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1. MEMORIA INFORMATIVA.

1.1.- ANTECEDENTES Y ENCARGO.
El espacio delimitado por la presente Innovacion se circunscribe al area del SUNC-R-03y a

la finca registral n°28.185 del registro de |la propiedad de Baza.

Uil
o
EXCMO. AYUNTAMIENTO UNIDAD DE OBRAS Y URBANISMO
DE
BAZA (GRANADA) INFORME URBANISTICO
C.P. 18800 SOLICITANTE:
auiite .,nn " ,J.»mmmugoxmcou 1. César Navamo Comat
s ’ Fecha. 18/04/2007 EFERIDO A:
SToENISMO arcela en canretera de Benamaurel, plan parcial U-3

- D. Antonio D Carreiio, arqui del Excmo. de Baza

INFORMO Que las condiciones urbanisticas que afectan a un edificio en cametera de Benamaurel,
dentro del poligono 1 del Plan Parcial U-3, tal como sefiala en el plano de situacién que
‘acompana y queda unido al expediente, son las siguientes:

PLANEAMIENTO  NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES
PLAN PARCIAL U-3

ICLASIFICACION DEL SUELO  URBANO

ZONA  RESIDENCIAL INDUSTRIAL Ri-3

USOS  RESIDENCIAL Y OTROS COMPATIBLES

ALTURAMAXIMA 3 PLANTAS 6 9 METROS
PARCELAMINIMA 120 m2
OCUPACION  PLANTA BAJA 100% RESTO DE PLANTAS 75%

OBSERVACIONES

No esta afectada por la suspension de licencias referida en el punto 2 del acuerdo de)
Pleno de 27/10/05 por ef que se aprueba iniciaimente el PGOU.

Baza a 17 de abril de 2.007

EL ARQUITECTO MUNICIPAL

P. 18800 BAZA (3ranada) - Telonos 558 700 395 - 956 700 536 - 958 702 861 - Fx 958 700 6

7

D. Antonio DoMinguez Carrefio

Asi resulta de los archivos de este Ayuntamiento a que me remito y para que conste y surta
fos efectos donde proceda expido {a presente que, visada por Su Sefioria el Aicaide, selio y
firmo en Baza a 17 de abril de 2.007.

118023 - C.LF. P-1802400- - laza Mayor, ¢

LA SECRETARIA GENERAL

b7

Fdo: Antonio Martinez Martinez

Fdo: Maria Luisa Calvo Moya

Este espacio estuvo incluido en el denominado Plan Parcial U-3 de las NNSS, y es un terreno
resultado del completo desarrollo urbanistico de dicho sector y que cuenta con todos los servicios

urbanisticos. Se trata por tanto de un terreno que adquirié la calificacién de solar en las anteriores

NNSS, y asi lo demuestra el certificado de condiciones urbanisticas de fecha 17 de abril de 2.007.
La Memoria de Ordenacién de PGOU también recoge que el Plan Parcial U-3 se aprobdé
definitivamente el 30 de septiembre de 1.990, aprobandose el Proyecto de Compensacion el 07
de febrero de 2.000, el Proyecto de Urbanizacién el 3 de julio de 2.000 y la Cuenta de Liquidacion
Definitiva el 4 de noviembre de 2.002. Por tanto, se trataba de un terreno con todos los servicios
urbanisticos y que habia realizado ya

las cesiones de zonas verdes, equipamiento y

aprovechamiento que establecia la legislacion vigente.

Durante la tramitacion del PGOU, la sociedad Bastitania del Suelo S.L., anterior propietaria
del solar, le manifesté al Excm. Ayuntamiento de Baza su deseo de que el PGOU aumentara la
edificabilidad del solar y que le asignara una planta mas, pasando a tener la calificacion de MC4
(cuatro alturas en total). Aquello se plasmé en un Convenio Urbanistico que fue publicado en el
BOP de 21 de abril de 2.006 y aprobado por el Ayuntamiento Pleno el 29 de junio de 2.006.
Posteriormente y con la aprobacién del PGOU la finca se incluyé en el Area SUNS-R-03, pasando
por tanto dicho espacio a ser clasificado como Suelo Urbano No Consolidado de uso residencial.
Ademas, el PGOU establecié que ha de ser un Plan Especial la figura de planeamiento que ha de

desarrollarlo.

Dado que el PGOU establecié para el ambito una zona verde de 775 m2, que como
consecuencia de ello la parcela original se reduce sustancialmente en su superficie y que, como
mas adelante quedara demostrado, el desarrollo del Plan Especial implica que para materializar
toda la edificabilidad haya que proyectar una edificacién de 6 alturas, edificacién inadecuada al
entorno en el que se encuentra, se pretende innovar el PGOU para establecer unos parametros
urbanisticos que sean semejantes a los de su entorno y que establezcan unas condiciones de
superficie edificable y nimero de plantas idénticas a las que tenia la edificacién cuando, tras la

aprobacion y desarrollo del Plan Parcial U-3, adquirié la condicién de solar.

