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5. Anuncios

5.2. Otros anuncios oficiales

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Anuncio de 8 de agosto de 2019, de la Delegacion Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacién del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en
Granada, por el que se hacen publicos los Acuerdos de la Comision Territorial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 13 de mayo de 2015 sobre
innovacion del PGOU de Baza en el ambito de actuacion «Cuevas de Baza»
y de la Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de 29 de
abril de 2019 sobre la subsanacién parcial del Acuerdo anterior, promovido por
el Ayuntamiento de Baza.

ANTECEDENTES

Para general conocimiento se informa que en la sesion de la Comisiéon Territorial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Granada, celebrada el 13 de mayo de 2015, se
aprobd parcialmente la Innovaciéon del PGOU de Baza en el ambito actuaciéon “Cuevas de
Baza”, a reserva de subsanacion de deficiencias supeditando su registro y publicacion al
cumplimiento de las mismas; y se acordoé asi mismo la suspension de la aprobacion definitiva
por deficiencias sustanciales a subsanar de los ambitos que se detallaban en tal Resolucién.

Con fecha de 10 de julio de 2018, se recibe en esta Delegacién, documentacion para
subsanar el acuerdo de la CTOTU, aprobado por el Pleno del Ayuntamiento, el 30 de junio
de 2018. Consta Informe de los Servicios Técnicos de la Delegacién Territorial, 16 de
agosto de 2018, en donde se pone de manifiesto que el documento seguia presentando
deficiencias a subsanar.

Con fecha de 3 de enero de 2019 (Aprobacion en Pleno el 19 de diciembre de 2018),
se recibié en esta Delegacién nuevos documentos a fin de subsanar las deficiencias
sefialadas en el Acuerdo de la CTOTU de 13 de mayo de 2015 y de levantar la suspension
de los dmbitos afectados. Consta Informe de Subsanacion de los Servicios Técnicos
de la Delegacién Territorial de 27 de marzo de 2019, en lo que respecta a cuestiones
pormenorizadas que estaban pendientes de subsanar, habiendo sido necesario el
sometimiento a nueva aprobacién de la CTOTU de aquellas cuestiones suspendidas en
la CTOTU de 13 de mayo de 2015, asi como de los puntos que estaban pendientes de
subsanar que han conllevado modificaciones de parametros de la ordenacién estructural.

Con tal motivo, la CTOTU de Granada celebrada, el 29 de abril de 2019, aprobd
definitivamente todos los ambitos que habian sido objeto de Suspension de la Innovacion
del PGOU de Baza, asi como todas las deficiencias que habian quedado pendientes de
subsanar y han conllevado modificaciones de parametros de la ordenacién estructural.

Por todo ello, tras haberse procedido previamente a la inscripcion y depdsito del
Instrumento urbanistico de referencia en el Registro Municipal del Ayuntamiento de Churriana
de la Vega de 2015 el 10 de junio de 2015 y en el Registro Autonémico de Instrumentos de
Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados de 2 de
junio de 2015 (N.° registro 6524), de conformidad con lo dispuesto en el articulo 41.1y 2 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y la disposicion
adicional quinta del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de
las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, se procede a realizar la presente publicacién, incluyendo en
el Anexo |, el Acuerdo Aprobatorio de la CTOTU de 13 de mayo de 2015 y el Acuerdo
Aprobatorio de la CTOTU de 29 de abril de 2019; y en el Anexo lI: Fichas PERI y Sistemas
Generales; Normas Urbanisticas y Ordenanzas Reguladoras.
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ANEXO |

Asunto: Acuerdo de la CTOTU de fecha 13 de mayo de 2015 sobre Innovacién del
PGOU de Baza denominado “Innovacién del PGOU de Baza. Ambito de las cuevas
(PERICC-01)” promovido por Ayuntamiento de Baza. Ref.: 1040/2005/13.

Examinado el expediente sobre Innovaciéon del PGOU de Baza “Innovacion del PGOU
de Baza. Ambito de las cuevas (PERICC-01)” promovido por Ayuntamiento de Baza, con
referencia: 1040/2005/13 y atendiendo a lo dispuesto en la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en el Reglamento de Planeamiento, asi como al Decreto
36/2014, de 11 de febrero, que regula el ejercicio de competencias de la Administracion
de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Segun dispone el articulo 10 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, se expuso por
el ponente el informe que a continuacién se reproduce que fue elevado a la Comisién
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo por la persona titular de la Delegacion
Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente como Propuesta de Resolucion:

INFORME-PROPUESTA DELEGACION TERRITORIAL INNOVACION DE PLANEAMIENTO

MUNICIPIO: BAZA

Innovacion del PGOU de Baza
“Innovacion del PGOU de Baza. Ambito de las cuevas

FIGURA DE PLANEAMIENTO: (PERICC-01)”
Promovido por Ayuntamiento de Baza. Ref.:
1040/2005/13
INFORME: CTOTU: 13 de mayo 2015
ANTECEDENTES
PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE
PLANEAMIENTO PGOU de Baza Ref.:
GENERAL: Aprobacion Definitiva: 17/03/2010 1040/2005

PLANEAMIENTO A MODIFICAR

PLANEAMIENTO GENERAL: X PLAN ESPECIAL
UNIDAD DE ACTUACION PLAN PARCIAL

TIPO DE SUELO

URBANO CONSOLIDADO: URBANO NO CONSOLIDADO: X
URBANIZABLE: NO URBANIZABLE:
TRAMITACION
TRAMITE FECHA
APROBACION INICIAL (PLENO) 21 de marzo de 2013
APROBACION INICIAL MODIFICACION
(PLENO) 30 de mayo de 2013

BOP: 14 de junio de 2013

INFORMACION PUBLICA DIARIO GRANADA HOY: 6 de junio de 2013

Informe de Ia.C.onfederamon Hidrografica 17 de diciembre de 2016
del Guadalquivir

APROBACION PROVISIONAL (PLENO) 27 de febrero de 2014
Informe de la Confederacion Hidrografica 2 de julio de 2014.

del Guadalquivir Favorable con condiciones
APROBACION PROVISIONAL (PLENO) 26 de febrero de 2015
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El presente informe técnico tiene como objeto analizar exclusivamente la adecuacion
del documento técnico desde el punto de vista urbanistico.

