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onsejería
 d

e A
g

ricultura
, 

G
a

na
d

ería
, Pesca

 y D
esa

rrollo Sostenib
le d

ond
e se a

d
m

ite a
 trá

m
ite la

 Solicitud
 d

e Inicio d
e la

 

Eva
lua

ción A
m

b
ienta

l Estra
tég

ica
 Sim

p
lifica

d
a

. El 13 d
e a

g
osto d

e 2.019 se recib
e el IN

FO
RM

E 

A
M

BIEN
TA

L ESTRA
TEG

IC
O

, en el q
ue la

 C
onsejería

 d
e A

g
ricultura

, G
a

na
d

ería
, Pesca

 y D
esa

rrollo 

Sostenib
le 

D
ETERM

IN
A

 
q

ue, 
tra

s 
los 

tra
m

ites 
e 

inform
es 

sectoria
les 

p
ertinentes, 

“la
 

p
resente 

Innova
ción no tiene efectos sig

nifica
tivos sob

re el m
ed

io a
m

b
iente, en los térm

inos esta
b

lecid
os 

en el Inform
e A

m
b

ienta
l Estra

tég
ico”, y d

ond
e a

d
vierte d

e q
ue la

 vig
encia

 d
el Inform

e A
m

b
ienta

l 
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AGO
STO

 DE 2.0
22 

4 

Estra
tég

ico es d
e 4 a

ños d
esd

e su p
ub

lica
ción en el BO

JA
, fecha

 q
ue se p

rod
ujo el m

ism
o 13 d

e 

a
g

osto d
e 2.019. 

El Inform
e d

e O
rd

ena
ción d

el Territorio d
e fecha

 16 d
e junio d

e 2.020 esta
b

lece en su 

A
nexo 4. Sistem

a
s G

enera
les d

e Esp
a

cios Lib
res, q

ue “la
 Innova

ción d
eb

e incorp
ora

r el cá
lculo d

el 

nuevo está
nd

a
r d

e SG
EL p

or ha
b

ita
nte, d

eb
id

o a
 la

 red
ucción d

e p
ob

la
ción p

revista
 en la

 

innova
ción”. El inform

e d
e los servicios técnicos m

unicip
a

les d
e Ba

za
 d

e fecha
 25/05/2022 

esta
b

lece 
d

ud
a

s 
sob

re 
la

 
id

oneid
a

d
 

d
e 

la
 

tip
olog

ía
 

BA
 

(BLO
Q

UE 
A

BIERTO
) 

eleg
id

a
 

en 
la

 

Innova
ción 

p
orq

ue 
“p

od
ría

 
lleva

r 
a

 
errores 

d
e 

interp
reta

ción, 
incoherencia

 
y 

a
p

lica
ciones 

incorrecta
s d

e a
 norm

a
tiva

”, e insta
 a

 esta
b

lecer una
 nueva

 ca
lifica

ción urb
a

nística
 d

iferente a
 la

s 

existentes a
ctua

lm
ente en el PG

O
U

. 

 El sector SUN
S-R-03 es p

rop
ied

a
d

 d
e un solo p

rop
ieta

rio, la
 socied

a
d

 A
cre Prom

ociones S.L. 

El Excelentísim
o A

yunta
m

iento d
e Ba

za
 a

 insta
ncia

 d
el D

. Ra
fa

el A
zor Rod

ríg
uez, a

d
m

inistra
d

or d
e

 

A
cre Prom

ociones S.L, enca
rg

a
 la

 red
a

cción d
e la

 p
resente Innova

ción d
e PG

O
U

 a
 la

 socied
a

d
 

G
A

3 BA
ZA

 A
RQ

UITEC
TO

S S.L.P, socied
a

d
 q

ue está
 com

p
uesta

 p
or los sig

uientes a
rq

uitectos 

coleg
ia

d
os en el C

oleg
io d

e A
rq

uitectos d
e G

ra
na

d
a

. 

C
ésa

r N
a

va
rro C

orra
l  

 
a

rq
uitecto N

º 3542. 

A
ntonio J. Sed

eño Rem
ón  

a
rq

uitecto N
º 3872. 

Efrén Reche Tello  
 

 
a

rq
uitecto N

º 3543. 

 1.2.- M
A

RC
O

 LEG
A

L. 
La

 red
a

cción d
el p

resente Innova
ción d

el PG
O

U
 d

e Ba
za

 se rea
liza

 a
l a

m
p

a
ro d

el A
rtículo 

38. M
O

D
IFIC

A
C

IO
N

 D
E LO

S IN
TRUM

EN
TO

S D
E PLA

N
EA

M
IEN

TO
: C

O
N

C
EPTO

, PRO
C

ED
EN

C
IA

 Y LÍM
ITES 

d
e la

 LO
UA

. 

1.3.- LO
C

A
LIZA

C
IÓ

N
, D

ELIM
ITA

C
IO

N
 Y D

ESC
RIPC

IÓ
N

 D
EL A

M
BITO

. 
El sector SUN

C
-R-03 está

 form
a

d
o p

or una
 única

 finca
, la

 finca
 reg

istra
l 28.185 d

el reg
istro 

d
e la

 p
rop

ied
a

d
 d

e Ba
za

, finca
 q

ue se corresp
ond

e ínteg
ra

m
ente con la

 p
a

rcela
 ca

ta
stra

l 

0200801W
G

2500S0001EE. 

 Se encuentra
 en la

 ca
rretera

 d
e Bena

m
a

urel d
e Ba

za
, Su sup

erficie d
e 1.845 m

2 y tiene una
 

form
a

 a
la

rg
a

d
a

 y lig
era

m
ente curva

. Está
 rod

ea
d

o p
or ca

lle en tres d
e sus la

d
os (la

 ca
rretera

 d
e 

Bena
m

a
urel, la

 ca
lle V

ictoria
 Kent y la

 ca
lle C

la
ra

 C
a

m
p

oa
m

or) y p
or una

 zona
 verd

e en el cua
rto 

d
e sus la

d
os. 

 

 
 En cua

nto a
l entorno, está

 tota
lm

ente urb
a

niza
d

o d
esd

e el 21 d
e d

iciem
b

re d
e 2.001, 

fecha
 en la

 q
ue fueron recep

ciona
d

a
s la

s ob
ra

s d
e urb

a
niza

ción. A
d

em
á

s, está
 ca

si tota
lm

ente 

ed
ifica

d
o, p

red
om

ina
nd

o la
s ed

ifica
ciones unifa

m
ilia

res d
e d

os y tres p
la

nta
s d

e a
ltura

. H
a

y q
ue 

d
esp

la
za

rse unos 140 m
etros p

a
ra

 encontra
r una

 ed
ifica

ción d
e 4 a

ltura
s. 

 

 
La

 p
a

rcela
 se encuentra

 situa
d

a
 en una

 d
e la

s entra
d

a
s a

 la
 ciud

a
d

 m
á

s concurrid
a

s, 

siend
o la

 a
ctivid

a
d

 com
ercia

l la
 a

ctivid
a

d
es m

á
s d

em
a

nd
a

d
a

s p
a

ra
 una

 p
a

rcela
 d

e esta
s 

ca
ra

cterística
s 

y 
d

im
ensiones, 

p
ero 

siend
o 

ta
m

b
ién 

la
 

a
ctivid

a
d

 
resid

encia
l 

una
 

a
ctivid

a
d

 

d
em

a
nd

a
d

a
.  
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1.4.- D
ETERM

IN
A

C
IO

N
ES D

EL PG
O

U. 
El PG

O
U

 esta
b

lece en el a
p

a
rta

d
o d

e la
 M

em
oria

 d
e O

rd
ena

ción Rég
im

en Urb
a

nístico d
el 

Suelo en el Pla
n q

ue; A
tend

iend
o a

l a
rtículo 45 d

e la
 LO

UA
, el Pla

n d
elim

ita
 una

 serie d
e á

rea
s d

e 

suelo urb
a

no no consolid
a

d
o q

ue p
or sus ca

ra
cterística

s y sus ta
m

a
ños, el PG

O
U no consid

era
 

recom
end

a
b

le incluirlos en unid
a

d
es d

e ejecución, o tra
ta

rla
s d

e form
a

 m
uy esp

ecífica
. 