El 19 de septiembre de 2.017 se presentdé para su tramitaciéon el documento para la
Innovacién del PGOU en el Ambito del SUNC-03. El 17 de enero de 2.019 se presenté el Borrador
del Plan y el Documento Inicial Estratégico para la Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada
del SUNC-R-03. El 1 de febrero de 2.019 se recibe resoluciéon de la Consejeria de Agricultura,
Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible donde se admite a tramite la Solicitud de Inicio de la
Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada. El 13 de agosto de 2.019 se recibe el INFORME
AMBIENTAL ESTRATEGICO, en el que la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo
Sostenible DETERMINA que, tras los tramites e informes sectoriales pertinentes, “la presente
Innovacién no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos

en el Informe Ambiental Estratégico”, y donde advierte de que la vigencia del Informe Ambiental
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Estratégico es de 4 afios desde su publicacion en el BOJA, fecha que se produjo el mismo 13 de
agosto de 2.019.

El Informe de Ordenacién del Territorio de fecha 16 de junio de 2.020 establece en su
Anexo 4. Sistemas Generales de Espacios Libres, que “la Innovaciéon debe incorporar el calculo del
nuevo estandar de SGEL por habitante, debido a la reducciéon de poblacién prevista en la
innovacion”. El informe de los servicios técnicos municipales de Baza de fecha 25/05/2022
establece dudas sobre la idoneidad de la tipologia BA (BLOQUE ABIERTO) elegida en la
Innovacién porque “podria llevar a errores de interpretacién, incoherencia y aplicaciones
incorrectas de a normativa”, e insta a establecer una nueva calificacion urbanistica diferente a las

existentes actualmente en el PGOU.

El sector SUNS-R-03 es propiedad de un solo propietario, la sociedad Acre Promociones S.L.

El Excelentisimo Ayuntamiento de Baza a instancia del D. Rafael Azor Rodriguez, administrador de

Acre Promociones S.L, encarga la redaccion de la presente Innovacion de PGOU a la sociedad

GA3 BAZA ARQUITECTOS S.L.P, sociedad que estd compuesta por los siguientes arquitectos
colegiados en el Colegio de Arquitectos de Granada.

César Navarro Corral arquitecto N° 3542,

arquitecto N° 3872.

arquitecto N° 3543,

Antonio J. Sedefio Remoén

Efrén Reche Tello

1.2.- MARCO LEGAL.
La redaccion del presente Innovaciéon del PGOU de Baza se realiza al amparo del Articulo
38. MODIFICACION DE LOS INTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO: CONCEPTO, PROCEDENCIA Y LIMITES
de la LOUA.
1.3.- LOCALIZACION, DELIMITACION Y DESCRIPCION DEL AMBITO.
El sector SUNC-R-03 esta formado por una Unica finca, la finca registral 28.185 del registro
de la propiedad de Baza, finca que se corresponde integramente con la parcela catastral
0200801WG2500S0001EE.

Se encuentra en la carretera de Benamaurel de Baza, Su superficie de 1.845 m2 y tiene una
forma alargada y ligeramente curva. Esta rodeado por calle en tres de sus lados (la carretera de
Benamaurel, la calle Victoria Kent y la calle Clara Campoamor) y por una zona verde en el cuarto

de sus lados.
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En cuanto al entorno, esta totalmente urbanizado desde el 21 de diciembre de 2.001,
fecha en la que fueron recepcionadas las obras de urbanizacién. Ademas, esta casi totalmente
edificado, predominando las edificaciones unifamiliares de dos y tres plantas de altura. Hay que

desplazarse unos 140 metros para encontrar una edificacién de 4 alturas.

La parcela se encuentra situada en una de las entradas a la ciudad mas concurridas,
siendo la actividad comercial la actividades mas demandadas para una parcela de estas
caracteristicas y dimensiones, pero siendo también la actividad residencial una actividad

demandada.

= GA3 BAZA ARQUITECTOS S LP
G A CESAR NAVARRO CORRAL,  ANTONIO J. SEDENO REMON,  EFREN RECHE TELLO

AYUNTAMIENTO DE BAZA
DOCUMENTO PARA APROBACION PROVISIONAL

AGOSTO DE 2.022

"20:8T:8T 2202/80/20 |9 (S3=D ‘WOY-LNS=0 ‘'SFYID=NO0 'ugielussaidey

arquitectos

0V=ND) Z05v60220290ET/Z9SVE/T OLSING/ZLTOLYIV/LYIV:jod=uonduosaq ‘d15221525-S30AI=4IFNNNTVINIS ‘HYSID=9 “IVHHOD OHUVAVN=NS ‘(TEYS668TE :H) OHYVAVN HVSID dT522T525=ND ‘TEVS668T8-SILYA=L6'Y'S2'AIO IS
1702 SINOIDOWOYd O¥IV=0 ‘S3=0 ‘T : J0d Opewll4 T=_WOIPIRT=p! 1Us;0p 'Ssapepnus/jenod/cyyg:s9 ezeqapojusiueiunie:feuod-apas//:sdny :gam ugiodallp e| Ud SOl SOJUBWINOOP SO| 3P BOIUQIID8| By B 8p Zapl[eA | reqoidwod apand ugioeoyuan
ap 0B1pga 9 BlUeIPaN ‘sewl S19INbas ou 0)UBINIOP |3 “d0peWLI BINRULIOMU! UgIDEIde €| U0D BpeIaush (I42YTVTTIE0VZ6EYY8AYYINEVLO62.434VZELEL NLOHZ-dOVEY-TX 128 0EEZY. :49Y) 091UOAII3IS 0JUBWNIOP [9p esaidwi eidod eun 3 els3



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

02/08/2022 19:18

NuUmero de la anotacién: 8771, Fecha de entrada:
:00

Documento por defecto (global): MEMORIA_INNO

-03.pdf

PGOU_BAZA_SUNS

ESTADO

FIRMAS

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: B2LXL-A9AOP-ZFOTN

Péagina 6 de 20

Copia 3 de3

AYUNTAMIENTO DE BAZA UNIDAD DE OBRAS Y URBANISMO
A DE RECEPCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION DEL POLIGONO 1 DEL
PLAN PARCIAL U-3.