DOCUMENTACION

El indice general del documento técnico es el siguiente:
Memoria General

1. Memoria Informativa.

2. Memoria Descriptiva y de Diagnéstico.

3. Memoria Justificativa.

4. Resumen Ejecutivo de la Innovacion.

5. Sostenibilidad econdémica y Estudio econémico financiero.

Fichas PERI y Sistemas Generales.

Planos:

B.OC.3.1. Nucleo urbano de Baza. Infraestructuras. Red de abastecimiento.

B.0OC.3.2. Nucleo urbano de Baza. Infraestructuras. Red de saneamiento.

B.OC.3.3. Nucleo urbano de Baza. Infraestructuras. Red de saneamiento.

B.OC.1, Hoja 1. Nucleo urbano de Baza. Ordenacion Pormenorizada. Innovacion PGOU.

B.OC.1, Hoja 4. Nucleo urbano de Baza. Ordenacién Pormenorizada. Innovacion PGOU.

B.OE.1. Nucleo urbano de Baza. Usos, densidades y edificabilidades globales en
suelo urbano y urbanizable. Innovacion PGOU.

B.OE.3. Sistemas Generales. Nucleo urbano de Baza. Innovacion PGOU.

B.OE.4. Nucleo urbano de Baza. Red de trafico.

INFORMES SECTORIALES

El expediente administrativo incluye los siguientes informes sectoriales de la
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir:

- Informe con fecha 17 de diciembre de 2013, favorable condicionado.

- Informe con fecha 2 de julio de 2014, favorable condicionado.

CONTENIDO
OBJETO DE LA INNOVACION.

El objeto de la Innovacién es en el suelo clasificado como urbano no consolidado y
delimitado como PERI de las Cuevas de Baza (PERICC-01):

- Delimitar el suelo urbano consolidado y el no consolidado, estableciendo los
sectores del suelo urbano no consolidado, sus determinaciones urbanisticas y las fichas
de planeamiento correspondientes.

- Establecer Sistemas Generales en el ambito de la innovaciéon que afectan tanto a
suelo urbano consolidado como no consolidado, de equipamientos, espacios libres y
viarios, corrigiendo errores del Sistema General Viario que se establece en el &mbito de
la innovacion por el PGOU.

- Delimitar el dominio publico hidraulico, zonas de servidumbre y policia.

- Establecer tanto en el suelo urbano consolidado como en el no consolidado las
determinaciones urbanisticas del articulo 10 de la LOUA, tanto estructurales como
pormenorizadas:

- Suelo urbano consolidado: Delimitacion de las zonas de suelo urbano, con los usos
y edificabilidades globales, y los niveles de densidad; la ordenacién urbanistica detallada
y el trazado pormenorizado de la trama urbana; definicién de la media dotacional de las
distintas zonas de suelo urbano.
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- Suelo urbano no consolidado: la reserva de edificabilidad residencial para su destino
a viviendas protegidas; Uso, edificabilidad global y niveles de densidad de los ambitos de
suelo urbano no consolidado.

De acuerdo con el articulo 10 de la LOUA la Innovacion afecta a determinaciones de
la ordenacién estructural.

Al tener el documento aprobacién inicial posterior a la entrada en vigor de la Ley
2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, ésta le es de aplicaciéon
(Instruccion de la Direccidon General de Urbanismo 1/2012).

JUSTIFICACION.

El objeto del documento se ajusta a una innovacion de acuerdo con el articulo 36,
conteniendo Memoria Justificativa adecuada.

INFORME.

1. Delimitacion del Suelo Urbano Consolidado y No Consolidado.

* Delimitacién de los ambitos de suelo urbano no consolidado.

La innovacion clasifica 43 ambitos de suelo urbano no consolidado, que de acuerdo
con la estructura de las fichas al considerar la determinacion de la Edificabilidad Global
incluida en la ordenacién pormenorizada, los @mbitos se han considerado “Areas de
Reforma Interior (ARI)”.

OBSERVACION.

Se han detectado inadecuaciones:

- No queda justificada la categoria de suelo urbano no consolidado del ambito PERI-
CC-3, de acuerdo con el articulo 45 de la LOUA, al tener dimension de solar y estar
limitado por calles que cuentan con todas las infraestructuras y servicios urbanisticos.

- La delimitacién del ambito PERI-CAN-5 no esta justificada de acuerdo con el articulo
45 de la LOUA, ya que la parcela con calificacion “SU” que se encuentra en limite del
ambito carece de acceso rodado por via urbana de acuerdo con la delimitacion.

Asimismo, si dicha parcela tuviera la condicién de consolidada tendria que ser porque
en cumplimiento del articulo 45 de la LOUA cuenta con todos los servicios urbanisticos,
infraestructuras, acceso por via urbana, estan urbanizados y tienen la condicion de
solar. Y si esto se produce por la calle a la que da fachada la parcela, todas las parcelas
que dan asimismo a esa calle también tendrian la condicion de solar. Cabe senalar que
consultada fotografias aéreas la calle a la que da fachada existe y es continua, mientras
que en la informacién catastral dicha calle no existe en continuidad, habiendo parcelas
catastrales interrumpiéndola.

- La delimitacion del ambito PERI-CA-6 no esta justificada de acuerdo con el articulo
45 de la LOUA, ya que se ha excluido del mismo una parcela que no tienen la condicion
de solar, al no contar con acceso rodado por via urbana.

« Justificacion de que el suelo urbano consolidado clasificado no esta en el supuesto
del articulo 45.2.B).c) de la LOUA.

El punto 3.2.6 de la Memoria justifica que la propuesta no supone un incremento del
aprovechamiento objetivo superior al 10% del preexistente, sin embargo dicha justificacién
no es correcta, ya que hace referencia solo al uso vivienda, a la superficie edificable en
zona cueva, y a la totalidad del suelo urbano consolidado en su conjunto, no a la parcela.

OBSERVACION.

