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DOCUMENTO INICIAL ESTRATÉGICO PARA EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA ORDINARIA DE LA MODIFICACION DEL PGOU DE VÉLEZ-MÁLAGA PARA LA AMPLIACIÓN DEL CENTRO COMERCIAL “EL INGENIO” (T.M. VÉLEZ-MÁLAGA)
0. INTRODUCCIÓN Y MARCO LEGISLATIVO
El presente Documento Inicial Estratégico (en adelante D.I.E) se redacta para dar cumplimiento al trámite especificado en el artículo 38. Procedimiento de la Evaluación Ambiental Estratégica Ordinaria para la formulación de la Declaración Ambiental Estratégica, de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestión Integrada de la Calidad Ambiental (GICA). 
Al estar incluida la “Modificación del PGOU de Vélez-Málaga para la Ampliación del Centro Comercial “El Ingenio” en uno de los supuestos del art. 36. Ámbito de aplicación de la GICA ya que afecta a la ordenación estructural y al suelo no urbanizable (art. 40 2.b.), el promotor está obligado a presentar ante el órgano ambiental junto con la documentación exigida por la legislación sectorial, una solicitud de inicio de la Evaluación Ambiental Estratégica Ordinaria, acompañada del borrador de la Modificación y de un D.I.E.. 
El promotor del presente D.I.E. es el EXCMO. AYUNTAMIENTO DE VÉLEZ-MÁLAGA(MÁLAGA).   
El propietario del suelo es la SOCIEDAD AZUCARERA LARIOS S.A.
Los redactores de la Modificación son D. Tristán Martínez Auladell, D. Hugo Fernández Laurenzo y D. Raúl Fernández Laurenzo (arquitectos) de EJECUCIÓN DEL PLANEAMIENTO 2 S.L.P. y GARPUL 2 S.L.
El redactor del presente D.I.E. es D. Román González Hermoso (geólogo colegiado núm. 25 y geógrafo) de la empresa FERRÁNDIZ 48 G.I.A. S.L. 
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1. CONTENIDO DEL DOCUMENTO INICIAL ESTRATÉGICO
Según el artículo 38. Procedimiento de la Evaluación Ambiental Estratégica Ordinaria, del Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, el D.I.E. contendrá una evaluación de los siguientes aspectos: 
A) Los objetivos de la planificación.B) El alcance  y  contenido del  plan  o  programa  propuesto,  sus  alternativas  razonables,  técnica  y ambientalmente viables.C) El desarrollo previsible del plan o programa.D) Los potenciales impactos ambientales tomando en consideración el cambio climático. E) La incidencia previsible sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.
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1.A) LOS OBJETIVOS DE LA PLANIFICACIÓN
 El objetivo de la Modificación es a reforzar el principal equipamiento comercial y de ocio existente en la comarca de la Axarquía, reconociendo su condición de suelo urbano consolidado y asegurando mediante su ampliación, en un 9,90%, su reforzamiento y atención a las demandas de comercialización y diversificando la misma y, en consecuencia, mejorando la productividad del mismo y no sólo el mantenimiento de sus actuales puestos de trabajo, sino su incremento.
            El Ayuntamiento considera la conveniencia de la clasificación como Suelo Urbano Consolidado dada la realidad fáctica de la edificación del Centro Comercial El Ingenio, su completa dotación de servicios urbanos, su conexión con los sistemas generales de infraestructuras, su integración plena en la malla urbana de la ciudad, por su fachada a la Avenida Juan Carlos I, principal arteria urbana del municipio, e integración en la vida cotidiana de la ciudad, donde se ha convertido en uno de los principales lugares de afluencia, así como por haberse ejecutado íntegramente las determinaciones del planeamiento que la desarrolla.  
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1.b) EL ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN O PROGRAMA PROPUESTO, SUS ALTERNATIVAS RAZONABLES, TÉCNICA Y AMBIENTALMENTE VIABLES
 