PROMOTOR: BASTITANIA DEL SUELO S.L..

EMPLAZAMIENTO: CARRETERA DE BENAMAUREL

Reunidos en Baza el dia 21 de diciembre de 2.001 en presencia
de, D. Pedroc Fernandez Pefalver, concejal delegado de Urbanismo
del Ayuntamiento de Baza, DB Antonio Dominguez Carrefio,
arquitecto municipal y D. César Navarro Corral en representacién
de la empresa promotora de la urbanizacién, se hace constar lo
siguiente:

1° Se ha procedido a la inspeccion detallada de las obras, que coinciden sensiblemente
con el contenido del proyecto aprobado.

2° Las obras contemplan la ejecucion las redes de agua, saneamiento, canalizacion de la
rambla de Razalof, alumbrado publico, telefonia, gas natural y electricidad, con sus
correspondientes acometidas, arquetas de registro y conexiones con las instalaciones
existentes de estos servicios y pavimento de calzada y acerado de las calles incluidas en
¢l ambito de la actuacion,

3° Las obras se encuentran bien construidas, por lo que se dan por recibidas, procediendo

su puesta en uso asi como el otorgamiento de las licencias de primera ocupacion a las
edificaciones dentro del Ambito de la actuacion.

De lo cual se levanta la presente ACTA, por triplicado ejemplar,
que firman {1ps seflores mencionados al principio.

Antonio Dominguez Carrefio D. César Navarro Corral

ZONA VERDE
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1.4.- DETERMINACIONES DEL PGOU.

El PGOU establece en el apartado de la Memoria de Ordenacién Régimen Urbanistico del

Suelo en el Plan que; Atendiendo al articulo 45 de la LOUA, el Plan delimita una serie de areas de
suelo urbano no consolidado que por sus caracteristicas y sus tamafios, el PGOU no considera

recomendabile incluirlos en unidades de ejecucioén, o tratarlas de forma muy especifica.

Igualmente, en dicho apartado establece que; se trata de superficies reducidas
proviniendo de planeamiento de desarrollo de las NNSS en los cuales se aumenta el
aprovechamiento vigente. Por lo tanto, ademas de programar la cesion del 10% del
aprovechamiento objetivo del &mbito y realizar las obras de urbanizacion precisas, el PGOU prevé
de manera orientativa la localizacién de las cesiones de espacios libre y equipamientos segun los
requisitos del articulo 17 de la LOUA, correspondiendo al incremento de la edificabilidad bruta. Los
planeamientos de desarrollo podran modificar la ubicacién siempre y cuando se respeten los

minimos de la LOUA.

A continuacion, se reproduce la ficha que el PGOU establece para el SUNS-R-03, asi como
la parte de los planos del PGOU correspondientes a la Ordenaciéon Pormenorizada y a los Usos,

Densidades y Edificabilidades que le afectan al &mbito.
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DOCUMENTO
OTROS DATOS

Ni : Ajuste de Oi 1 en antiguo U-3 CODIGO SECTOR: SUNC-R-03
DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER ESTRUCTURAL

Clase desuelo:  URBANONO CONSOLIDADO Superficie bruta (m): 1.845,00
Uso global RESIDENCIAL Coet. edificabilidad: 3400
Arca de repario AR-43 Supert, edif. total (m*): 8273,00
$.G. E.adscrito (m*): Aprov. objetive (mPeuc): 312543
‘Cargas externas del sector (m’cuc): 0,00 Aprov. medio AR: 1694
Aprov. medio x Sup. sector (ncuc): 312543 Ayl (10%): 312,54  Aprov. subjetivo Propietarios (90%):  2.812,89
N°minimo algun 15 Libres: 34 Total Viviendas: 49
Densidad de viviendas por hectarea: 271

DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER PORMENORIZADO

Cadigo USOS Y TIP. Porcentaje Edificabilidad (m™t) Coef. de uso Aprovechamiento (m*cuc)
UR-MC Manzana Cerrada 70,00 4.391,10 130 570843
URMC VPO VPO 30,00 1.881,80 100 1.881,80
DOTACIONES PUBLICAS Propuasta (m?) Minimo de la LOUA (m?) ]
Equipamientos 000 753,00
EspaciosLibres 77500 1.120,00
N°® Plazas de Aparcamiento 8 3
Figura de Planeamiento:  Plan Espeaal Faus 1
Iniciativade Planeamiento:  Privada
= fe - Prioridad:  Alta
OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION
Esta ambita NNSS (U-3), par lo tanto ya ha skdo gesonada. Por consiguiente, el PGOU prevé de manera
localizacion de ia y segun los requistos del articulo 17 de la LOUA correspondiendo al
biute. Asimismo, o a8 cesiony
08 ediicablidad
PP {(3690m2t)y la nueva establece el PGOU (6.273m2) es de 2.563m2t,
For Io antolas dotaciones y e 08 casion se calcula 7
EIP I ordenacian de
OTROS CRITERIOS DE ORDENACION
dala - planaamionto b siuiantax
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2. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA.