La justificacidon del cumplimiento del articulo 45.2.B).c) de la LOUA debera adecuarse,
y al carecer de un levantamiento fiel a lo existente debido a la singularidad del ambito, se
deberd justificar de acuerdo con las tipologias existentes, la calificacion establecida, y la
conservacion, o no de la edificabilidad preexistente de las mismas, de forma general.
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* Afeccion a los limites territoriales y poblacionales establecidos en el POTA.

El ambito de las Cuevas de Baza (PEPRICC-01), objeto de innovacion, esta
clasificado en el PGOU como Suelo Urbano no Consolidado, por lo que de acuerdo con la
Instruccion 1/2014, de la Secretaria General de Ordenacion del Territorio, los cambios de
categorias propuestos no afectan negativamente a los limites territoriales y poblacionales
de la Norma 45 del POTA, siendo en todo caso favorable al limite de crecimiento territorial
la clasificacion de suelo urbano consolidado.

2. Sistemas Generales.
« Sistemas Generales propuestos y modificados.
La Innovacion propone los siguientes Sistemas Generales:

Sistema General Denominacion Superficie Obtencion
SG Viario SG-PEC-V1 9.685,76 m? Compensacién
o SG-PEC-EQ1 9.128,96 m? Compensacion
SG Equipamientos SG-PEC-EQ2 6.186,87 m? Compensacion
SG-PEC-EQ3 1.878,54 m? Compensacion
SG Espacios Libres SG-PEC-EL1 2.145,04 m? Compensac!?n
SG-PEC-EL2 1.532,23 m? Compensacion
Total - 30.101,99 m? -

Asimismo, la innovacion modifica en la zona de la Barriada Cueva de los Garfios,
los Sistemas Generales viarios que el PGOU establecia como obtenidos, al no existir los
mismos, presentando el plano sustitutivo del planeamiento vigente.

* Ratio de Sistema General de Espacios Libres por habitante.

El PGOU establecia una superficie de 226.071,00 m?s de SGEL para una poblacion
de 40.248,00 habitantes.

La innovacion prevé dos nuevos Sistemas Generales de Espacios Libres, lo que
supone un incremento de 3.221,86 m?s, para la misma poblacion prevista por el PGOU.

De esta forma tenemos que el nuevo ratio de SGEL es 5,70 m? SGEL/habitante.

3. Reserva destinada a vivienda protegida.

El documento establece 43 areas de reforma interior, con un total de 83.673,24 m?t de
superficie edificable de calificaciones cuyo uso determinado (uso de caracter principal o
mayoritario de acuerdo con el art. 10.4 de las NN.UU.) es el residencial.

La innovacion reserva edificabilidad para vivienda protegida en 28 de las 43 areas
de reforma interior, con un total de superficie edificable residencial de 20.060,00 m?t
destinada a VPO, lo que supone un 23,97% de la superficie total residencial.

OBSERVACION:

El documento presenta inadecuaciones respecto a la reserva destinada a vivienda
protegida establecida en el articulo 10.1.A).b) de la LOUA, y la justificacion de su
cumplimiento (punto 3.2.7 de la Memoria), ya que:

- Para el calculo de la superficie total edificable destinada al uso residencial, estima
un tanto por ciento por tipologias residenciales, considerando:

100% de la superficie edificable de la tipologia Unifamiliar aislada.

75% de la superficie edificable de la tipologia Residencial mixto.

75% de la superficie edificable de la tipologia Anexo Cueva.

50% de la superficie edificable de la tipologia Zona de Cuevas.

Todas estas tipologias edificatorias tienen en sus ordenanzas de aplicacién como uso
determinado el uso residencial, por lo que aunque se permitan otros usos pormenorizados,
la reserva de la vivienda protegida del 30% debe realizarse sobre la superficie edificable
total de las tipologias destinadas principalmente a uso residencial.
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Por lo expuesto, la reserva destinada a vivienda protegida no cumple el 30% de
edificabilidad residencial establecido en el art. 10.1.A).b) de la LOUA.

- Las areas de reforma interior para las que no se establece reserva de vivienda
protegida no cumplen las condiciones establecidas en el art. 10.1.A).b) de la LOUA para ser
eximidas total o parcialmente, al ser la densidad de viviendas igual o superior a 15 viv/ha.
Asimismo, en la ordenaciéon pormenorizada estimada en las fichas de planeamiento para
los parametros urbanisticos se establece la tipologia de VPO.

4. Suelo afectado por cauces.

El ambito objeto de innovacion esta afectado por cauces publicos, siendo objeto de la
innovacion la delimitacién del dominio publico hidraulico, zonas de servidumbre y policia.

Asimismo, la innovacién delimita el suelo urbano consolidado y no consolidado,
estableciendo la ordenacion pormenorizada del suelo urbano consolidado.

El suelo urbano no consolidado no estda ordenado pormenorizadamente,
estableciéndose en las fichas que los planeamientos de desarrollo deben ser informados
por la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir. Asimismo, se califica parte del
dominio publico hidraulico y zona de servidumbre como Sistema General de Espacios
Libres (SG-PEC-EL-2), siendo un Sistema General adscrito al area de reparto, y por tanto
afectando a la superficie y a las determinaciones urbanisticas del mismo.

El suelo urbano consolidado ha sido ordenado pormenorizadamente, estableciéndose
en el punto 3.2.8 de la Memoria, entre otros, que:

- En la Rambla del Agua, el tramo 2C “discurre a cielo abierto sin canalizar, ademas
se ha invadido el dominio publico hidraulico en algunos tramos”.

- “Para las zonas de servidumbre, se han delimitado unas bandas de 5 m desde el
limite del dominio publico hidraulico, en las cuales cualquier tipo de actuacion que requiera
realizarse debera contar con el informe favorable de la administracion competente.
Las construcciones que actualmente se encuentran edificadas en esta zona quedaran
inicialmente acordes a la ordenacidn, siempre y cuando no se ocupen simultaneamente
ambos lados de la zona de servidumbre de modo que se impida la realizaciéon de las
labores de limpieza y mantenimiento del cauce y ademas no se encuentren en zonas
inundables dentro del periodo de retorno de 500 afnos”.