 Ig
ua

lm
ente, 

en 
d

icho 
a

p
a

rta
d

o 
esta

b
lece 

q
ue; 

se 
tra

ta
 

d
e 

sup
erficies 

red
ucid

a
s 

p
roviniend

o 
d

e 
p

la
nea

m
iento 

d
e 

d
esa

rrollo 
d

e 
la

s 
N

N
SS 

en 
los 

cua
les 

se 
a

um
enta

 
el 

a
p

rovecha
m

iento 
vig

ente. 
Por 

lo 
ta

nto, 
a

d
em

á
s 

d
e 

p
rog

ra
m

a
r 

la
 

cesión 
d

el 
10%

 
d

el 

a
p

rovecha
m

iento ob
jetivo d

el á
m

b
ito y rea

liza
r la

s ob
ra

s d
e urb

a
niza

ción p
recisa

s, el PG
O

U p
revé 

d
e m

a
nera

 orienta
tiva

 la
 loca

liza
ción d

e la
s cesiones d

e esp
a

cios lib
re y eq

uip
a

m
ientos seg

ún los 

req
uisitos d

el a
rtículo 17 d

e la
 LO

UA
, corresp

ond
iend

o a
l increm

ento d
e la

 ed
ifica

b
ilid

a
d
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2. M
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O
RIA
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ESC

RIPTIV
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 Y JUSTIFIC
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A
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 2.1.- RA
ZO

N
ES Q

UE A
C

O
N

SEJA
N

 LA
 PRESEN

TE IN
N

O
V

A
C

IO
N

. 
 D

e la
s d

eterm
ina

ciones urb
a

nística
s q

ue el PG
O

U
 esta

b
leció p

a
ra

 el á
m

b
ito d

e la
 p

resente 

Innova
ción se d

esp
rend

e lo sig
uiente: 

 Sup
erficie, 1845 m

2; V
iviend

a
s, 49 (Lib

res 34 y V
PO

 15); Ed
ifica

b
ilid

a
d

, 6.273 m
2; C

esiones 

775 m
2 d

e Esp
a

cios Lib
res; C

oef. Ed
if. G

lob
a

l, 3,40 m
2/m

2; D
ensid

a
d

 d
e V

iviend
a

s 271 viv/ha
; Uso y 

Tip
olog

ía
, M

C
. D

e su sup
erficie ed

ifica
b

le, 1.881,90 m
2 ha

n d
e ser V

PO
 y los resta

ntes 4.391,10 m
2 

p
ued

en ser lib
res. N

o ha
y ca

rg
a

s externa
s y d

e su a
p

rovecha
m

iento, 3.125,43 cuc, el 90%
 es p

a
ra

 

los p
rop

ieta
rios y el 10%

 p
a

ra
 el A

yunta
m

iento. 

 C
a

b
e d

esta
ca

r q
ue con esta

s d
eterm

ina
ciones d

el PG
O

U
 y m

ed
ia

nte el d
esa

rrollo d
el Pla

n 

Esp
ecia

l SUN
C

-R-03, se increm
ente o no la

 ed
ifica

b
ilid

a
d

 resp
ecto a

 la
 q

ue tenía
 cua

nd
o el sola

r 

a
d

q
uirió la

 cond
ición d

e sola
r, es p

reciso rea
liza

r la
 cesión d

e 775 m
2, y com

o consecuencia
 d

e 

ellos, el sola
r resulta

nte se red
uciría

 a
 1.070 m

2 (1845-775). C
om

o consecuencia
 d

e ello, si se op
ta

ra
 

p
or m

a
teria

liza
r la

 tota
lid

a
d

 d
e la

 sup
erficie ed

ifica
b

le d
e 6.273 m

2 en un sola
r d

e 1.070 m
2 sería

 

p
reciso recurrir a

 una
 ed

ifica
ción d

e 6 a
ltura

s (M
C

6), lo cua
l es d

el tod
o ina

p
rop

ia
d

o p
a

ra
 el 

entorno en el q
ue se d

esa
rrolla

 la
 a

ctua
ción. 

 Evita
r la

 construcción d
e una

 ed
ifica

ción d
e 6 p

la
nta

s es la
 p

rincip
a

l ra
zón p

or la
 q

ue se 

p
retend

e innova
r el PG

O
U

; esta
b

leciend
o unos p

a
rá

m
etros urb
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nísticos d

e ed
ifica

b
ilid

a
d

, núm
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d
e p

la
nta

s, sup
erficie m

á
xim

a
 ed

ifica
b

le y usos sem
eja

ntes a
 los d

e su entorno, e id
énticos a

 los 

q
ue tenía

 la
 ed

ifica
ción cua

nd
o, tra

s la
 a

p
rob

a
ción y d

esa
rrollo d

el Pla
n Pa

rcia
l U-3, a

d
q

uirió la
 

cond
ición d
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r. 

 

2.2.- O
BJETIV

O
S, C
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S Y D

ETERM
IN

A
C

IO
N

ES D
E LA

 IN
N

O
V

A
C

IO
N
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 Los O

BJETIV
O

S son: 

 

 
Evita

r la
 construcción d

e una
 ed

ifica
ción d

e 6 p
la

nta
s en un entorno d

om
ina

d
o p

or la
s 

construcciones d
e 2 y 3 a

ltura
s. 

 
Esta

b
lecer p

a
ra

 la
 finca

 reg
istra

l nº28.185 una
s cond

iciones d
e ed

ifica
b

ilid
a

d
 y núm

ero 

d
e p

la
nta

s y sup
erficie m

á
xim

a
 ed

ifica
b

les id
éntica

s a
 la

 q
ue tenía

 con a
nteriorid

a
d

 a
 

la
 a

p
rob

a
ción d

el a
ctua

l PG
O

U
. 

 
A

sig
na

rle una
 ca

lifica
ció

n a
l suelo com

p
a

tib
le con su na

tura
leza

. 

 
Esta

b
lecer un núm

ero d
e viviend

a
s id

éntico a
l q

ue tenía
 con a

nteriorid
a

d
 a

 la
 

a
p

rob
a

ción d
el a

ctua
l PG

O
U

. 

 
Q

ue la
 finca

 reg
istra

l nº28.185, en cum
p

lim
iento d

el a
rtículo 45 d

e la
 LO

UA
, vuelve a

 ser 

Suelo Urb
a

no C
onsolid

a
d

o y q
ue p

or ta
nto d

esa
p

a
rezca

 el Sector SUN
C

-R03. 

 
C

um
p

lir con la
s d

eterm
ina

ciones d
el PG

O
U

. 

 
C

um
p

lir con la
 LO

U
A

. 

 
Pa

ra
 conseg

uir estos ob
jetivos, se ha

n a
p

lica
d

o los sig
uientes C

RITERIO
S: 

 

 
Seg

uir 
los 

criterios 
q

ue 
los 

red
a

ctores 
d

el 
PG

O
U

 
a

p
lica

ron 
p

a
ra

 
a

d
a

p
ta

r 
la

s 

ca
lifica

ciones d
e los sola

res d
e la

s N
N

SS a
 la

s nueva
s ca

lifica
ciones q

ue esta
b

leció el 

PG
O

U
; y en el ca

so d
e q

ue ning
una

 d
e la

s ca
lifica

ciones se a
juste a

 la
 na

tura
leza

 

urb
a

nística
 d

e la
 p

a
rcela

, crea
r una

 nueva
 ca

lifica
ción urb

a
nística

 q
ue recoja

 d
icha

 

na
tura

leza
, y q

ue no d
é lug

a
r a

 errores d
e interp

reta
ción, incoherencia

 y a
p

lica
ciones 

incorrecta
s d

e a
 norm

a
tiva

. 

 
Sig

uiend
o 

los 
criterios 

exp
resa

d
os 

a
nteriorm

ente, 
se 

crea
 

una
 

nueva
 

ca
lifica

ción 

urb
a

nística
 d

enom
ina

d
a

 C
R (C

O
M

ERC
IA

L RESID
EN

C
IA

L), a
p

lica
b

le a
 la

s p
a

rcela
s en la

s 

q
ue p

red
om

ine el uso com
ercia

l com
p

a
tib

le con el resid
encia

l. 