            La presente Modificación afecta al ámbito del SG.T-22 “Área de Servicio”, proponiéndose su clasificación como Suelo Urbano Consolidado, tal y como propone el Avance de la Revisión del PGOU, por considerar que se cumplen todas las determinaciones del artículo 45.1 de la LOUA, pues está totalmente urbanizado, cuenta con todos los servicios urbanísticos, está integrado en la malla urbana, con fachada a la arteria principal del municipio, cual es la Avenida Juan Carlos I, y haberse desarrollado en ejecución de los correspondientes instrumentos de planeamiento y en conformidad con sus determinaciones. También se propone el aumento de su aprovechamiento en un 9,90%, en las condiciones determinadas por el artículo 45.2.B.c; es decir, manteniendo su condición de Suelo Urbano Consolidado.
 El aumento del aprovechamiento que se propone no precisa del correspondiente aumento de dotaciones por no superar el 10% de su aprovechamiento actual, no siendo tampoco necesarios incrementos o mejoras de los servicios públicos y de urbanización existentes.
Siendo las cifras de la ordenación:

CONCEPTO 
ACTUAL 

(SU) 

MODIFICADO 

(SU) 

Superficie (m2s) 106.080,00 106.080,00 

I. Edificabilidad (m2t/m2s) 0,4628 0,5086 

Edificabilidad (m2t) 49.089,13 53.950,00 

Dotaciones (m2) 11.084,18 11.084,18 

Resultando una ampliación total de:  
 

 En SUC Total 

Superficie (m2s) 0,00 0,00 

Edificabilidad (m2t) 4.860,87 4.860,87 

Dotaciones (m2) 0,00 0,00 

SUEV (85%) 4.131,74 4.131,74 
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Asimismo la Modificación incorpora una nueva ordenanza de Gran Superficie Minorista, incluido en el uso de “Servicios Terciarios” pero distinguiéndolo del uso de Comercio general  y definiendo las condiciones para su implantación, a efectos de adaptar la normativa del PGOU a la legislación vigente en materia de comercio. 
En cuanto a su contenido la Modificación incluye, en función de su naturaleza y alcance, la documentación necesaria para el completo desarrollo de las determinaciones afectadas., incluyendo, además de la presente documentación ambiental, el Resumen Ejecutivo, exigido por el artículo 19 de la LOUA; el Informe de Sostenibilidad Económica, exigido por la Ley del Suelo estatal (RDL 2/2008 de 20 de Junio, incorporado a la LOUA mediante la Ley 2/2012), el Estudio de Tráfico y Movilidad Urbana, exigido por la Ley de Comercio para la tramitación de la Gran Superficie Comercial, así como el cumplimiento del resto de sus determinaciones.   

 

Las alternativas, técnica y ambientalmente viables, que han sido consideradas son las siguientes:
- Alternativa 0
Esta alternativa consiste en la no ejecución de la Modificación, es decir, el mantenimiento de la actual redacción del PGOU vigente y, por tanto la consideración del centro comercial como SG.T.22, con su actual aprovechamiento.
El Centro Comercial El Ingenio está plenamente en servicio desde hace varios años y supuso en su día la urbanización de un ámbito agrícola, con el consiguiente impacto sobre el medio y la modificación del paisaje tradicional de vega. La transformación de uso agrícola y paisaje de vega a urbano y uso comercial se produce en torno a 2001. Por ello esta alternativa ya no tendría ninguna incidencia ambiental y resulta técnica y ambientalmente viable.
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Propuesta de ordenación de la Alternativa 0
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- Alternativa 1
La Alternativa 1, que es la que se ha se seleccionado, consiste en considerar como suelo urbano consolidado el actual ámbito del SG.T.22, aumentando su edificabilidad en un 9,90 %.
Esta alternativa resulta técnicamente viable puesto que se adapta a las determinaciones de la legislación urbanística que resulta de aplicación y ambientalmente no tiene ninguna incidencia ya que sólo afecta al suelo que ya está urbanizado y edificado.
Además esta alternativa posibilita la necesaria ampliación y diversificación del centro comercial para adaptarlo a las nuevas demandas de los consumidores lo que repercute, desde el punto de vista socioeconómico, en el mantenimiento y ampliación de los puestos de trabajo ya creados.