OBSERVACION:

Se han detectado las siguientes inadecuaciones:

- Al incorporar el documento presentado la ordenacion pormenorizada del suelo
urbano consolidado, el cual esté afectado por cauces publicos, y siendo el informe emitido
por la Confederacién Hidrografica del Guadalquivir anterior a la incorporacion de estas
determinaciones, se debera presentar informe del organismo competente.

- El documento carece del informe que establece el articulo 42 de la Ley 9/2010, de
Aguas de Andalucia, y el articulo 32 de la Ley 7/2012, que corresponde a la Delegacion
Territorial de Agricultura, Pesca y Medioambiente en razén de sus competencias en
materia de aguas.

- Debera subsanarse el punto 3.2.8 de la Memoria (pagina 47, ultimo y penultimo
parrafo) debiéndose suprimir la referencia a la necesidad de informe o no del organismo
competente si es zona de servidumbre o zona de policia, haciendo referencia a que
se solicitara el informe del organismo competente en todos los casos que determina la
legislacion vigente en materia de aguas.

5. Suelo Urbano Consolidado.

* Suelo urbano consolidado. Determinaciones urbanisticas.

La innovacion establece la categoria de suelo urbano consolidado en el ambito de las
Cuevas de Baza, definiendo todas las determinaciones urbanisticas pertenecientes a la
ordenacion estructural y pormenorizada establecida en el articulo 10 de la LOUA.
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Se clasifica en la categoria de suelo urbano consolidado una superficie total de
337.281,41 m?, estableciendo para el mismo una sola zona de suelo urbano, “ZH-PEC”,
con los siguientes parametros:

- Uso global: residencial

- Edificabilidad global: 0,66 m2t/m?2s

- Densidad: 32 viviendas/ha

- Media dotacional: 0,078 m?t/m?2s

OBSERVACION:

Se ha detectado un error en el célculo de la media dotacional de la zona de suelo
urbano (punto 3.2.6 de la Memoria, pagina 37), ya que se han tenido en cuenta los
equipamientos privados. De acuerdo con la Instruccién 1/2012 de la Direccién General
de Urbanismo, punto 7, en la media dotacional debe tenerse en cuenta el suelo existente
destinado a dotaciones, equipamientos y espacios libres publicos locales.

Asimismo, el calculo establecido en la pagina 37 del documento presenta incoherencias
en cuanto a las superficies destinadas a espacios libres publicos (en el primer cuadro son
16.566,95 m? y para el calculo de la media dotacional son 16.392,00 m?2), debiéndose
corregir las incoherencias y el calculo de la media dotacional.

» Suelo urbano consolidado. Ordenacién pormenorizada.

La innovacion propone las siguientes calificaciones residenciales en el suelo urbano
consolidado:

- Edificacion Manzana Cerrada.

- Residencial Mixta.

- Edificacion Suburbana.

- Vivienda Unifamiliar Aislada.

- Vivienda Unifamiliar Adosada.

- Anexo exterior de Casa-Cueva.

- Zona de Cuevas.

De las mismas y de acuerdo con la normativa adjunta a la innovacion, las ordenanzas
de aplicaciéon son las de las Normas Urbanisticas, excepto para “Zona de Cuevas (ZC),
anexo exterior de casa-cueva (AC), Residencial Mixta (RM) y Espacio libre privado (LP)”,
calificacién donde la innovacion propone una nueva ordenanza de edificacion al ser
algunas de las calificaciones nuevas.

OBSERVACION:

La innovacién califica en el suelo urbano consolidado “Residencial Mixto”, calificacion
ya existente en el PGOU, estableciendo la distincion de “Residencial Mixto” cuando se
encuentre en el entorno o vinculada a la tipologia de zona de cuevas, con una nueva
ordenanza de edificacion en este caso, lo que puede llevar a errores de interpretacion,
incoherencias y aplicaciones incorrectas de la normativa. Por tanto, el “Residencial Mixto”
que la innovacion considere que esta en zona de cuevas debera calificarse con otra
denominacién que no contenga el PGOU vigente.

6. Suelo urbano no consolidado.

» Suelo urbano no consolidado. Determinaciones urbanisticas.

La innovacién establece 43 ambitos de suelo urbano consolidado, “Areas de reforma
Interior”, que constituyen un solo area de reparto, a la cual estan adscritos los Sistemas
Generales nuevos que propone la innovacion, los cuales han quedado descritos en el
apartado 2 anterior.

A continuacién se recoge la tabla resumen del area de reparto contenida en el
documento de Innovacién:
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OBSERVACION:

Se han detectado las siguientes inadecuaciones:

- El punto 3.2.7 de la Memoria (pagina 38) especifica que de la superficie total prevista
para espacios libres de dotacion, al menos el 75% habra de ser de uso publico, lo cual
incumple la LOUA, ya que las reservas de dotaciones locales establecida en el articulo
17 son en su totalidad para uso y destino publico. Asimismo, dicho punto de la Memoria
es erréneo e inadecuado en cuanto a la justificaciéon de las dotaciones, ya que justifica
el cumplimiento de la reserva de dotaciones del articulo 17 de todos los ambitos de
planeamiento juntos, debiendo cumplir cada uno de ellos por separado. Cabe senalar que
en ningun caso los Sistemas Generales no pueden compensar la deficiencia de reservas
de dotaciones locales.

- La tabla de la pagina 39 incluye un listado de “Sistemas Generales” en los ambitos,
estableciendo “Si” 0 “No”, lo que puede inducir a error y a la conclusién de que en algunos
ambitos hay Sistemas Generales incluidos. De cuerdo con las fichas de planeamiento los
Sistemas Generales estan adscritos al Area de Reparto, por lo cual no cabe la inclusion
de los mismos en algunos ambitos, debiéndose en todo caso excluir la superficie del SG
de la superficie del ARI.