 
Se esta

b
lecerá

 la
 ord

ena
nza

 d
e a

p
lica

ción concreta
 p

a
ra

 la
 tip

olog
ía

 C
R, y a

 la
 finca

 

reg
istra

l nº28.185 se ca
lifica

rá
 C

R3.. 

 
Se esta

b
lece el m

ism
o núm

ero d
e viviend

a
s y la

 m
ism

a
 sup

erficie ed
ifica

b
le q

ue tenía
 

la
 finca

 cua
nd

o a
d

q
uirió la

 cond
ición d

e sola
r; 8 viviend

a
s y 3.690 m

2. 

 
C

um
p

lir con la
 LO

U
A

. 

 La
s D

ETERM
IN

A
C

IO
N

ES q
ue se esp

ecifica
rá

n en cum
p

lim
iento d

el a
rt. 10 d

e la
 LO

UA
 son: 

 D
ETERM

IN
A

C
IO

N
ES D

E O
RD

EN
A

C
IO

N
 ESTRUC

TU
RA

L. 
 

 
La

 ed
ifica

b
ilid

a
d

. 

 
N

úm
ero d

e viviend
a

s 

 
N

úm
ero d

e viviend
a

s sujeta
s a

 a
lg

ún rég
im

en d
e p

rotección p
úb

lica
. 

 
D

ensid
a

d
 d

e viviend
a

 p
or hectá

rea
. 

 D
ETERM

IN
A

C
IO

N
ES D

E O
RD

EN
A

C
IO

N
 PO

RM
EN

O
RIZA

D
A

 PREC
EPTIV

A
S. 

 
Sup

erficie d
e viviend

a
 d

estina
 a

 p
rotección p

úb
lica

. 

 
Sup

erficie d
estina

 a
 d

ota
ción p

úb
lica

 en cum
p

lim
iento d

el a
rtículo 17 y 36  LO

UA
. 
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2.3.- D
ESC

RIPC
IO

N
 D

E LA
 SO

LUC
IO

N
 PRO

PUESTA
. 

 En el d
ocum

ento d
e M

od
ifica

ción d
el Pla

n p
a

rcia
l q

ue fue a
p

rob
a

d
o inicia

lm
ente p

or el 

p
leno d

el a
yunta

m
iento d

e Ba
za

 el 26 d
e a

g
osto d

e 2.020 se esta
b

leció q
ue la

 ca
lifica

ción 

urb
a

nística
 BA

3 (PLU
RIFA

M
ILIA

R EN
 BLO

Q
UE A

BIERTO
) d

el PG
O

U
 sería

, d
e entre la

s ca
lifica

ciones d
el 

PG
O

U
, la

 ca
lifica

ción eleg
id

a
 p

a
ra

 esta
 p

a
rcela

. En d
icho d

ocum
ento se justifica

b
a

 q
ue “La

 

sup
erficie ed

ifica
b

le será
 el resulta

d
o d

e a
p

lica
r los cond

iciona
ntes d

e ocup
a

ción sob
re ra

sa
nte y 

a
ltura

 d
e la

 ed
ifica

ción fija
d

a
s p

or el p
resente Pla

n, con la
 cond

ición d
e no p

od
er sob

rep
a

sa
r los 2 

m
2/m

2”. N
o ob

sta
nte, el inform

e técnico-jurid
ico m

unicip
a

l d
e 20 d

e m
a

yo d
e 2.022 esta

b
lece q

ue 

“se ob
serva

 q
ue, con la

 tip
olog

ía
 eleg

id
a

 en la
 Innova

ción, ed
ifica

ción p
lurifa

m
ilia

r en b
loq

ue 

a
b

ierto BA
, a

rt. 11.128 d
el PG

O
U, la

 ed
ifica

b
ilid

a
d

 resulta
nte p

a
ra

 tres p
la

nta
s es 2,5 m

t/m
s, 

sup
era

nd
o la

 ed
ifica

b
ilid

a
d

 q
ue p

erm
ite el PP-U

3 p
a

ra
 d

icha
 m

a
nza

na
 q

ue era
 2 m

t/m
s; y la

 

ed
ifica

b
ilid

a
d

 q
ue esta

b
lece el PG

O
U p

a
ra

 d
icha

 tip
olog

ía
 es 2,5 m

t/m
s. Ello p

od
ría

 lleva
r a

 errores 

d
e interp

reta
ción, incoherencia

 y a
p

lica
ciones incorrecta

s d
e a

 norm
a

tiva
.. Por ello, la

 nueva
 

tip
olog

ía
, en su ca

so, d
eb

erá
 ca

lifica
rse con otra

 d
enom

ina
ción nueva

 q
ue no coincid

a
 con 

ning
una

 q
ue contem

p
le el PG

O
U vig

ente, con tod
a

s la
s cond

iciones p
a

rticula
res d

e zona
. A

l 

a
fecta

r 
d

icha
 

m
od

ifica
ción 

a
 

la
 

ord
ena

ción 
estructura

l, 
seg

ún 
a

rt. 
10.1.A

.d
)”. 

Pa
ra

 
d

a
r 

cum
p

lim
iento a

 d
icha

 req
uerim

iento, la
 p

resente Innova
ción esta

b
lecerá

 una
 nueva

 tip
olog

ía
 y 

ca
lifica

ción urb
a

nística
 d

enom
ina

d
a

 RC
 (RESID

EN
C

IA
L C

O
M

ERC
IA

L). Se tra
ta

 d
e una

 tip
olog

ía
 

a
d

ecua
d

a
 p

a
ra

 a
q

uellos lug
a

res en los q
ue la

 a
ctivid

a
d

 com
ercia

l es p
red

om
ina

nte, p
ero 

com
p

a
tib

le con la
 a

ctivid
a

d
 resid

encia
l. M

á
s a

d
ela

nte q
ued

a
rá

 a
d

ecua
d

a
m

ente d
efinid

a
, p

ero
 

se ca
ra

cteriza
rá

 p
or q

ue la
 ocup

a
ción en p

la
nta

 b
a

ja
 será

 d
el 100%

 (la
 m

ism
a

 q
ue tenía

 la
 

tip
olog

ía
 RI) y la

 d
e la

s p
la

nta
s sup

eriores será
 d

e ha
sta

 el 75%
, p

ero con una
 ed

ifica
b

ilid
a

d
 to

ta
l 

lim
ita

d
a

 y q
ue no es el resulta

d
o d

e la
 sim

p
le a

p
lica

ción d
e los m

á
xim

os p
a

rá
m

etros d
e ocup

a
ción 

p
or p

la
nta

. Pa
ra

 nuestro ca
so concreto, la

 ca
lifica

ción será
 C

R3 (3 p
la

nta
s) y tend

rá
 una

 

ed
ifica

b
ilid

a
d

 d
e 2,00 m

2/m
2. Por ello, con la

 p
resente Innova

ción no se p
rod

uce un increm
ento 

d
e la

 ed
ifica

b
ilid

a
d

 resp
ecto d

e la
 q

ue tenía
 la

 p
a

rcela
 cua

nd
o el Pla

n Pa
rcia

l U
-3 se a

p
rob

ó 

d
efinitiva

m
ente el 30 d

e sep
tiem

b
re d

e 1.990. D
e d

icho p
a

rá
m

etro d
e ed

ifica
b

ilid
a

d
 m

á
xim

a
 

(2m
2/m

2), se d
esp

rend
e q

ue la
 nueva

 ed
ifica

b
ilid

a
d

 im
p

lica
rá

 una
 d

ism
inución d

e la
 sup

erficie 

ed
ifica

b
le con resp

ecto a
 la

 q
ue a

ctua
lm

ente esta
b

lece el PG
O

U
 m

ed
ia

nte el d
esa

rrollo d
el SU

N
S-

R-03; en concreto se red
ucirá

 en 2.583 m
2, p

a
sa

nd
o d

e los 6.273 m
2 q

ue esta
b

lece el PG
O

U
 a

 los 

3.690 m
2 q

ue resulta
n d

e la
 a

p
lica

ción d
e la

s nueva
s cond

iciones d
e ed

ifica
b

ilid
a

d
 (2,00 m

2/m
2). 