Propuesta de ordenación de la Alternativa 1
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- Alternativa 2
Otra de las alternativas consideradas ha sido la de clasificar como suelo urbano consolidado el SG.T.22 y ampliar el mismo mediante la clasificación como suelo urbano no consolidado de una zona anexa al centro comercial de 18.048 m² y que actualmente está incluida en el ámbito de suelo urbanizable no sectorizado SUNS-T.1.   
Desde el punto de vista ambiental esta alternativa no tendría gran incidencia puesto que la superficie de ampliación propuesta es muy reducida (18.048 m²) y el suelo afectado se encuentra en la situación de “barbecho social”, no presentando valores naturales ni paisajísticos. De hecho la parcela considerada como alternativa para la ampliación del centro comercial tiene ocupada su fracción más oriental por aparcamientos y el resto está en estado de abandono. Son terrenos de naturaleza aluvial que históricamente tuvieron un aprovechamiento de cultivos de regadío, hoy están cubiertos por especies nitrófilas, pastizal y algunos olivos abandonados irregularmente distribuídos. Paisajísticamente son terrenos muy antropizados que han perdido los antiguos valores del paisaje de vega. 
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Propuesta de ordenación de la Alternativa 2

Vista de los terrenos considerados para la ampliación del centro comercial en la Alternativa 2
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No obstante desde el punto de vista urbanístico puede presentar dudas la reclasificación de suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbano no consolidado por lo que se ha descartado la misma.
CUADRO DE ALTERNATIVAS CONSIDERADAS

ALTERNATIVAS Superficie (m²s) Edificabilidad (m2t)
Alternativa 0. PGOU Vigente:
SG.T-22 (SNU) 106.080 49.089,14
Alternativa 1. Modificación:SUC (anterior SG-T.22) con 
aumento de edificabilidad 106.080 53.950,00
Alternativa 2: Modificación:
SUC (anterior SG-T.22)  
SUNC

106.080
18.048

53.950,00
3.710
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1.C) EL DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN O PROGRAMA
El Ayuntamiento considera la conveniencia dada la realidad fáctica de la edificación del Centro Comercial El Ingenio, su completa dotación de servicios urbanos, y urbanísticos, conexión con los sistemas generales de infraestructuras, integración plena en la malla urbana de la ciudad, por su fachada a la Avenida Juan Carlos I, principal arteria urbana del municipio, e integración en la vida cotidiana de la ciudad, donde se ha convertido en uno de los principales lugares de afluencia, así como por haberse ejecutado íntegramente las determinaciones del planeamiento que la desarrolla, como Suelo Urbano Consolidado.
La conveniencia y oportunidad de dicho reconocimiento, mediante la presente Modificación de Elementos, viene demandada por la necesidad de ampliar las instalaciones del Centro Comercial, reforzando el mismo y asegurando no sólo la permanencia de sus actuales puestos de trabajo, sino aumentar los mismos.

Con la aprobación definitiva de todos los trámites urbanísticos y ambientales, se podrá desarrollar de manera inmediata los objetivos de la Modificación, ejectudos en una sola fase.
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1.D) LOS POTENCIALES IMPACTOS AMBIENTALES TOMANDO EN CONSIDERACIÓNEL CAMBIO CLIMÁTICO
Los gases de efecto invernadero (GEI) se generan prácticamente por casi todas las actividades humanas y, por tanto, todos los sectores son responsables de su emisión.
Cuando hablamos de gases de efecto invernadero (GEI) nos referimos a CO2 equivalente (CO2eq), que incluye los seis gases de efecto invernadero recogidos en el Protocolo de Kioto: dióxido de carbono (CO2), metano (CH4), óxido de nitrógeno (N2O), hidrofluorocarburos (HFC), perfluorocarburos (PFC) y hexafluoruro de azufre (SF6).