- En el punto 3.2.7.1, pagina 44, en la descripcion del Sistema General SG-PEC-ELA1,
asi como en las fichas de los Sistemas Generales de Espacios Libres, hay un error en
la referencia al articulado de las NN.UU. del PGOU. De acuerdo con la descripcion del
SG-PEC-ELA1, se trata de un parque urbano, por lo que la normativa correspondiente
de las NN.UU. es el Titulo IV, Capitulo Il, Seccion 2.2, articulo 4.14. En relacion al SG-
PEC-EL-2, debido a su singularidad de cauce abierto, no parece adecuado ningun tipo de
construccion.

- Se debera adecuar la justificacion del punto 3.3.1 de la Memoria, ya que se realiza
una justificacion del suelo urbano no consolidado como un sélo ambito de planeamiento,
lo que puede inducir a error y es incoherente con el resto del documento, al haber 43
ambitos de planeamiento. Debera tenerse en cuenta que:

- Las determinaciones de edificabilidad global, densidad de viviendas y reserva
de dotaciones locales (articulo 17 de la LOUA) son determinaciones que deben
cumplir en cada ambito de planeamiento, en este caso en cada area de reforma
interior.

Asimismo, en el computo de la reserva de dotaciones locales no pueden tenerse
en cuenta los Sistemas Generales.

Se debera tener en cuenta que al tener como objeto la Innovacién delimitar el
Suelo Urbano Consolidado del No Consolidado, en el ambito de las Cuevas de
Baza, la ficha de planeamiento establecida en el PGOU para dicho ambito queda
derogada, ya que la innovacion conlleva la supresion de la misma. Por tanto, no
existen limites maximos de densidad y edificabilidad para las Cuevas de Baza en
el PGOU.

- La reserva de vivienda de protegida debe cumplir en cada “area de reforma
interior”, pudiéndose eximir total o parcialmente, previéndose compensaciones,
siempre que se cumplan las condiciones establecidas en el articulo 10.1.A).b) de
la LOUA.

- Los coeficientes establecidos en la ordenacién pormenorizada estimada de los
ambitos de suelo urbano no consolidados para establecer los parametros urbanisticos
establecen:

- Un coeficiente de 1,10 para el uso Hotelero, el cual no corresponde con el
coeficiente de 1 establecido en la Memoria del PGOU.

- Nuevos coeficientes de 0,6 para la “Zona de Cuevas” y 0,9 para “Anexo cueva”, al
ser nuevas calificaciones de la Innovacion.
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Se deberan justificar los coeficientes, asi como las modificaciones de los coeficientes
establecidos en el PGOU para el ambito de las Cuevas de Baza, de acuerdo con el
articulo 61 de la LOUA.

* Fichas de planeamiento:

La innovacion establece las correspondientes fichas de planeamiento de los 43
ambitos de suelo urbano no consolidado, asi como fichas de los Sistemas Generales
adscritos.

Las fichas de planeamiento de los “ARI” establecen la posibilidad de la aplicacion del
art. 17.2 de la LOUA en relacion a las dotaciones locales, siempre y cuando se motive
suficientemente y de forma expresa en el correspondiente Plan Especial.

De acuerdo con las fichas de planeamiento, y la determinacion como pormenorizada
preceptiva del parametro de “Edificabilidad global”, los ambitos son “areas de reforma
interior”. Por tanto de acuerdo con el articulo 17.5 de la LOUA el Plan Especial debera
justificar de forma expresa y detallada las determinaciones que establezcan sobre la
reserva de dotaciones. Sin embargo, la aplicacion del articulo 17.2 de la LOUA y por
tanto poder eximir parcialmente del cumplimiento de la reserva de dotaciones cuando
las dimensiones de éstos o su grado de ocupacién por la edificaciéon hagan inviable
dicho cumplimiento, se ha establecido de forma general a todas los ambitos, no estando
justificado.

OBSERVACION:

Se han detectado las siguientes inadecuaciones u errores en las fichas de
planeamiento:

- Se deberd establecer en las fichas de planeamiento la posible aplicacién del articulo
17.2 de la LOUA, siempre y cuando se motive suficientemente y de forma expresa en
el correspondiente Plan Especial, pero solo en aquellos ambitos que cumplan las
determinaciones del mismo, es decir, cuando la innovacion justificadamente considere
que las dimensiones de éstos o su grado de ocupacion por la edificacion hagan inviable el
cumplimiento de la reserva de dotaciones del articulo 17.1 de la LOUA.

- Al considerar la determinacion de la Edificabilidad Global incluida en la ordenacién
pormenorizada, los ambitos de suelo urbano no consolidado se han considerado
“Areas de Reforma Interior (ARI)”, por lo que debera corregirse del titulo de las fichas la
denominacion de “Sector”, ya que puede inducir error.

Cabe senalar que los ARI y los Sectores tienen distintos limites de Edificabilidad
Global y Densidad maxima de viviendas, de acuerdo con el articulo 17 de la LOUA.

- Las fichas establecen en “Otros objetivos de ordenacién” que “Las proporciones
existentes entre las diferentes tipologias y uso podran variar un 15%”. Al tratarse de
ambitos que carecen de ordenacion pormenorizada y estando establecido para ello un
Plan Especial, con las potestades del articulo 14 de la LOUA, entendemos que esta
limitacién debe suprimirse.

Debera corregirse en el mismo sentido el punto 3.2.7.1 de la Memoria (pagina 41,
segundo parrafo).

- Se debera suprimir el concepto de “Superf. Edif. Residencial (m?t)” de las fichas de
planeamiento, al no corresponder con la superficie edificable total residencial propuesta, y
como se ha expuesto en el punto 3 anterior, “Reserva de vivienda protegida”, el concepto
no se adecua a la legislacion vigente.

- Las reservas de dotaciones publicas que se establecen en la ficha como “propuesta”
deben cumplir la superficie total, y no solo la destinada a espacios libres, que establece el
articulo 17.1 de la LOUA.