Los resta
ntes 2.583 m

2 d
e sup

erficie ed
ifica

b
le (6273-3690m

2) d
eja

rá
n d

e construirse. 

 Ig
ua

lm
ente se red

ucirá
 el núm

ero m
á

xim
o d

e viviend
a

s q
ue se p

od
rá

n construir sob
re la

 

finca
 reg

istra
l nº28.185. D

a
d

o q
ue cua

nd
o el Pla

n Pa
rcia

l U
-3 se a

p
rob

ó d
efinitiva

m
ente el 30 d

e 

sep
tiem

b
re d

e 1.990 el núm
ero m

á
xim

o d
e viviend

a
s era

 d
e 8, con la

 p
resente Innova

ción el 

núm
ero d

e viviend
a

s será
 d

e 8, p
or lo q

ue se p
rod

ucirá
 una

 red
ucción d

e 41 viviend
a

s resp
ecto 

d
e la

s p
erm

itid
a

s p
or el PG

O
U

. 

 La
 red

ucción d
e 2.583 m

2 construib
les y la

 d
ism

inución d
el núm

ero d
e viviend

a
s en 41 

sup
ond

rá
 evid

entem
ente un b

eneficio a
m

b
ienta

l, ta
l y com

o q
ued

ó justifica
d

o en el D
ocum

ento 

Inicia
l Estra

tég
ico p

a
ra

 la
 Eva

lua
ción A

m
b

ienta
l Estra

tég
ica

 Sim
p

lifica
d

; d
ocum

ento red
a

cta
d

o, 

tra
m

ita
d

o, exp
uesto a

l p
úb

lico, e inform
a

d
o fa

vora
b

lem
ente. 

 N
o se reserva

rá
 sup

erficie ed
ifica

b
le p

a
ra

 a
lg

ún rég
im

en d
e p

rotección p
úb

lica
, p

orq
ue no 

se a
um

enta
 la

 ed
ifica

b
ilid

a
d

 resp
ecto a

 cua
nd

o se a
p

rob
ó d

efinitiva
m

ente el 30 d
e sep

tiem
b

re 

d
e 1.990 el Pla

n Pa
rcia

l, y d
icho p

la
n p

a
rcia

l ya
 esta

b
leció la

 sup
erficie d

estina
d

a
 a

 d
icho fin. Por 

ta
nto, la

 tota
lid

a
d

 d
e la

 sup
erficie ed

ifica
b

le tra
s la

 p
resente Innova

ción d
el PG

O
U

 no esta
rá

 

d
estina

d
a

 a
 ning

ún rég
im

en d
e p

rotección p
úb

lica
. C

om
o consecuencia

 d
e ello se red

uce la
 

sup
erficie d

estina
d

a
 a

 a
lg

ún rég
im

en d
e p

rotección p
úb

lica
 en 1.881,90 m

2. 

 En cua
nto a

 los usos q
ue p

erm
ite esta

 nueva
 tip

olog
ía

 C
R, com

o m
á

s a
d

ela
nte q

ued
a

rá
 

esp
ecifica

d
o, son d

e una
 na

tura
leza

 sem
eja

nte a
 los q

ue a
sig

na
b

a
n la

s N
N

SS p
a

ra
 la

 ca
lifica

ció
n 

RI, p
ero a

d
a

p
ta

d
os a

 una
s cond

iciones m
á

s enfoca
d

a
s a

l uso co
m

ercia
l y tercia

rio, p
ero 

com
p

a
tib

le con el resid
encia

l. 

 En lo q
ue resp

ecta
 a

 la
 cla

sifica
ción d

e suelo, ya
 q

ue no se p
rod

uce un increm
ento d

e 

ed
ifica

b
ilid

a
d

, no se ca
m

b
ia

 el uso, está
 tota

lm
ente urb

a
niza

d
o y no p

recisa
 rea

liza
r m

ejora
 en la

s 

infra
estructura

s existentes, en cum
p

lim
iento d

el a
rtículo 45 d

e la
 LO

UA
, el terreno p

a
sa

rá
 a

 ser 

suelo urb
a

no consolid
a

d
o y sola

r, d
el m

ism
o m

od
o en el q

ue lo ha
b

ría
 sid

o si cua
nd

o se tra
m

itó el 

PG
O

U
 no se le hub

iera
 a

sig
na

d
o m

á
s ed

ifica
b

ilid
a

d
 y p

or ta
nto no se hub

iera
 constituid

o el Pla
n 

Esp
ecia

l SUN
S-R-03. 

 En lo q
ue resp

ecta
 a

l terreno d
estina

d
o a

 d
ota

ciones p
úb

lica
s, ya

 q
ue la

 finca
 nº28.185 no 

es suelo urb
a

no no consolid
a

d
o, en cum

p
lim

iento d
el a

rtículo 17 d
e la

 LO
U

A
, no se rea

liza
rá

 la
 

cesión d
e 775 m

2 d
e esp

a
cios lib

res q
ue p

reveía
 el PG

O
U

. 

 A
l red

ucirse el núm
ero d

e viviend
a

s en 41, y p
or consig

uiente d
ism

inuir la
 p

ob
la

ción 

p
revista

, se reca
lcula

rá
 el está

nd
a

r d
e sistem

a
s g

enera
les d

e esp
a

cios lib
res, no ob

sta
nte, com

o 

q
ued

a
rá

 d
em

ostra
d

o, el resulta
d

o se m
a

ntend
rá

 inva
ria

b
le, ya

 q
ue ta

m
b

ién y d
e un m

od
o

 

p
rop

orciona
l se red

uce la
 sup

erficie d
e cesión d

e esp
a

cios lib
res. 
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 D
a

d
o q

ue con la
 p

resente innova
ción d

esa
p

a
rece el Pla

n esp
ecia

l SUN
S-R-03 y la

 finca
 

reg
istra

l nº28.185 se incorp
ora

 a
 la

 zona
 ZH

-02, los p
a

rá
m

etros d
e ed

ifica
b

ilid
a

d
 y núm

ero d
e 

viviend
a

s d
e d

icha
 zona

 va
ria

rá
n. Estos ca

m
b

ios oca
siona

n q
ue la

 ed
ifica

b
ilid

a
d

 en la
 zona

 ZH
-02 

p
a

se d
e 1,10 m

2/m
2 a

 1,12 m
2/m

2, y q
ue la

 d
ensid

a
d

 d
e viviend

a
s en la

 zona
 ZH

-02 p
a

se d
e 25 

viv/ha
 a

 25,40 viv/ha
. 

 M
á

s a
d

ela
nte se rep

resenta
n d

os rep
rod

ucciones p
a

rcia
les d

e los p
la

nos d
e ord

ena
ción 

d
e la

 N
N

SS y PG
O

U
 d

ond
e p

ued
e com

p
rob

a
rse q

ue el PG
O

U
, en el á

m
b

ito d
el sector U-3, hizo un 

tra
sla

d
o a

utom
á

tico d
e la

s ca
lifica

ciones d
e d

icho sector. 

   2.3.1.-C
A

LIFIC
A

C
IO

N
 D

EL SUELO
, TIPO

LO
G

IA
 Y USO

S. 
Se crea

 una
 nueva

 ca
lifica

ción q
ue tiene p

or ob
jeto d

a
r resp

uesta
 a

 a
q

uella
s situa

ciones 

en la
s q

ue el uso d
eterm

ina
d

o sea
 el com

ercia
l, p

ero com
p

a
tib

le con uso resid
encia

l. La
 tip

olo
g

ía
 

se d
enom

ina
rá

 C
R (C

O
M

ERC
IA

L RESID
EN

C
IA

L). 

 Por los m
otivos exp

uesto en el a
p

a
rta

d
o 2.3.- D

ESC
RIPC

IO
N

 D
E LA

 SO
LUC

IO
N

 PRO
PUESTA

, la
 

tota
lid

a
d

 d
e la

 sup
erficie d

el á
m

b
ito d

e la
 p

resente Innova
ción (1.845 m

2) se ha
 ca

lifica
d

o co
m

o 

C
R3 (C

O
M

ERC
IA

L RESID
EN

C
IA

L D
E 3 PLA

N
TA

S).  