2.1.- RAZONES QUE ACONSEJAN LA PRESENTE INNOVACION.

De las determinaciones urbanisticas que el PGOU establecié para el ambito de la presente

Innovacioén se desprende lo siguiente:

Superficie, 1845 m2; Viviendas, 49 (Libres 34 y VPO 15); Edificabilidad, 6.273 m2; Cesiones
775 m2 de Espacios Libres; Coef. Edif. Global, 3,40 m2/m2; Densidad de Viviendas 271 viv/ha; Uso y
Tipologia, MC. De su superficie edificable, 1.881,90 m2 han de ser VPO y los restantes 4.391,10 m2
pueden ser libres. No hay cargas externas y de su aprovechamiento, 3.125,43 cuc, el 90% es para

los propietarios y el 10% para el Ayuntamiento.

Cabe destacar que con estas determinaciones del PGOU y mediante el desarrollo del Plan
Especial SUNC-R-03, se incremente o no la edificabilidad respecto a la que tenia cuando el solar
adquirié la condicién de solar, es preciso realizar la cesién de 775 m2, y como consecuencia de
ellos, el solar resultante se reduciria a 1.070 m2 (1845-775). Como consecuencia de ello, si se optara
por materializar la totalidad de la superficie edificable de 6.273 m2 en un solar de 1.070 m2 seria
preciso recurrir a una edificacién de 6 alturas (MC6), lo cual es del todo inapropiado para el

entorno en el que se desarrolla la actuacion.

Evitar la construccién de una edificaciéon de 6 plantas es la principal razén por la que se
pretende innovar el PGOU; estableciendo unos parametros urbanisticos de edificabilidad, nimero
de plantas, superficie maxima edificable y usos semejantes a los de su entorno, e idénticos a los
que tenia la edificacién cuando, tras la aprobacién y desarrollo del Plan Parcial U-3, adquirié la

condicién de solar.

2.2.- OBJETIVOS, CRITERIOS Y DETERMINACIONES DE LA INNOVACION.

Los OBJETIVOS son:

e Evitar la construcciéon de una edificacién de 6 plantas en un entorno dominado por las
construcciones de 2 y 3 alturas.

e Establecer para la finca registral n°28.185 unas condiciones de edificabilidad y nimero
de plantas y superficie maxima edificables idénticas a la que tenia con anterioridad a

la aprobacién del actual PGOU.

e Asignarle una calificacién al suelo compatible con su naturaleza.

e Establecer un nimero de viviendas idéntico al que tenia con anterioridad a la
aprobacion del actual PGOU.

e Que lafinca registral n°28.185, en cumplimiento del articulo 45 de la LOUA, vuelve a ser
Suelo Urbano Consolidado y que por tanto desaparezca el Sector SUNC-R03.

e Cumplir con las determinaciones del PGOU.

e Cumplir con la LOUA.

Para conseguir estos objetivos, se han aplicado los siguientes CRITERIOS:
los redactores del

e Seguir los criterios que PGOU aplicaron para adaptar las

calificaciones de los solares de las NNSS a las nuevas calificaciones que establecio el
PGOU; y en el caso de que ninguna de las calificaciones se ajuste a la naturaleza
urbanistica de la parcela, crear una nueva calificacion urbanistica que recoja dicha
naturaleza, y que no dé lugar a errores de interpretacion, incoherencia y aplicaciones
incorrectas de a normativa.

e Siguiendo los criterios expresados anteriormente, se crea una nueva calificacion
urbanistica denominada CR (COMERCIAL RESIDENCIAL), aplicable a las parcelas en las
que predomine el uso comercial compatible con el residencial.

e Se establecera la ordenanza de aplicacién concreta para la tipologia CR, y a la finca
registral n°28.185 se callificara CR3..

e Se establece el mismo numero de viviendas y la misma superficie edificable que tenia
la finca cuando adquirié la condicién de solar; 8 viviendas y 3.690 m2.

e Cumplir con la LOUA.

Las DETERMINACIONES que se especificaran en cumplimiento del art. 10 de la LOUA son:

DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

* La edificabilidad.

e Numero de viviendas

« Numero de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica.

e Densidad de vivienda por hectarea.

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVAS.
« Superficie de vivienda destina a protecciéon publica.

« Superficie destina a dotacién publica en cumplimiento del articulo 17 y 36 LOUA.

Ta
=
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2.3.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA.

En el documento de Modificacion del Plan parcial que fue aprobado inicialmente por el
pleno del ayuntamiento de Baza el 26 de agosto de 2.020 se establecié que la calificacion
urbanistica BA3 (PLURIFAMILIAR EN BLOQUE ABIERTO) del PGOU seria, de entre las calificaciones del
PGOU, la calificacion elegida para esta parcela. En dicho documento se justificaba que “La
superficie edificable sera el resultado de aplicar los condicionantes de ocupacién sobre rasante y
altura de la edificacion fijadas por el presente Plan, con la condicién de no poder sobrepasar los 2
m2/m2”. No obstante, el informe técnico-juridico municipal de 20 de mayo de 2.022 establece que
“se observa que, con la tipologia elegida en la Innovacién, edificacion plurifamiliar en bloque
abierto BA, art. 11.128 del PGOU, la edificabilidad resultante para tres plantas es 2,5 mt/ms,
superando la edificabiidad que permite el PP-U3 para dicha manzana que era 2 mt/ms; y la
edificabilidad que establece el PGOU para dicha tipologia es 2,5 mt/ms. Ello podria llevar a errores
de interpretacion, incoherencia y aplicaciones incorrectas de a normativa.. Por ello, la nueva
tipologia, en su caso, debera callificarse con otra denominacién nueva que no coincida con
ninguna que contemple el PGOU vigente, con todas las condiciones particulares de zona. Al
afectar dicha modificacion a la ordenacién estructural, segun art. 10.1.A.d)”. Para dar
cumplimiento a dicha requerimiento, la presente Innovacién establecera una nueva tipologia y
cacion urbanistica denominada RC (RESIDENCIAL COMERCIAL). Se trata de una tipologia