Cabe sefialar que de acuerdo con el articulo 17 de la LOUA el total de dotaciones
puede destinarse a espacio libre, no obligando dicho articulo al equipamiento.
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Se ha detectado estainadecuacion en las fichas de los siguientes ambitos: PERI-CC-01,
PERI-CC-03, PERI-CF-01, PERI-CF-02, PERI-CF-03, PERI-CF-04, PERI-CF-05, PERI-CF-06,
PERI-CF-09, PERI-CF-10, PERI-CF-11, PERI-CA-01, PERI-CA-02, PERI-CA-03, PERI-CA-04,
PERI-CA-05, PERI-CA-06, PERI-CA-07, PERI-CA-08, PERI-CA-10, PERI-CA-11, PERI-CG-01,
PERI-CG-02, PERI-CG-03, PERI-CG-04, PERI-CG-05, PERI-CG-06, PERI-CAN-01, PERI-CAN-02,
PERI-CAN-03, PERI-CAN-04, PERI-CAN-05, PERI-CAN-06, PERI-OM-02, PERI-OM-03, PERI-
OM-04.

- Hay un error en la ordenacién pormenorizada de la que parte el ambito PERI-CA-09
para la determinacion de los parametros urbanisticos, ya que no se ha tenido en cuenta
el aprovechamiento lucrativo del equipamiento privado incluido en el ambito. Asimismo,
dicho equipamiento no puede ser computado como reserva de dotaciéon publica en
aplicacion del articulo 17 de la LOUA.

Como se ha expuesto con anterioridad, los ambitos deben cumplir las reservas de
dotaciones publicas establecidas en el articulo 17 de la LOUA.

- Las reservas de aparcamientos debe cumplir el articulo 17 de la LOUA. Se ha
detectado que los siguientes ambitos no cumplen: PERI-CC-02, PERI-CC-03.

- Se debera suprimir de las fichas la determinacion de “media dotacional”, al ser una
determinacion de las “zonas de suelo urbano” (art. 10.2.A).g) de la LOUA). Asimismo,
deberan corregirse los puntos 3.2.7 y 3.3.1 de la Memoria.

Cabe senalar que de acuerdo con la Instrucciéon 1/2012 de la Direccion General de
Urbanismo para el calculo de la Media dotacional se consideran solo los equipamientos y
espacios libres locales, en ningun caso los Sistemas Generales.

- El ambito PERI-CA-03 propuesto, de uso global turistico, supera la edificabilidad
maxima de 0,3 m?t/m?s establecida para el uso caracteristico turistico, de acuerdo con el
articulo 17.1.1.2) de la LOUA.

Asimismo, se ha detectado que la ordenacion pormenorizada que se ha supuesto
para la determinacion de los parametros urbanisticos no corresponde con la densidad de
viviendas por hectarea que se propone.

- Hay un error en la denominacién de la ficha del ambito PERI-CG-02, al haberse
denominado PERI-CG-01.

- Las fichas de los Sistemas Generales deberan incluir que su desarrollo se realizara
mediante Plan Especial, de acuerdo con el articulo 96 de la LOUA.

7. Estudio Econdémico Financiero.
De acuerdo con la legislacion vigente la innovacién incluye un Estudio Econémico
Financiero.

OBSERVACION:

El Estudio Econédmico Financiero contiene inadecuaciones, ya que no se han tenido
en cuenta los deberes de los propietarios del Suelo Urbano No Consolidado establecidos
en el articulo 51.1.C) de la LOUA, entre los que se encuentran costear y ejecutar la
urbanizacion, incluido los espacios libres locales (articulos 51.1.C).g) y 113.1.d) de la
LOUA), por tanto la transformacion del suelo urbano no consolidado hasta la calificacion
de solar, asi como la urbanizaciéon de los espacios libres locales corresponden a los
propietarios del suelo.

8. Normas Urbanisticas. Ordenanzas Reguladoras.

La innovacion establece unas “Normas Urbanisticas. Ordenanzas Reguladoras”, que
consta de 5 puntos:

1. Generalidades.

2. Normas Basicas de la Edificacion.

3. Normas Basicas de los Usos.

4. Normas Basicas de la Urbanizacion.
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5. Ordenanzas.

En dichos puntos, entre otros, se recoge parte de la Norma General de las Normas
Urbanisticas del PGOU, siendo en algunos casos su objetivo modificarla. Por tanto, su
contenido propone la modificacion de los siguientes articulos de las NN.UU. del PGOU:

Articulo 10.34. “Computo de la superficie edificada”.

La modificacién tiene como finalidad introducir que el “Computo de la superficie
edificable” en las cuevas es de un tercio de la superficie de cueva existente o de nueva
construccion.

Articulo 10.38. “Altura maxima”.

Se incluye en el articulo determinaciones de altura maxima para el caso de
calificaciones “Anexo exterior de Casa-Cueva” y “Residencial Mixta” vinculadas a zonas
de cuevas, con el fin de evitar volumenes desproporcionados.

Articulo 10.42. “Criterios para el establecimiento de la cota de referencia y la altura”.

Se incluye en el articulo determinaciones de cota de referencia y mediciéon de altura
para el caso de calificaciones “Anexo exterior de Casa-Cueva’ y “Residencial Mixta”
vinculadas a zonas de cuevas.

Articulo 10.50. “Planta de piso y habitaciones cueva”.
Se incluye la altura libre de piso en el caso de “Anexo Exterior de Casa-Cueva”,
“Residencial Mixta” en zona de cuevas y en habitaciones cueva.

Articulo 10.71. “Piezas habitables”.
Se incluye la definicion de pieza habitable para el caso de casa-cueva.

Articulo 10.76. “Ventilacion e iluminacion”.
Se incluyen las condiciones de ventilacion e iluminacion de habitaciones-cuevas
interiores.

Articulo 10.137. “Vivienda exterior”.
Se incluye las determinaciones de vivienda exterior para el caso de “Anexo Exterior

de Casa-Cueva’”, “Residencial Mixta” o “Casa-Cueva”.

- Articulo 10.140. “Altura de los techos”.
Se incluye en el articulo determinaciones de altura de techos para el caso de

calificaciones “Anexo exterior de Casa-Cueva”, “Residencial Mixta” vinculadas a zonas de
cuevas y habitaciones cueva.

Articulo 10.199. “Definicion y usos pormenorizados” del uso de espacios libres.
Se incluye la definicién del “Ensanche de cuevas, plazoletas de acceso a casas-
cueva’.