 En el A
N

EXO
.- O

RD
EN

A
N

ZA
 REG

U
LA

D
O

RA
 q

ued
a

 d
efinid

a
 con d

eta
lle la

s ca
ra

cterística
s d

e 

esta
 nueva

 tip
olog

ía
. 
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2.4.- JUSTIFIC
A

C
IÓ

N
 C

UM
PLIM

IEN
TO

 D
E LA

 LO
UA

 Y PG
O

U. 
V

a
m

os a
 justifica

r la
 a

d
ecua

ción d
e la

 Innova
ción a

 la
 L.O

.U
.A

 m
ed

ia
nte la

 justifica
ción d

e 

cua
tro a

rtículos q
ue consid

era
m

os releva
ntes p

a
ra

 esta
 cla

se d
e d

ocum
entos d

e Innova
ción. 

 2.4.1. Justificación A
rticulo 3. 

A
rt. 3. f. G

a
ra

ntiza
r una

 justa
 d

istrib
ución d

e b
eneficios y ca

rg
a

s entre q
uienes interveng

a
n 

en la
 a

ctivid
a

d
 tra

nsform
a

d
ora

 y ed
ifica

toria
 d

el suelo.  

El justo rep
a

rto d
e b

eneficios y ca
rg

a
 ya

 se rea
lizó cua

nd
o la

 finca
 reg

istra
l nº28.185 

a
d

q
uirió la

 cond
ición d

e sola
r. C

on esta
 Innova

ción no ha
y b

eneficio ni ca
rg

a
s q

ue d
istrib

uir. 

 2.4.2. Justificación A
rticulo 9. 

La
 LO

UA
 en su a

rtículo 9.B, esta
b

lece q
ue los Pla

nes G
enera

les d
e O

rd
ena

ción Urb
a

nística
 

entre sus fines, ob
jetivos y d

eterm
ina

ciones d
eb

en: 

B) 
M

a
ntener, 

en 
lo 

susta
ncia

l, 
la

s 
tip

olog
ía

s 
ed

ifica
toria

s, 
la

s 
ed

ifica
b

ilid
a

d
es 

y 
la

s 

d
ensid

a
d

es p
reexistentes en la

 ciud
a

d
 consolid

a
d

a
, sa

lvo en zona
s q

ue p
roveng

a
n d

e p
rocesos 

ina
d

ecua
d

os d
e d

esa
rrollo urb

a
no. 

Este es el p
rincip

a
l ob

jetivo q
ue se consig

ue con la
 Innova

ción ya
 q

ue se tra
ta

 d
e un 

terreno consolid
a

d
o

 a
l q

ue en lo susta
ncia

l se le a
sig

na
 la

 ed
ifica

b
ilid

a
d

 y la
 d

ensid
a

d
 p

reexistente 

en la
 ciud

a
d

 consolid
a

d
a

, y en lo q
ue resp

ecta
 a

 la
 tip

olog
ía

, se crea
 una

 ord
ena

nza
 a

cord
e a

 su 

na
tura

leza
 urb

a
nística

. 

 2.4.3. Justificación A
rticulo 34. 

La
 LO

UA
 esta

b
lece en d

icho a
rtículo la

 ob
lig

a
toried

a
d

 p
or p

a
rte d

e tod
os los sujetos, 

p
úb

licos 
y 

p
riva

d
os, 

d
el 

cum
p

lim
iento 

d
e 

los 
instrum

entos 
d

e 
p

la
nea

m
iento 

a
p

rob
a

d
os 

sin 

d
isp

ensa
s en su cum

p
lim

iento.  

En nuestro ca
so, no ha

y d
isp

ensa
s d

el p
la

nea
m

iento. Los d
erechos d

e a
p

rovecha
m

iento 

d
e la

 p
a

rcela
 son el resulta

d
o d

e ha
b

er cum
p

lid
o con tod

a
s la

s ob
lig

a
ciones. 

 2.4.4. Justificación A
rticulo 36. 

A
rt. 36.2. a

. 1ª – …
.justifica

r exp
resa

 y concreta
m

ente la
s m

ejora
s q

ue sup
ong

a
 p

a
ra

 el 

b
ienesta

r d
e la

 p
ob

la
ción y fund

a
rse en el m

ejor cum
p

lim
iento d

e los p
rincip

ios y fines d
e la

 

a
ctivid

a
d

 p
úb

lica
 urb

a
nística

 y d
e la

s reg
la

s y está
nd

a
res d

e ord
ena

ción reg
ula

d
os en esta

 ley. 

Se im
p

ed
irá

 q
ue se d

esa
rrolle el Pla

n Esp
ecia

l SUN
C

-R-03 q
ue lleva

 im
p

lícita
 la

 construcción 

d
e una

 ed
ifica

ción d
e 6 a

ltura
 q

ue a
ltera

rá
 d

e un m
od

o p
erm

a
nente el entorno. 

A
rt. 36.2. a

. 2ª- Tod
a

 innova
ción q

ue a
um

ente el a
p

rovecha
m

iento lucra
tivo d

e a
lg

ún 

terreno, 
d

esa
fecte 

el 
suelo 

d
e 

un 
d

estino 
p

úb
lico 

a
 

p
a

rq
ues 

y 
ja

rd
ines, 

d
ota

ciones 
o 

eq
uip

a
m

iento, 
d

eb
erá

 
contem

p
la

r 
la

s 
m

ed
id

a
s 

com
p

ensa
toria

s 
p

recisa
s 

p
a

ra
 

m
a

ntener 
la

 

p
rop

orción y ca
lid

a
d

 d
e la

s d
ota

ciones p
revista

s resp
ecto a

l a
p

rovecha
m

iento, sin increm
enta

r 

este en d
etrim

ento d
e la

 p
rop

orción ya
 a

lca
nza

d
a

 entre una
s y otra

s. 

En nuestro ca
so, y com

o ha
 q

ued
a

d
o d

em
ostra

d
o, se tra

sla
d

a
n p

a
ra

 la
 finca

 reg
istra

l nº 

28.185 la
s m

ism
a

s cond
iciones d

e ed
ifica

b
ilid

a
d

, ocup
a

ción, núm
ero d

e viviend
a

s y núm
ero d

e 

p
la

nta
s q

ue tenía
 la

 finca
 cua

nd
o a

d
q

uirió la
 cond

ición d
e sola

r, no a
um

enta
nd

o en a
b

soluto 

ning
uno 

d
e 

d
ichos 

p
a

rá
m

etros. 
Por 

ta
nto, 

no 
es 

p
reciso 

contem
p

la
r 

ning
una

 
m

ed
id

a
 

com
p

ensa
toria

 p
a

ra
 m

a
ntener la

 p
rop

orción y ca
lid

a
d

 d
e la

s d
ota

ciones. 

A
rt. 36.2. b

. El contenid
o d

ocum
enta

l será
 el a

d
ecua

d
o e id

óneo p
a

ra
 el com

p
leto 

d
esa

rrollo d
e la

s d
eterm

ina
ciones a

fecta
d

a
s, en función d

e su na
tura

leza
 y a

lca
nce, d

eb
iend

o 

integ
ra

r los d
ocum

entos refund
id

os, p
a

rcia
les o ínteg

ros…
…

. 

En la
 p

resente innova
ción se incluyen los d

ocum
entos a

d
ecua

d
os p

a
ra

 su com
p

leto 

d
esa

rrollo, incluyend
o ig

ua
lm

ente los d
ocum

entos refund
id

os, p
a

rcia
les o ínteg

ros necesa
rios. 

 2.4.5. Justificación A
rticulo 45. 

A
rt. 45.1. A

) Form
a

r p
a

rte d
e un núcleo d

e p
ob

la
ción existente …

…
…

y esta
r d

ota
d

o com
o 

m
ínim

o, d
e los servicios urb

a
nísticos d

e a
cceso rod

a
d

o p
or vía

 urb
a

na
, a

b
a

stecim
iento d

e a
g

ua
, 

sa
nea

m
iento y sum

inistro d
e energ

ía
 eléctrica

 en b
a

ja
 tensión. 