La modificación se encuadra en el sector servicios y el gas emitido será, mayoritariamente de tipo CO2 y en menor medida, SH2 y N2O (vehículos). 
No obstante se reseñan los potenciales impactos ambientales en relación con el cambio climático:
Energía
Emisiones derivadas de materiales y recursos diferentes de los combustibles fósiles y eléctricos. Implantación de luminarias de bajo consumo.
Transporte
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El mayor impacto lo provocará el aumento de tráfico de vehículos a la zona dada la mayor oferta de servicios. Las medidas de reducción de emisiones irán ligadas a la disminución de velocidad y una mayor oferta de líneas de transporte urbano al centro junto con un plan de movilidad que facilite los carriles bici desde las periferias urbanas, asumiendo la realidad de un centro comercial que da servicio a un marco territorial que excede al propio municipio donde se incardian.

Residuos 
Selección y acopio en origen de residuos orgánicos, vegetales, cartonaje, etc. Clasificación mediante los códigos que aparecen en la lista europea de residuos.Ejecución de un punto limpio de propio centro comercial y posterior traslado a vertedero comarcal ó recogida por gestor autorizado.
Agua
La vegetación y el arbolado habrán de ser obligatoriamente xéricas, autóctonas y de bajo consumo de agua. Se prohíben las superficies cespitosas y el riego por aspersión. La limpieza y baldeo se realizará con aguas residuales 
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1.E) LA INCIDENCIA PREVISIBLE SOBRE LOS PLANES SECTORIALES YTERRITORIALES CONCURRENTES
SOBRE EL PLAN DE ORDENACIÓN DEL TERRITORIO DE LA COSTA DEL SOL ORIENTAL
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SOBRE EL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA DE VELEZ-MÁLAGA
El expediente se presenta tras la aprobación definitiva del Expediente de Adaptación del PGOU de Vélez-Málaga a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía (LOUA) regulado por el Decreto 11/2008 de 22 de Enero, el pasado 29 de Octubre de 2009, por parte del Ayuntamiento Pleno tras el informe favorable de la Consejería de Vivienda y Ordenación del Territorio.
El Ayuntamiento acometió la Revisión del Plan General y su adaptación a la LOUA, y, tras su aprobación inicial, el 7 de Agosto de 2006, fue remitido a la Delegación Provincial de Málaga de la Consejería de Vivienda y Ordenación del Territorio, con fecha 21 de Diciembre de 2006, siendo desestimado con fecha 15 de Enero de 2007, básicamente: “por no ajustarse a los límites de crecimiento en suelo y población admitidos en el artículo 45.4 del POTA”; siendo por ello por lo que el Ayuntamiento ha decidido la tramitación del Expediente de Adaptación a que nos referíamos en el párrafo anterior.