Articulo 10.200. “Condiciones particulares de las zonas verdes, jardines y plazas”.
Se incluye la regulacion urbanistica de las “plazoletas o ensanches de cueva y casas-
cueva’.

Articulo 10.221. “Condiciones de disefio del viario”.
Se modifica el articulo vigente a las condiciones de disefio viario en el ambito de la
innovacion.

Articulo 10.222. “Dimensiones y caracteristicas de las sendas publicas para peatones”.

Se modifica el articulo vigente, tanto en su estructura de redacciéon, como en su
contenido, a las dimensiones y caracteristicas de las sendas publicas en el ambito de la
innovacion.

Articulo 10.223. “Pavimentacion de las vias publicas”.
Se modifica el articulo vigente, tanto en su estructura de redaccién, como en su
contenido, para adecuarlo solo al ambito de la innovacion.
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Articulo 10.227. “Urbanizacion”, de los espacios libres.

Se matiza que la redaccién de la urbanizacién que establece este articulo es para
espacios libres publicos y se incorporan condiciones de intervenciones en espacios libres
que tenga debajo una cueva.

Articulo 10.324. “El dimensionado y la conexion a las redes”.
Se suprime las determinaciones vigentes de este articulo en el PGOU y se remite a la
oficina técnica municipal.

Articulos 10.234. “Red de abastecimiento”, 10.235, “Dimensiones y materiales de
la red de abastecimiento”, 10.236, “Red de saneamiento y drenaje de aguas pluviales”,
10.239, “Instalaciones de alumbrado en viales y espacios libres publicos”, 10.240,
“Las infraestructuras para el abastecimiento de la energia eléctrica’, 10.241, “Las
infraestructuras de telecomunicaciones”, 10.242, “Disposiciones generales para otras
conducciones”, 10.244, “Ordenacion del subsuelo”.

- Se incluyen determinaciones singulares en caso de que existan cuevas.

OBSERVACION:

- Se han detectado las siguientes inadecuaciones:

- En el punto 1.5, se debera corregir como se debe realizar la modificacion de los
ambitos de suelo urbano no consolidado previstos (PERI), ya que para modificar la
delimitacion de los mismos se debera tramitar una innovacién de planeamiento general.
No es posible la modificacion mediante un Estudio de Detalle, de acuerdo con el articulo
15 de la LOUA.

- Asimismo, en caso de nuevas delimitaciones de unidades de ejecucién no contenidas
en el instrumento de planeamiento el procedimiento es el establecido en el articulo 106
de la LOUA.

- En el punto 1.5 las determinaciones que se establecen en el cuarto punto para
las “unidades de ejecucion futuras” no se adecua a la LOUA, al tenerse que desarrollar
la unidad de ejecucion de acuerdo con el Sistema de Actuacién establecido. Por tanto
debera suprimirse y en todo caso hacer referencia a la LOUA, Titulo 1V, Capitulo Il, “La
actuacion por unidades de ejecucion”.

- En el punto 1.5, el penultimo parrafo puede inducir a error ya que no se adecua a la
LOUA, por lo que debera suprimirse.

- La normativa de la innovacién establece contenido de las Normas Generales del
PGOU, que no tiene como objetivo innovar de acuerdo con su Memoria, por tanto para
evitar incoherencias u errores se debera suprimir de las Normas Urbanisticas de la
Innovacion los siguientes apartados al ser contenido de la Norma General del PGOU:

- 1.6. “Tramitacion de proyectos de obras en el ambito de la Innovacién”.
- 1.7. “Tipos de intervencion sobre las parcelas o edificacion existente”.
- 1.8. “Documentacién para obtencion de licencias”.

- 1.9. “Normas Generales de la edificacion”.

- 1.10. “Tipologias y usos”.

- En la modificacién propuesta del articulo 10.34 de las NN.UU., no queda justificado
en el documento que el codmputo de la superficie edificada de cueva sea de un tercio de
su superficie, ya que la superficie de la cueva esta destinada a un uso vividero, y consta
de todos los elementos de cubricion laterales y superiores que hacen viable su computo
como superficie edificada.

- Cabe sefialar que en el PGOU no computan las construcciones bajo rasantes, no
siendo comparable al caso de las cuevas, ya que el PGOU prevé que los usos que se
pueden establecer en s6tanos son no habitables (articulo 10.132): “instalaciones al servicio
de la edificacidon; aparcamientos y garajes; uso no residenciales complementarios de
cualquier otro que estuviere implantado en el edificio sobre rasante con caracter general,
siempre que no impliquen la estancia continuada de personas; en establecimientos de
uso comercial Unicamente se permitira bajo rasante el uso de almacenamiento”.
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- Las modificaciones propuestas en los articulos 10.38, “Altura maxima”, 10.50,
“Planta Piso y Habitaciones Cueva’, 10.140, “Altura de los techos”, establece las
mismas condiciones de altura maxima de la edificacion y de altura libre de piso, para
las calificaciones de “Anexo Exterior de Casa Cueva” y “Residencial Mixta”, cuando esté
vinculada a la Zona de Cuevas.

- Sin embargo, no queda justificada en la calificacién de “Residencial Mixta” las
determinaciones de menor altura libre de piso y de edificacién, ya que dicha calificacion
incluye la admision indistintamente de las normas de zona de “Edificacién suburbana”,
“Vivienda Unifamiliar adosada”, “Vivienda unifamiliar adosada tradicional” y “Vivienda
casa cueva’, lo que conlleva la admision de menores alturas que afectan a la habitabilidad
a tipologias no justificadas.

- En la modificacion propuesta del articulo 10.42 de las NN.UU., se han detectado
incoherencias, ya que se establece una cota de referencia para el “Anexo Exterior de
Casa-Cueva’ y “Residencial Mixta”, vinculada a zona de cuevas en el espacio libre de
acceso, o en su defecto el vial de acceso. Sin embargo, la medicion de la altura se realiza
desde la cara superior del forjado de cubierta mas alto de la edificacion hasta el punto
mas bajo de la edificacidn en cualquiera de sus fachadas, sin tener en cuanta la cota de
referencia.