La
 finca

 p
ertenece a

 una
 urb

a
niza

ción q
ue se recep

cionó el 21 d
e d

iciem
b

re d
e 2.001. Se 

encuentra
 en p

erfecta
s cond

iciones y no req
uiere d

e reha
b

ilita
ción. Previa

m
ente a

 su ejecución 

fue red
a

cta
d

o y a
p

rob
a

d
o el 3 d

e julio d
e 2.000 el p

recep
tivo p

royecto d
e urb

a
niza

ción q
ue 

contem
p

la
b

a
 

los 
servicios 

d
e 

a
cceso 

rod
a

d
o 

p
or 

vía
 

urb
a

na
, 

a
b

a
stecim

iento 
d

e 
a

g
ua

, 

sa
nea

m
iento, sum

inistro d
e energ

ía
 eléctrica

 en b
a

ja
 tensión, telefonía

 y a
lum

b
ra

d
o p

úb
lico. La

s 

infra
estructura

s d
e d

icho p
royecto fueron ca

lcula
d

a
s a

cord
e a

 la
 ed

ifica
b

ilid
a

d
 y núm

ero d
e 

viviend
a

s p
revista

s entonces, p
a

rá
m

etros q
ue coincid

en con la
s d

e la
 p

resente innova
ción. Por 

consig
uiente, no se req

uiere d
e un nuevo cá

lculo o red
a

cción y sustitución d
e infra

estructura
s. 

A
rt. 45.2. B) Suelo Urb

a
no N

o C
onsolid

a
d

o, q
ue com

p
rend

e los terrenos q
ue a

d
scrib

a
 a

 esta
 

cla
se d

e suelo p
or p

recisa
r una

 a
ctua

ción d
e tra

nsform
a

ción urb
a

nística
 d

eb
id

a
 a

 a
lg

una
 d

e la
s 

sig
uientes circunsta

ncia
s: 

a
) 

C
onstituir va

cíos releva
ntes …

 

b
) 

Esta
r sujeta

 a
 una

 a
ctua

ción d
e reform

a
 interior p

or no conta
r la

 urb
a

niza
ción existente 

con tod
os los servicios .p

a
ra

 servir a
 la

 ed
ifica

ción…
.ya

 sea
 p

or p
recisa

r d
e la

 m
e

jora
 o 

reha
b

ilita
ción, o b

ien d
e su renova

ción p
or d

evenir insuficiente com
o consecuencia

 d
el 

ca
m

b
io d

e uso o ed
ifica

b
ilid

a
d

 g
lo

b
a

l a
sig

na
d

o p
or el p

la
nea

m
iento. 

c) 
Precisa

r d
e un increm

ento o m
ejora

 d
e d

ota
ciones, a

sí com
o en su ca

so d
e los servicios 

p
úb

licos 
y 

d
e 

urb
a

niza
ción 

existente, 
p

or 
ca

usa
 

d
e 

un 
increm

ento 
d

el 

a
p

rovecha
m

iento…
…

…
..., 

cua
nd

o 
d

icho 
increm

ento 
com

p
orte 

un 
a

um
ento 

d
el 

a
p

rovecha
m

iento ob
jetivo sup

erior a
l d

iez p
or ciento d

el p
reexistente. 
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 c
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DO

CUM
ENTO
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BACIO

N PRO
VISIO
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a r q u i t e c t o s  
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

AGO
STO

 DE 2.0
22 

16 

C
om

o a
 continua

ción q
ued

a
 justifica

d
o, a

l no encontra
rse la

 finca
 incluid

a
 en ning

una
 d

e 

la
s tres circunsta

ncia
s q

ue contem
p

la
 el a

rtículo 45, la
 finca

 p
a

sa
rá

 a
 ser cla

sifica
d

a
 com

o Suelo
 

U
rb

a
no C

onsolid
a

d
o: 

a
) 

La
 finca

 no constituye ning
ún va

cío urb
a

no.  

b
) 

C
om

o a
nteriorm

ente se ha
 refleja

d
o, la

 finca
 p

ertenece a
 una

 urb
a

niza
ción q

ue se 

recep
cionó el 21 d

e d
iciem

b
re d

e 2.001, se encuentra
 en p

erfecta
s cond

iciones y no 

req
uiere 

d
e 

reha
b

ilita
ción. 

A
d

em
á

s, 
a

l 
m

a
ntenerse 

la
 

ed
ifica

b
ilid

a
d

, 
núm

ero 
d

e 

viviend
a

s, 
y 

p
or 

ta
nto 

el 
núm

ero 
d

e 
ha

b
ita

ntes 
esta

b
lecid

os 
en 

el 
Pla

n 
Pa

rcia
l 

a
p

rob
a

d
o 1.990, no p

recisa
 d

e un sob
re d

im
ensiona

m
iento d

e la
s d

ota
ciones o

 

infra
estructura

s existentes.  

c) 
C

om
o la

 finca
 vuelve a

 la
 sup

erficie ed
ifica

b
le (3.690 m

2) y el núm
ero d

e viviend
a

s (8 

unid
a

d
es) 

q
ue 

esta
b

leció 
el 

Pla
n 

Pa
rcia

l, 
es 

evid
ente 

q
ue 

el 
increm

ento 
d

e 

a
p

rovecha
m

iento ob
jetivo es d

el C
ero p

or ciento, y q
ue el a

um
enta

 d
e p

ob
la

ción es 

ta
m

b
ién 

d
e 

C
ero 

p
ersona

s 
resp

ecto 
d

e 
lo 

a
sig

na
d

o 
p

or 
el 

Pla
n 

Pa
rcia

l. 
Por 

consig
uiente no p

recisa
 d

e un increm
ento o m

ejora
 d

e d
ota

ciones, ni d
e los servicios 

p
úb

licos, ni d
e la

 urb
a

niza
ción existente. Por el m

ism
o m

otivo no p
recisa

 d
e nueva

s 

p
la

za
s d

e a
p

a
rca

m
iento, y son suficientes la

s q
ue el Pla

n Pa
rcia

l a
sig

nó. 

 

A
rtículo 40.3 de la ley G

IC
A

. EV
A

LUA
C

IO
N

 A
M

BIEN
TA

L ESTRA
TEG

IC
A

 SIM
PLIFIC

A
D

A
.  

El 13 d
e a

g
osto d

e 2.019 se recib
e el IN

FO
RM

E A
M

BIEN
TA

L ESTRA
TEG

IC
O

, en el q
ue la

 

C
onsejería

 d
e A

g
ricultura

, G
a

na
d

ería
, Pesca

 y D
esa

rrollo Sostenib
le D

ETERM
IN

A
 q

ue, tra
s los 

tra
m

ites e inform
es sectoria

les p
ertinentes, “la

 p
resente Innova

ción no tiene efectos sig
nifica

tivos 

sob
re el m

ed
io a

m
b

iente, en los térm
inos esta

b
lecid

os en el Inform
e A

m
b

ienta
l Estra

tég
ico”, 

Se rep
rod

uce a
 continua

ción el p
unto 7 d

el D
ocum

ento Inicia
l Estra

tég
ico  

7.-RESUM
EN

 PO
RM

EN
O

RIZA
D

O
 D

EL A
M

BITO
 A

M
BIEN

TA
L  

Se 
tra

ta
 

d
e 

una
 

 
Innova

ción 
m

ed
ia

nte 
la

 
cua

l 
 

la
 

p
a

rcela
 

a
fecta

d
a

 
vuelve 

a
 

la
s 

cond
iciones urb

a
nística

s q
ue tenía

 cua
nd

o a
d

q
uirió la

 co
nd

ición d
e sola

r en el a
ño 2.002, y q

ue
 

ello im
p

lica
 q

ue, con resp
ecto a

l PG
O

U a
ctua

lm
ente en vig

or, ha
b

rá
 m

enos sup
erficie ed

ifica
b

le, 

la
 construcción resulta

nte tend
rá

 m
enos a

ltura
s, m

enos viviend
a

s y m
enos p

ob
la

ción, y p
or ta

nto, 

m
enor consum

o d
e recursos na

tura
les; a

d
em

á
s, no se p

rod
uce una

 a
ltera

ción d
el suelo, no 

a
fecta

n a
 ning

ún esp
a

cio p
roteg

id
o, no ha

y im
p

a
cto sob

re el ca
m

b
io clim

á
tico, no a

fecta
 a

 

ning
ún Pla

n Sectoria
l o Territoria

l, y p
or tod

o, no ha
b

rá
 q

ue tom
a

r ning
una

 m
ed

id
a

 p
reventiva

. 