En dicha Revisión del Plan General se establecen los objetivos del Plan al decir:a) En el capítulo 6.2.- Objetivos y estrategias de carácter Territorial:i jk G H l H _ L S H I L P H P ^Fk G H m L T Q Y R L n L K H K L N O ^a I R Q K S J Y H U Y V K J I H K J X J n J K J P Q P Q R H Y Y J I I J o Z Q h H P Q _ J O Q Y Q O T H I J Y S J P H R R Z R_ J S Q O K L H I L P H P Q R h H \ Y [ P Q P J S H Y R Q P Q I J R K H Z K Q R O Q K Q R H Y L J R _ H Y H I H S Y H O R n J Y X H K L N O ]K J X Q Y K L H I L M H K L N O P Q R Z R _ Y J P Z K S J R o Z Q _ Q Y X L S H O K J O R J I L P H Y R Z R X Q Y K H P J R ] Y Q S Q O Q Y R Z R_ I Z R T H I V H R W P Q \ L Q O P J S Y H O R n J Y X H Y R Q I J R R Z Q I J R O Q K Q R H Y L J R _ H Y H I H L X _ I H O S H K L N O P Q I H RL O n Y H Q R S Y Z K S Z Y H R O Q K Q R H Y L H R ^p U Z H I X Q O S Q W Q O Q I _ H _ Q I P Q K Q O S Y J R Z \ Y Q U L J O H I P Q P L R S Y L \ Z K L N O P Q _ Y J P Z K S J R ] R Q Y T L K L J RP L T Q Y R J R H I J R R Z Q I J R P Q R S L O H P J R H H K S L T L P H P Q R K J X Q Y K L H I Q R ] Q X _ Y Q R H Y L H I Q R W R Q P Q \ Q Y [P L R _ J O Q Y P Q R Z Q I J L O P Z R S Y L H I o Z Q _ Q Y X L S H P H Y R H I L P H H I J R _ Y J P Z K S J R P Q I W K H P H T Q M X [ RK J O R L P Q Y H \ I Q W S Q ` L P J L O P Z R S Y L H I ^k G H l Z H I L n L K H K L N O ^F q
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b) En el capítulo 7.- Criterios generales que determinan la concepción del nuevo Plan General, Subcapítulo 7.2.- La Organización Territorial:r Q X H O S L Q O Q Q I J \ ` Q S L T J P Q P L R Q s H Y Z O X Z O L K L _ L J K J X _ H K S J K J O Z O O t K I Q J K Q O S Y H I n Z Q Y S Q] Z O H H P Q K Z H P H T Q Y S Q \ Y H K L N O P Q R Z S Q Y Y L S J Y L J H S Y H T u R P Q R Z R L O n Y H Q R S Y Z K S Z Y H R W _ H Y H Q I I JR Q _ Y J _ J O Q O W Q O S Y Q J S Y H R H K S Z H K L J O Q R vl J X _ I Q S H Y Q I X J P Q I J P Q K L Z P H P ] Q I P L R Q s J P Q I O t K I Q J K Q O S Y H I P Q I X Z O L K L _ L J P Q IH K S Z H I w x y z W K J O I H L O K J Y _ J Y H K L N O P Q I O t K I Q J P Q a I X H ] H S Q { H S Y H T u R P Q I _ Y J ] Q K S Jw I H ] H | Q O L K L H } ] P Q I Q R _ H K L J K J O n J Y X H P J Q O S Y Q l H I Q S H W f J Y Y Q P Q I g H Y ] ~ u I Q M bg [ I H U H ^
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d) En el Subcapítulo 7.4.- Los Equipamientos Comerciales y de Ocio:w H Y H Y Q n J Y M H Y Q I _ H _ Q I P Q ~ u I Q M b g [ I H U H K J X J K Q O S Y J R Z \ Y Q U L J O H I P Q L O S Q Y K H X \ L J P Q_ Y J P Z K S J R ] P Q H K S L T L P H P Q R P L T Q Y R L n L K H P H R Q R O Q K Q R H Y L J I H _ Y Q T L R L N O W H S Y H T u R P Q I w I H O W P QR Z Q I J R o Z Q n H K L I L S Q O Q R S Q S L _ J P Q Y Q I H K L J O Q R K J X Q Y K L H I Q R W _ Y J n Q R L J O H I Q R ] P Q J K L J ^a _ Z O S H X J R H I U Z O H R _ Y J _ Z Q R S H R H I Y Q R _ Q K S J va X _ I L H Y I H J Y P Q O H K L N O P Q Z R J R Y Q K Y Q H S L T J R ] P Q J K L J Q O I J R S Q Y Y Q O J R P Q I L X L S H P J R _ J YI H a T Q O L P H � Z H O l H Y I J R p W I H a Z S J T V H P Q I g Q P L S Q Y Y [ O Q J ] I H K H Y Y Q S Q Y H P Q R Q Y T L K L J o Z QZ O Q H X \ H R T V H R ^