C
adecuada para aquellos lugares en los que la actividad comercial es predominante, pero
compatible con la actividad residencial. Mas adelante quedara adecuadamente definida, pero
se caracterizard por que la ocupaciéon en planta baja serd del 100% (la misma que tenia la
tipologia RI) y la de las plantas superiores sera de hasta el 75%, pero con una edificabilidad total
limitada y que no es el resultado de la simple aplicaciéon de los maximos parametros de ocupacion
por planta. Para nuestro caso concreto, la calificacion serd CR3 (3 plantas) y tendra una
edificabilidad de 2,00 m2/m2. Por ello, con la presente Innovacién no se produce un incremento
de la edificabilidad respecto de la que tenia la parcela cuando el Plan Parcial U-3 se aprobdé
definitivamente el 30 de septiembre de 1.990. De dicho parametro de edificabilidad maxima
(2m2/m2), se desprende que la nueva edificabilidad implicard una disminucién de la superficie
edificable con respecto a la que actualmente establece el PGOU mediante el desarrollo del SUNS-
R-03; en concreto se reducira en 2.583 m2, pasando de los 6.273 m2 que establece el PGOU a los
3.690 m2 que resultan de la aplicacion de las nuevas condiciones de edificabilidad (2,00 m2/m2).

Los restantes 2.583 m2 de superficie edificable (6273-3690m2) dejaran de construirse.

Igualmente se reducira el nimero méaximo de viviendas que se podran construir sobre la

finca registral n°28.185. Dado que cuando el Plan Parcial U-3 se aprobé definitivamente el 30 de

septiembre de 1.990 el nimero maximo de viviendas era de 8, con la presente Innovacion el
nimero de viviendas sera de 8, por lo que se producird una reduccién de 41 viviendas respecto

de las permitidas por el PGOU.

La reduccién de 2.583 m2 construibles y la disminucién del nimero de viviendas en 41
supondra evidentemente un beneficio ambiental, tal y como qued? justificado en el Documento
Inicial Estratégico para la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificad; documento redactado,

tramitado, expuesto al publico, e informado favorablemente.

No se reservara superficie edificable para algun régimen de proteccién publica, porque no
se aumenta la edificabilidad respecto a cuando se aprobé definitivamente el 30 de septiembre
de 1.990 el Plan Parcial, y dicho plan parcial ya establecié la superficie destinada a dicho fin. Por
tanto, la totalidad de la superficie edificable tras la presente Innovaciéon del PGOU no estara
destinada a ningun régimen de proteccién publica. Como consecuencia de ello se reduce la

superficie destinada a algin régimen de proteccién plblica en 1.881,90 m2.

En cuanto a los usos que permite esta nueva tipologia CR, como mas adelante quedara
especificado, son de una naturaleza semejante a los que asignaban las NNSS para la calificacion
Rl, pero adaptados a unas condiciones mas enfocadas al uso comercial y terciario, pero

compatible con el residencial.

En lo que respecta a la clasificacion de suelo, ya que no se produce un incremento de

edificabilidad, no se cambia el uso, esta totalmente urbanizado y no precisa realizar mejora en las

infraestructuras existentes, en cumplimiento del articulo 45 de la LOUA, el terreno pasara a ser
suelo urbano consolidado y solar, del mismo modo en el que lo habria sido si cuando se tramit6 el
PGOU no se le hubiera asignado mas edificabilidad y por tanto no se hubiera constituido el Plan

Especial SUNS-R-03.

En lo que respecta al terreno destinado a dotaciones publicas, ya que la finca n°28.185 no
es suelo urbano no consolidado, en cumplimiento del articulo 17 de la LOUA, no se realizara la

cesion de 775 m2 de espacios libres que preveia el PGOU.

Al reducirse el nimero de viviendas en 41, y por consiguiente disminuir la poblacion
prevista, se recalculara el estandar de sistemas generales de espacios libres, no obstante, como
quedara demostrado, el resultado se mantendr& invariable, ya que también y de un modo

proporcional se reduce la superficie de cesion de espacios libres.
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Dado que con la presente innovacion desaparece el Plan especial SUNS-R-03 y la finca
registral n°28.185 se incorpora a la zona ZH-02, los parametros de edificabilidad y nimero de
viviendas de dicha zona variaran. Estos cambios ocasionan que la edificabilidad en la zona ZH-02
pase de 1,10 m2/m2 a 1,12 m2/m2, y que la densidad de viviendas en la zona ZH-02 pase de 25
viv/ha a 25,40 viv/ha.

Mas adelante se representan dos reproducciones parciales de los planos de ordenacion
de la NNSS y PGOU donde puede comprobarse que el PGOU, en el &mbito del sector U-3, hizo un

traslado automatico de las calificaciones de dicho sector.

