ni la edificabilidad, ni incrementa aprovechamiento conforme a lo justificado
anteriormente, y no afecta a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podran remitirse expresamente a un
Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacién de su ambito, dentro
de los limites del apartado anterior.

El presente Estudio de Detalle completa la ordenacién detallada establecida.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la

ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones transformacion

urbanistica.

El presente Estudio de Detalle no actia en ambito incompetente.

Articulo 94 (REGLAMENTO). Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento de
ordenacioén urbanistica detallada en ambitos de suelo urbano o en ambitos de suelo rustico
sometido a actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el

numero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a
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las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito. Dentro de su ambito los Estudios de
Detalle podran:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica
detallada relativas a la ordenacién de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la
localizacion del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse
la reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres y
zonas verdes o de equipamientos.

¢) Modificar la ordenacién de volumenes establecida por el instrumento de ordenacién
urbanistica detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano no sometidas a
actuaciones de transformacion urbanistica.

Los cambios en la calificacién del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en
las letras a) y b) no seran considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de
lo establecido en este apartado.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la

ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

El presente Estudio de detalle concreta la ordenacion detallada de usos posibles en la parcela sin
modificar el uso ni la edificabilidad, ni incrementa aprovechamiento conforme a lo justificado
anteriormente, y no afecta a las dotaciones.
4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de este
Reglamento, debera incorporar, como minimo, los siguientes documentos:
a) Memoria de informacién y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido que resulte
necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.
b) Cartografia, que incluird toda la informacioén grafica necesaria para reflejar la ordenacion
urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de detalle, a escala
adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus determinaciones, y georreferenciada.
c) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacion establecida en la legislacién estatal

vigente, al objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.

El presente Estudio de Detalle incorpora la documentacién exigida reglamentariamente.

En Motril, documento firmado digitalmente

CH ICA Firmado digitalmente por CHICA
LOPEZ JOSE LUIS - 23792902T
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