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Tras las últimas incorporaciones a la LOUA, Ley 2/2012 de 30 de Enero, e instrucciones de la Secretaría General de Ordenación del Territorio y Cambio Climático en relación a la incidencia territorial de los instrumentos de planeamiento urbanístico, el Ayuntamiento acordó, con fecha 30 de Mayo de 2014, la aprobación del “Avance del Plan General de Ordenación Urbanística de Vélez-Málaga.
En dicho documento el Ayuntamiento considera que el antiguo ámbito del SG.T-22 “Área de Servicio”, del PGOU actual, ha de ser considerado como “ciudad existente”, asimilando dicho concepto al de suelo urbano consolidado.
La conveniencia de asegurar el buen funcionamiento del actual Centro Comercial requiere de su ampliación, siendo una necesidad que se deriva de los propios estudios de las necesidades comerciales de suelos para actividades económicas (se acompaña como Anexo nº 7) donde se evalúan las mismas, manifestándose:E � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �� � � � � � � � �� � � � � � � � � � � � Q R S [ Z \ L K H P J Q O I H M J O H J Y L Q O S H I P Q I H _ Y J T L O K L H X H I H U Z Q s H W H Z O J R c �� L I N X Q S Y J R P Q P L R S H O K L H H I � R S Q P Q I H K H _ L S H I W K J O I H o Z Q R Q K J X Z O L K H _ J Y X Q P L J P Q I H a b � ^r Q S Y H S H P Q I S Q Y K Q Y X Z O L K L _ L J P Q I H _ Y J T L O K L H Q O K Z H O S J H O t X Q Y J P Q Q n Q K S L T J R ] Q R Q IX Z O L K L _ L J X [ R _ J \ I H P J P Q I J R � � o Z Q K J X _ J O Q O Q I [ X \ L S J S Q Y Y L S J Y L H I Q O Q I o Z Q R Q L O R Q Y S H WK J O Z O S J S H I P Q � � ^   ¡ � h H \ L S H O S Q R { Q I ¡ d W ¡ ¢ P Q I [ Y Q H P Q L O n I Z Q O K L H } W Q R P Q K L Y W K H R L I HX L S H P P Q I J R Q n Q K S L T J R P Q I H l J R S H y Y L Q O S H I b a £ H Y o Z V H R Q K J O K Q O S Y H O Q O Z O R N I J X Z O L K L _ L J ^� O I J Y Q n Q Y Q O S Q H I H � ¤ ¥ � ¦ § ¨ © ª « � � � ¬ ¥ ­ � � § ¨ © ª W Q I Q O S J Y O J o Z Q Q R S Z P L H X J R X Z Q R S Y HR L U O J R L O Q o Z V T J K J R P Q Z O _ Y J U Y Q R L T J H Z X Q O S J P Q Q n Q K S L T J R P Q R P Q X Q P L H P J R P Q I J R H s J RJ K h Q O S H ^ a R V W Q O ® ^ �   e R Q Y Q U L R S Y N Q O Q R S Q [ X \ L S J Z O S J S H I P Q ® ® d ^ c � e Q n Q K S L T J R W o Z Q R QS Y H O R n J Y X H O Q O ® e � ^ � c � Q O Q I H s J � � � � ^ � R S J R Z _ J O Q Z O L O K Y Q X Q O S J P Q I ¡ � W � ¢ { ¡ � ^ d ¡ ®Q n Q K S L T J R X [ R } W T H I J Y _ J Y Q O K L X H P Q I Y Q U L R S Y H P J _ H Y H I H _ Y J T L O K L H X H I H U Z Q s H ]a O P H I Z K V H W X J R S Y H O P J H R V Q R S Q S Q Y Y L S J Y L J Z O P L O H X L R X J P Q X J U Y [ n L K J R Z _ Q Y L J Y H I J R J S Y J RP J R [ X \ L S J R ^
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