2.3.1.-CALIFICACION DEL SUELO, TIPOLOGIA Y USOS.
Se crea una nueva calificacién que tiene por objeto dar respuesta a aquellas situaciones
en las que el uso determinado sea el comercial, pero compatible con uso residencial. La tipologia
se denominard CR (COMERCIAL RESIDENCIAL).

Por los motivos expuesto en el apartado 2.3.- DESCRIPCION DE LA SOLUCION PROPUESTA, la
totalidad de la superficie del &mbito de la presente Innovacion (1.845 m2) se ha calificado como
CR3 (COMERCIAL RESIDENCIAL DE 3 PLANTAS).

En el ANEXO.- ORDENANZA REGULADORA queda definida con detalle las caracteristicas de

esta nueva tipologia.
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Plano de ORDENACION En NNSS
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Plano de ORDENACION en PGOU
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2.4.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LA LOUA Y PGOU.
Vamos a justificar la adecuaciéon de la Innovacion a la L.O.U.A mediante la justificacion de

cuatro articulos que consideramos relevantes para esta clase de documentos de Innovacion.

2.4.1. Justificacién Articulo 3.

Art. 3. f. Garantizar una justa distribucién de beneficios y cargas entre quienes intervengan
en la actividad transformadora y edificatoria del suelo.

El justo reparto de beneficios y carga ya se realiz6 cuando la finca registral n°28.185

adquirié la condicién de solar. Con esta Innovacion no hay beneficio ni cargas que distribuir.

2.4.2. Justificacién Articulo 9.

La LOUA en su articulo 9.B, establece que los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica
entre sus fines, objetivos y determinaciones deben:

B) Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las edificabiidades y las
densidades preexistentes en la ciudad consolidada, salvo en zonas que provengan de procesos
inadecuados de desarrollo urbano.

Este es el principal objetivo que se consigue con la Innovacién ya que se trata de un
terreno consolidado al que en lo sustancial se le asigna la edificabilidad y la densidad preexistente
en la ciudad consolidada, y en lo que respecta a la tipologia, se crea una ordenanza acorde a su

naturaleza urbanistica.

2.4.3. Justificacion Articulo 34.

La LOUA establece en dicho articulo la obligatoriedad por parte de todos los sujetos,

publicos y privados, del cumplimiento de los instrumentos de planeamiento aprobados sin
dispensas en su cumplimiento.
En nuestro caso, no hay dispensas del planeamiento. Los derechos de aprovechamiento

de la parcela son el resultado de haber cumplido con todas las obligaciones.

2.4.4. Justificacion Articulo 36.

Art. 36.2. a. 12 — ... justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga para el
bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica y de las reglas y estAndares de ordenaciéon regulados en esta ley.

Se impedira que se desarrolle el Plan Especial SUNC-R-03 que lleva implicita la construccién
de una edificacién de 6 altura que alterara de un modo permanente el entorno.

Art. 36.2. a. 22- Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun
terreno, desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o

equipamiento, deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la

proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar
este en detrimento de la proporcién ya alcanzada entre unas y otras.

En nuestro caso, y como ha quedado demostrado, se trasladan para la finca registral n®
28.185 las mismas condiciones de edificabilidad, ocupaciéon, nimero de viviendas y nimero de
plantas que tenia la finca cuando adquirié la condicién de solar, no aumentando en absoluto
ninguno de dichos parametros. Por tanto, no es preciso contemplar ninguna medida
compensatoria para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones.

Art. 36.2. b. El contenido documental ser4 el adecuado e idéneo para el completo
desarrollo de las determinaciones afectadas, en funcién de su naturaleza y alcance, debiendo
integrar los documentos refundidos, parciales o integros.......

En la presente innovacion se incluyen los documentos adecuados para su completo

desarrollo, incluyendo igualmente los documentos refundidos, parciales o integros necesarios.

2.4.5. Justificacion Articulo 45.

Art. 45.1. A) Formar parte de un nlcleo de poblacién existente ......... y estar dotado como
minimo, de los servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua,
saneamiento y suministro de energia eléctrica en baja tension.

La finca pertenece a una urbanizacién que se recepcioné el 21 de diciembre de 2.001. Se
encuentra en perfectas condiciones y no requiere de rehabilitacion. Previamente a su ejecucion
fue redactado y aprobado el 3 de julio de 2.000 el preceptivo proyecto de urbanizaciéon que
contemplaba los servicios de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua,
saneamiento, suministro de energia eléctrica en baja tensién, telefonia y alumbrado publico. Las
infraestructuras de dicho proyecto fueron calculadas acorde a la edificabilidad y nimero de
viviendas previstas entonces, parametros que coinciden con las de la presente innovacion. Por
consiguiente, no se requiere de un nuevo céalculo o redaccién y sustitucion de infraestructuras.