 3. O
RD

EN
A

C
IO

N
 RESULTA

N
TE. 

3.1.- O
RD

EN
A

N
ZA

 A
PLIC

A
BLE A

L A
M

BITO
. C

R3 
U

na
 vez a

p
rob

a
d

o d
efinitiva

m
ente la

 p
resente Innova

ción d
el PG

O
U

 en el Á
m

b
ito d

el 

SUN
C

-03, la
 ord

ena
nza

 a
p

lica
b

le será
 la

 q
ue viene refleja

d
a

 en el A
N

EXO
 0: O

RD
EN

A
N

ZA
 

REG
U

LA
D

O
RA

, d
ond

e q
ued

a
n recog

id
a

s la
s cond

icione p
a

rticula
res d

e la
 nueva

 tip
olog

ía
 C

R 

(C
O

M
ERC

IA
L RESID

EN
C

IA
L). 

En nuestro ca
so concreto le será

 d
e a

p
lica

ción los d
e C

R3 (C
O

M
ERC

IA
L RESID

EN
C

IA
L D

E 

TRES A
LTU

RA
S), q

ue tiene a
sig

na
d

a
 una

 ed
ifica

b
ilid

a
d

 m
á

xim
a

 d
e 2,00 m

2/m
2, y un m

á
xim

o d
e tres 

p
la

nta
s d

e a
ltura

. 

 3.2.- LA
 N

UEV
A

 O
RD

EN
A

C
IO

N
. 

Los ca
m

b
ios d

escritos p
rod

ucen va
ria

ciones en los p
la

nos sig
uientes: 

 PLA
N

O
 D

E O
RD

EN
A

C
IO

N
 PO

RM
EN

O
RIZA

D
A

. 

D
esa

p
a

rece el Pla
n Esp

ecia
l SUN

C
-R-03 y p

a
sa

 la
 finca

 reg
istra

l nº28.185 a
 ser suelo urb

a
no 

consolid
a

d
o ca

lifica
d

o com
o C

R3. 

 PLA
N

O
 D

E USO
S, D

EN
SID

A
D

ES Y ED
IFIC

A
BILID

A
D

ES. 

D
esa

p
a

rece el Pla
n Esp

ecia
l SUN

C
-R-03 q

ue tenía
 a

sig
na

d
a

 271 viv/ha
 y 3.40 m

2/m
2 y 

d
icho esp

a
cio se incorp

ora
 a

 la
 zo

na
 ZH

-02. C
om

o consecuencia
 d

e ellos ca
m

b
ia

n levem
ente los 

p
a

rá
m

etros d
e la

 zona
 ZH

-02, p
a

sa
nd

o la
 d

ensid
a

d
 d

e viviend
a

s d
e 25 viv/ha

 a
 25,40 viv/ha

, y la
 

ed
ifica

b
ilid

a
d

 d
e 1,10 m

2/m
2 a

 1,12 m
2/m

2. 

 

 
A

RTIC
U

LO
 10. LO

UA
. SISTEM

A
 G

EN
ERA

LE D
E ESPA

C
IO

 LIBRE PO
R H

A
BITA

N
TE D

EL M
U

N
IC

IPIO
 

Tra
s la

 a
p

rob
a

ción d
efinitiva

 d
e la

 Innova
ción d

el PG
O

U
 en el Á

m
b

ito d
e la

s C
ueva

s d
e 

Ba
za

 (BO
JA

 156 d
e 14/08/2019), el RA

TIO
 d

e Sistem
a

 G
enera

l d
e Esp

a
cio Lib

re (SG
EL) q

ued
ó 

esta
b

lecid
o en 5.7 m

2/ha
b

, ya
 q

ue la
 sup

erficie d
e SG

EL q
ued

ó esta
b

lecid
a

 en 229.292,86 m
2 y la

 

p
ob

la
ción en 40.248 ha

b
ita

ntes (229.292,86/40.248 = 5,70 m
2/ha

b
). 

Tra
s la

 p
resente Innova

ción el RA
TIO

 d
e SG

EL q
ued

a
rá

 inva
ria

b
le; es d

ecir, se m
a

ntienen los 

5.7 m
2/ha

b
., ya

 q
ue, a

unq
ue la

 sup
erficie d

e SG
EL se red

ucirá
 en 775 m

2, y p
or ta

nto, q
ued

a
rá

 en 

228.517,86 m
2, ta

m
b

ién d
ism

inuye el núm
ero d

e ha
b

ita
ntes p

rop
orciona

lm
ente; en concreto, 

d
ism

inuye en 123 ha
b

ita
ntes (se red

uce en 41 el núm
ero d

e viviend
a

s), q
ued

a
nd

o el núm
ero d

e 

ha
b

ita
ntes esta

b
lecid

o en 40.125 ha
b

ita
ntes, y p

or ta
nto el RA

TIO
 d

e SG
EL sig

ue siend
o d

e 5,70 

m
2/ha

b
 (228.517,86/40.125.) 
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4. SO
STEN

IBILID
A

D
 EC

O
N

O
M

IC
A

 Y ESTUD
IO

 EC
O

N
O

M
IC

O
-FIN

A
N

C
IERO

. 
 D

a
d

a
 la

 na
tura

leza
 d

e la
 p

resente Innova
ción no se req

uieren d
e inversiones, sa

lvo la
s 

d
estina

d
a

s a
 su red

a
cción y tra

m
ita

ción, g
a

stos q
ue p

or su cua
ntía

 resp
ecto a

l va
lor d

e la
s 

p
a

rcela
s no com

p
rom

eten la
 via

b
ilid

a
d

 d
e la

 a
ctua

ción. Por otro la
d

o, la
 a

p
rob

a
ción d

efinitiva
 d

el 

p
resente d

ocum
ento no sup

one la
 necesid

a
d

 p
osterior d

e rea
liza

r ob
ra

s a
lg

una
s d

e urb
a

niza
ción 

ya
 q

ue se tra
ta

 d
e una

 intervención en suelo urb
a

no consolid
a

d
o y no se m

od
ifica

 el tra
za

d
o via

rio
 

ni la
s infra

estructura
s y servicios existentes, p

or lo
 q

ue no g
enera

rá
 ning

una
 rep

ercusión económ
ica

 

cua
ntifica

b
le. 

 5. PRO
G

RA
M

A
 D

E A
C

TUA
C

IO
N

. 
 En a

p
lica

ción d
el A

rt 41 d
el Reg

la
m

ento d
e Pla

nea
m

iento se incorp
ora

 a
l d

ocum
ento el 

Prog
ra

m
a

 d
e A

ctua
ción con la

s p
revisiones d

e p
rog

ra
m

a
ción y g

estión. 

D
a

d
o q

ue la
 m

od
ifica

ción p
retend

e a
sig

na
r una

 ca
lifica

ción con unos p
a

rá
m

etros id
énticos 

a
 la

 ca
lifica

ción urb
a

nística
 a

nterior a
l PG

O
U

, lo q
ue conlleva

 un m
enor volum

en d
e ob

ra
 d

el 

esta
b

lecid
o p

or el PG
O

U
, la

 inversión q
ue req

uerirá
 será

 m
enor, y p

or ta
nto el p

rog
ra

m
a

 d
e 

a
ctua

ción se verá
 red

ucid
o en p

la
zos resp

ecto a
 la

s p
revisiones contenid

a
s a

ctua
lm

ente en el 

PG
O

U
. Pa

ra
 el p

rog
ra

m
a

 d
e a

ctua
ción se estim

a
 una

 d
ura

ción d
e 8 m

eses ha
sta

 la
 a

p
rob

a
ción 

d
efinitiva

. La
 inversión q

ue sup
one es exclusiva

m
ente la

 d
e la

 red
a

cción d
el p

resente d
ocum

ento y 

el costo d
e sus p

ub
lica

ciones, no siend
o necesa

rio una
 p

rog
ra

m
a

ción d
e d

icha
 inversión. Esta

 

innova
ción no tend

rá
 á

m
b

ito tem
p

ora
l d

e a
p

lica
ción y p

od
rá

 a
p

lica
rse una

 vez sea
 a

p
rob

a
d

a
 

d
efinitiva

m
ente y p

ub
lica

d
a

. 