Art. 45.2. B) Suelo Urbano No Consolidado, que comprende los terrenos que adscriba a esta
clase de suelo por precisar una actuacion de transformacion urbanistica debida a alguna de las
siguientes circunstancias:

a) Constituir vacios relevantes ...

b) Estar sujeta a una actuacion de reforma interior por no contar la urbanizacion existente

con todos los servicios .para servir a la edificacion....ya sea por precisar de la mejora o
rehabilitacion, o bien de su renovacion por devenir insuficiente como consecuencia del
cambio de uso o edificabilidad global asignado por el planeamiento.

c) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de los servicios

publicos urbanizacion causa de un incremento del

y de existente, por

aprovechamiento. cuando dicho incremento comporte un aumento del

aprovechamiento objetivo superior al diez por ciento del preexistente.
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Como a continuacién queda justificado, al no encontrarse la finca incluida en ninguna de
las tres circunstancias que contempla el articulo 45, la finca pasara a ser clasificada como Suelo
Urbano Consolidado:

a) Lafinca no constituye ninglin vacio urbano.

b) Como anteriormente se ha reflejado, la finca pertenece a una urbanizaciéon que se
recepcioné el 21 de diciembre de 2.001, se encuentra en perfectas condiciones y no
requiere de rehabilitacion. Ademas, al mantenerse la edificabilidad, niamero de
viviendas, y por tanto el nimero de habitantes establecidos en el Plan Parcial
aprobado 1.990, no precisa de un sobre dimensionamiento de las dotaciones o
infraestructuras existentes.

c) Como la finca vuelve a la superficie edificable (3.690 m2) y el nimero de viviendas (8
unidades) que estableci6 el Plan Parcial, es evidente que el incremento de
aprovechamiento objetivo es del Cero por ciento, y que el aumenta de poblacién es
también de Cero personas respecto de lo asignado por el Plan Parcial. Por
consiguiente no precisa de un incremento o mejora de dotaciones, ni de los servicios
publicos, ni de la urbanizacién existente. Por el mismo motivo no precisa de nuevas

plazas de aparcamiento, y son suficientes las que el Plan Parcial asigné.

Articulo 40.3 de la ley GICA. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

El 13 de agosto de 2.019 se recibe el INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO, en el que la
Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible DETERMINA que, tras los
tramites e informes sectoriales pertinentes, “la presente Innovacién no tiene efectos significativos
sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en el Informe Ambiental Estratégico”,

Se reproduce a continuacion el punto 7 del Documento Inicial Estratégico

7.-RESUMEN PORMENORIZADO DEL AMBITO AMBIENTAL

Se trata de una Innovacién mediante la cual la parcela afectada vuelve a las
condiciones urbanisticas que tenia cuando adquirié la condicién de solar en el afio 2.002, y que
ello implica que, con respecto al PGOU actualmente en vigor, habra menos superficie edificable,
la construccioén resultante tendra menos alturas, menos viviendas y menos poblacién, y por tanto,
menor consumo de recursos naturales; ademas, no se produce una alteracién del suelo, no
afectan a ningln espacio protegido, no hay impacto sobre el cambio climatico, no afecta a

ningun Plan Sectorial o Territorial, y por todo, no habréa que tomar ninguna medida preventiva.

3. ORDENACION RESULTANTE.
3.1.- ORDENANZA APLICABLE AL AMBITO. CR3
Una vez aprobado definitvamente la presente Innovacién del PGOU en el Ambito del

SUNC-03, la ordenanza aplicable sera la que viene reflejada en el ANEXO 0: ORDENANZA

REGULADORA, donde quedan recogidas las condicione particulares de la nueva tipologia CR
(COMERCIAL RESIDENCIAL).

En nuestro caso concreto le sera de aplicacion los de CR3 (COMERCIAL RESIDENCIAL DE
TRES ALTURAS), que tiene asignada una edificabilidad maxima de 2,00 m2/m2, y un maximo de tres

plantas de altura.

3.2.- LA NUEVA ORDENACION.

Los cambios descritos producen variaciones en los planos siguientes:

PLANO DE ORDENACION PORMENORIZADA.
Desaparece el Plan Especial SUNC-R-03 y pasa la finca registral n°28.185 a ser suelo urbano

consolidado calificado como CR3.

PLANO DE USOS, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES.

Desaparece el Plan Especial SUNC-R-03 que tenia asignada 271 viv/ha y 3.40 m2/m2 y
dicho espacio se incorpora a la zona ZH-02. Como consecuencia de ellos cambian levemente los
parametros de la zona ZH-02, pasando la densidad de viviendas de 25 viv/ha a 25,40 viv/ha, y la
edificabilidad de 1,10 m2/m2 a 1,12 m2/m2.

ARTICULO 10. LOUA. SISTEMA GENERALE DE ESPACIO LIBRE POR HABITANTE DEL MUNICIPIO

Tras la aprobacién definitiva de la Innovacién del PGOU en el Ambito de las Cuevas de
Baza (BOJA 156 de 14/08/2019), el RATIO de Sistema General de Espacio Libre (SGEL) quedd
establecido en 5.7 m2/hab, ya que la superficie de SGEL quedo establecida en 229.292,86 m2 y la
poblacién en 40.248 habitantes (229.292,86/40.248 = 5,70 m2/hab).

Tras la presente Innovacion el RATIO de SGEL quedara invariable; es decir, se mantienen los
5.7 m2/hab., ya que, aunque la superficie de SGEL se reducira en 775 m2, y por tanto, quedara en
228.517,86 m2, también disminuye el nimero de habitantes proporcionalmente; en concreto,
disminuye en 123 habitantes (se reduce en 41 el nimero de viviendas), quedando el nimero de
habitantes establecido en 40.125 habitantes, y por tanto el RATIO de SGEL sigue siendo de 5,70
m2/hab (228.517,86/40.125.)
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4. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA Y ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

Dada la naturaleza de la presente Innovacién no se requieren de inversiones, salvo las
destinadas a su redacciéon y tramitacion, gastos que por su cuantia respecto al valor de las
parcelas no comprometen la viabilidad de la actuacién. Por otro lado, la aprobacién definitiva del
presente documento no supone la necesidad posterior de realizar obras algunas de urbanizaciéon
ya que se trata de una intervenciéon en suelo urbano consolidado y no se modifica el trazado viario
ni las infraestructuras y servicios existentes, por lo que no generara ninguna repercusién econémica

cuantificable.