 6. RESUM
EN

 EJEC
UTIV

O
 D

E LA
 IN

N
O

V
A

C
IO

N
. (seg

ún a
rtículo 19.30 d

e la
 LO

UA
) 

  
D

esa
p

a
rece el Sector d

e SUN
C

-R-03. Se ca
m

b
ia

 la
 cla

sifica
ción d

e Suelo U
rb

a
no N

o 

C
onsolid

a
d

o q
ue le ha

b
ía

 a
sig

na
d

o el PG
O

U
  a

 la
 finca

 reg
istra

l nº28.185 y vuelve a
 

tener la
 cla

sifica
ción d

e Suelo U
rb

a
no C

onsolid
a

d
o; cla

sifica
ción q

ue a
d

q
uirió el 21 d

e
 

d
iciem

b
re d

e 2.001 cua
nd

o fue recep
ciona

d
a

 la
 ob

ra
 d

e urb
a

niza
ción a

 la
 q

ue 

p
ertenece.  

 
Se esta

b
lecen p

a
ra

 la
 finca

 reg
istra

l nº28.185 unos p
a

rá
m

etros urb
a

nísticos sem
eja

nte a
 

los q
ue tenía

 cua
nd

o el 30 d
e sep

tiem
b

re d
e 1.990 se a

p
rob

ó el Pla
n Pa

rcia
. 

 
Se crea

 una
 nueva

 ca
lifica

ción urb
a

nística
 C

R (C
O

M
ERC

IA
L RESID

EN
C

IA
L), ca

lifica
ción 

a
p

rop
ia

d
a

 p
a

ra
 a

q
uella

s p
a

rcela
s en la

s q
ue el uso d

eterm
ina

d
o sea

 el tercia
rio-

com
ercia

l, com
p

a
tib

le con el resid
encia

l. 

 
Se le a

sig
na

 a
 la

 finca
 reg

istra
l nº28.185 la

 ca
lifica

ción C
R3 (C

O
M

ERC
IA

L RESID
EN

C
IA

L 

D
E 3 A

LTU
RA

S), p
or ser a

d
ecua

d
a

 a
 su na

tura
leza

 urb
a

nística
 y sem

eja
nte a

 la
 q

ue 

tenía
 tra

s la
 a

p
rob

a
ción d

el Pla
n Pa

rcia
l el 30 d

e sep
tiem

b
re d

e 1.990. 

 
Se esta

b
lece p

a
ra

 la
 finca

 reg
istra

l nº28.185 una
 sup

erficie m
á

xim
a

 ed
ifica

b
le d

e 3.690 

m
2, la

 m
ism

a
 ed

ifica
b

ilid
a

d
 q

ue tenía
 cua

nd
o el 30 d

e sep
tiem

b
re d

e 1.990 se a
p

rob
ó

 

el Pla
n Pa

rcia
l. Ello

 sup
one una

 d
ism

inución d
e la

 sup
erficie ed

ifica
b

le d
e 2.583 m

2 

resp
ecto d

e la
 m

á
xim

a
 sup

erficie q
ue p

erm
itía

 el PG
O

U
 (6273 m

2). 

 
Se esta

b
lece p

a
ra

 la
 finca

 reg
istra

l nº28.185 un m
á

xim
o d

e 8 viviend
a

s, el m
ism

o 

núm
ero d

e viviend
a

s q
ue tenía

 cua
nd

o el 30 d
e sep

tiem
b

re d
e 1.990 se a

p
rob

ó el Pla
n 

Pa
rcia

l. Ello sup
one una

 d
ism

inución d
el núm

ero d
e viviend

a
s d

e 41 unid
a

d
es  resp

ecto 

d
el  m

á
xim

o núm
ero d

e viviend
a

s q
ue p

erm
itía

 el PG
O

U
 (49 unid

a
d

es). 

 
Se le a

sig
na

n a
 la

 finca
 reg

istra
l nº28.185 3 a

ltura
s y p

or ta
nto se evita

 la
 construcción d

e
 

una
 ed

ifica
ción d

e 6 p
la

nta
s en un entorno d

om
ina

d
o p

or la
s construcciones d

e 2 y 3 

a
ltura

s. 

 
La

 finca
 reg

istra
l nº28.185, en cum

p
lim

iento d
el a

rtículo 45 d
e la

 LO
UA

, vuelve a
 ser 

Suelo U
rb

a
no C

onsolid
a

d
o com

o lo fue tra
s la

 recep
ción d

e la
s ob

ra
s d

e urb
a

niza
ción 

el 21 d
e d

iciem
b

re d
e 2.001. 

 
D

a
d

o q
ue no se a

um
enta

 la
 ed

ifica
b

ilid
a

d
, ni el núm

ero d
e viviend

a
s a

sig
na

d
a

s a
ntes 

d
e la

 entra
d

a
 en vig

or d
el PG

O
U, ya

 no es p
reciso, en cum

p
lim

iento d
el a

rtículo 45 d
e la

 

LO
UA

, reserva
r m

á
s esp

a
cio p

a
ra

 d
ota

ciones d
e la

s contem
p

la
d

a
s en el Pla

n Pa
rcia

l a
l 

q
ue p

erteneció. Por ello, se elim
ina

 el Esp
a

cio Lib
re d

e 775 m
2 q

ue el PG
O

U esta
b

leció. 

 
Tra

s la
 p

resente Innova
ción, el RA

TIO
 d

e SG
EL q

ued
a

rá
 inva

ria
b

le; es d
ecir, se m

a
ntienen 

los 5.7 m
2/ha

b
., ya

 q
ue, a

unq
ue la

 sup
erficie d

e SG
EL se red

ucirá
 en 775 m

2, y p
or ta

nto, 

q
ued

a
rá

 
en 

228.517,86 
m

2, 
ta

m
b

ién 
d

ism
inuye 

el 
núm

ero 
d

e 
ha

b
ita

ntes 

p
rop

orciona
lm

ente; en concreto, d
ism

inuye en 123 ha
b

ita
ntes (se red

uce en 41 el 

núm
ero d

e viviend
a

s), q
ued

a
nd

o el núm
ero d

e ha
b

ita
ntes esta

b
lecid

o en 40.125 

ha
b

ita
ntes, 

y 
p

or 
ta

nto 
el 

RA
TIO

 
d

e 
SG

EL 
sig

ue 
siend

o 
d

e 
5,70 

m
2/ha

b
 

(228.517,86/40.125.) 

 
Se tra

ta
 d

e una
  Innova

ción m
ed

ia
nte la

 cua
l la

 p
a

rcela
 a

fecta
d

a
 vuelve a

 la
s 

cond
iciones urb

a
nística

s q
ue tenía

 cua
nd

o a
d

q
uirió la

 cond
ición d

e sola
r el 21 d

e
 

d
iciem

b
re d

e 2.001, y ello im
p

lica
 q

ue, con resp
ecto a

l PG
O

U
 a

ctua
lm

ente en vig
or, 

ha
b

rá
 m

enos sup
erficie ed

ifica
b

le, la
 construcción resulta

nte tend
rá

 m
enos a

ltura
s, 

m
enos 

viviend
a

s 
y 

m
enos 

p
ob

la
ción, 

y 
p

or 
ta

nto, 
m

enor 
consum

o 
d

e 
recursos 

na
tura

les; a
d

em
á

s, no se p
rod

uce una
 a

ltera
ción d

el suelo, no a
fecta

n a
 ning

ún 

esp
a

cio p
roteg

id
o, no a

fecta
 a

 ning
ún ca

uce hid
rá

ulico, no ha
y im

p
a

cto sob
re el 

ca
m

b
io clim

á
tico, no a

fecta
 a

 ning
ún Pla

n Sectoria
l o Territoria

l, y p
or tod

o, no ha
b

rá
 

q
ue tom

a
r ning

una
 m

ed
id

a
 p

reventiva
. 
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