5. PROGRAMA DE ACTUACION.

En aplicacion del Art 41 del Reglamento de Planeamiento se incorpora al documento el
Programa de Actuacion con las previsiones de programacién y gestion.

Dado que la modificacién pretende asignar una calificaciéon con unos parametros idénticos
a la calificacion urbanistica anterior al PGOU, lo que conlleva un menor volumen de obra del
establecido por el PGOU, la inversion que requerird serd menor, y por tanto el programa de
actuacion se vera reducido en plazos respecto a las previsiones contenidas actualmente en el
PGOU.

Para el programa de actuacion se estima una duracién de 8 meses hasta la aprobacién

a. La inversion que supone es exclusivamente la de la redaccién del presente documento y
el costo de sus publicaciones, no siendo necesario una programaciéon de dicha inversion. Esta
innovacioén no tendra ambito temporal de aplicaciéon y podréa aplicarse una vez sea aprobada

definitivamente y publicada.

6. RESUMEN EJECUTIVO DE LA INNOVACION. (segun articulo 19.30 de la LOUA)

e Desaparece el Sector de SUNC-R-03. Se cambia la clasificaciéon de Suelo Urbano No
Consolidado que le habia asignado el PGOU a la finca registral n°28.185 y vuelve a
tener la clasificacion de Suelo Urbano Consolidado; clasificacion que adquirié el 21 de
diciembre de 2.001 cuando fue recepcionada la obra de urbanizacién a la que
pertenece.

e Se establecen para la finca registral n°28.185 unos parametros urbanisticos semejante a
los que tenia cuando el 30 de septiembre de 1.990 se aprob6 el Plan Parcia.

e Se crea una nueva calificacién urbanistica CR (COMERCIAL RESIDENCIAL), c

apropiada para aquellas parcelas en las que el uso determinado sea el terciario-

comercial, compatible con el residencial.

Se le asigna a la finca registral n°28.185 la calificacion CR3 (COMERCIAL RESIDENCIAL
DE 3 ALTURAS), por ser adecuada a su naturaleza urbanistica y semejante a la que
tenia tras la aprobacién del Plan Parcial el 30 de septiembre de 1.990.

Se establece para la finca registral n°28.185 una superficie maxima edificable de 3.690
m2, la misma edificabilidad que tenia cuando el 30 de septiembre de 1.990 se aprobd
el Plan Parcial. Ello supone una disminucién de la superficie edificable de 2.583 m2
respecto de la maxima superficie que permitia el PGOU (6273 m2).

Se establece para la finca registral n°28.185 un maximo de 8 viviendas, el mismo
nimero de viviendas que tenia cuando el 30 de septiembre de 1.990 se aprobé el Plan
Parcial. Ello supone una disminucién del nimero de viviendas de 41 unidades respecto
del méaximo nimero de viviendas que permitia el PGOU (49 unidades).

Se le asignan a la finca registral n°28.185 3 alturas y por tanto se evita la construccion de
una edificacién de 6 plantas en un entorno dominado por las construcciones de 2y 3
alturas.

La finca registral n°28.185, en cumplimiento del articulo 45 de la LOUA, vuelve a ser
Suelo Urbano Consolidado como lo fue tras la recepcion de las obras de urbanizacion
el 21 de diciembre de 2.001.

Dado que no se aumenta la edificabilidad, ni el nUmero de viviendas asignadas antes
de la entrada en vigor del PGOU, ya no es preciso, en cumplimiento del articulo 45 de la
LOUA, reservar mas espacio para dotaciones de las contempladas en el Plan Parcial al
que pertenecié. Por ello, se elimina el Espacio Libre de 775 m2 que el PGOU estableci6.
Tras la presente Innovacion, el RATIO de SGEL quedara invariable; es decir, se mantienen
los 5.7 m2/hab., ya que, aunque la superficie de SGEL se reducird en 775 m2, y por tanto,
quedarda en 228517,86 m2, también disminuye el numero de habitantes
proporcionalmente; en concreto, disminuye en 123 habitantes (se reduce en 41 el
nimero de viviendas), quedando el nimero de habitantes establecido en 40.125
habitantes, y por tanto el RATIO de SGEL sigue siendo de 5,70 m2/hab
(228.517,86/40.125.)

Se trata de una Innovacién mediante la cual la parcela afectada vuelve a las
condiciones urbanisticas que tenia cuando adquirié la condicién de solar el 21 de
diciembre de 2.001, y ello implica que, con respecto al PGOU actualmente en vigor,
habra menos superficie edificable, la construccién resultante tendrd menos alturas,
menos viviendas y menos poblacién, y por tanto, menor consumo de recursos
naturales; ademas, no se produce una alteraciéon del suelo, no afectan a ningun
espacio protegido, no afecta a ningun cauce hidraulico, no hay impacto sobre el
cambio climatico, no afecta a ningn Plan Sectorial o Territorial, y por todo, no habra

que tomar ninguna medida preventiva.
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