- En la modificacién propuesta de los articulos de las NN.UU., 10.71, “Piezas
habitables”, y 10.76, “Ventilacion e iluminacién”, 10.137, “Vivienda exterior”, 10.140, “Altura
de techos”, 10.199, “Definicidn y usos pormenorizados” de los espacios libres, 10.200,
“Condiciones particulares de las zonas verdes, jardines y plazas”, 10.221, “Condiciones
de diseno del viario”, 10.222, “Dimensiones y caracteristicas de las sendas publicas para
peatones”, 10.223, “Pavimentacién de las vias publicas”, 10.224, “Calles de circulacion
compartida”, 10.227, “Urbanizacion”, 10.233, “El dimensionado y la conexién a las redes”,
10.234, “Red de abastecimiento”, 10.236, “Red de saneamiento y drenaje de aguas
pluviales”, 10.239, “Instalaciones de alumbrado en viales y espacios libres publicos”,
10.240, “Las infraestructuras para el abastecimiento de la energia eléctrica”, 10.241,
“Las infraestructuras de telecomunicaciones”, 10.242, “Disposiciones generales para
otras conducciones”, 10.244, “Ordenacion del subsuelo”, hay un error en la referencia del
articulo de las Normas que modifican.

- Asimismo, en los articulos:

- Articulo 10.71 de las NN.UU. propuesto, en la definicion de pieza habitable para el
caso de casa-cueva se hace referencia al “punto 2.61”, que no queda claro cual es.

- Articulo 10.137 de las NN.UU. propuesto, se hace referencia al articulo 2.6 del
documento de innovacion, en vez de hacer referencia al articulo correspondiente
del PGOU, el 10.73.

- Cabe senalar que las modificaciones que se proponen se deben realizar sobre los
articulos del PGOU, siendo de aplicaciéon no solo al ambito de la Innovacién, sino como
Norma General del PGOU, por lo que las referencias deben realizarse a los articulos de
las Normas Urbanisticas.

- La modificacion del articulo 10.221, “Condiciones de disefio del viario”, de las NN.UU.
propuesto se debera adecuar, ya que se ha modificado el articulo completo refiriéndolo
so6lo a las peculiaridades del ambito de la Innovacién, perteneciendo dicho articulo a la
norma general del PGOU, al Titulo X, y de aplicacién de acuerdo a su Capitulo I, articulo
1041, a los suelos urbanos y urbanizables, asi como a los instrumentos de planeamiento
que desarrollen o complementen el Plan General.

- En los ambitos de Suelo Urbano no Consolidado delimitados en la innovacion, a
desarrollar mediante Plan Especial, sera ordenacion vinculante u orientativa lo que la
ficha de planeamiento determine.

- Se debera mantener en el articulo la Norma General vigente en el PGOU de Baza,
debiéndose incorporar al articulo las modificaciones que se propongan introducir en el
ambito de las Cuevas de Baza.
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- Se debera adecuar este articulo a la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la
que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados, que
entre otros establece que los itinerarios peatonales accesibles deben tener una anchura
no inferior a 1,80 m (articulo 5), teniendo en cuenta que el articulo 2 establece entre
otros que en las zonas urbanas consolidadas, cuando no sea posible el cumplimiento de
alguna de dichas condiciones, se plantearan las soluciones alternativas que garanticen la
maxima accesibilidad.

- La modificaciones propuestas de los articulos 10.222, “Dimensiones y caracteristicas
de las sendas publicas para peatones”, 10.223, “Pavimentacién de las vias publicas’,
10.224, “Calles de circulacion compartida”, 10.235, “Dimensiones y materiales de lared de
abastecimiento”, no es adecuada, ya que se han modificado los articulos completamente,
tanto en su redaccion como en su contenido, refiriéndolo sélo a las peculiaridades del
ambito de la Innovacion.

- Como se ha expuesto con anterioridad dichos articulos pertenecen a la norma
general del PGOU, por lo que debera mantener la redaccion vigente como Norma General
del PGOU, pudiéndose incorporar justificadamente modificaciones para el ambito de las
Cuevas de Baza, debido a sus peculiaridades.

- Se debera tener en cuenta en la redaccion del articulo 10.223, que la intervencién
privada sobre zona de cuevas (caminos, veredas, sendas, etc.), requerira ademas de la
licencia municipal las autorizaciones o concesiones que sean pertinentes otorgar por
parte del titular, y sobre todo en caso de que la intervencién se realice sobre suelos que
pertenezcan al dominio publico.

- La innovacién en su Normativa incluye el punto 4.6, “Pavimentacion de plazoletas
0 “ensanches de cueva™, que debera incorporarse a la Subseccion Primera, “Espacios
Libres exteriores al Conjunto Histérico”, de la Seccion 2.2 del Capitulo IV del Titulo X,
pudiéndose denominar el articulo 10.227 bis.

- La modificacion del articulo 10.233 vigente, “El dimensionado y la conexion a las
redes” no se justifica, al suprimir todas las determinaciones contenidas en el mismo,
que como se ha expuesto son norma general del PGOU, haciendo referencia a lo que
determine la oficina técnica municipal.

- La modificacidon de los articulos 10.234, “Red de abastecimiento”, 10.236, “Red
de saneamiento y drenaje de aguas pluviales”, 10.239, “Instalaciones de alumbrado en
viales y espacios libres publicos”, 10.240, “Las infraestructuras para el abastecimiento
de la energia eléctrica”, 10.241, “Las infraestructuras de telecomunicaciones”, 10.242,
“Disposiciones generales para otras conducciones”, deberan incluir en su redaccion la
parte que mantienen del articulo vigente.

- Lainnovacién en su Normativa incluye el punto 4.11, “Drenaje de aguas pluviales en
zonas de cuevas”, que debera incorporarse en el contenido del articulo 10.237 del PGOU,
como “Drenaje de aguas pluviales en areas de baja densidad y en zona de cuevas”.

- Se deberan presentar los articulos sustitutivos de los correspondientes del PGOU
en vigor, de acuerdo con el articulo 36.2.b) de la LOUA.

- En la Ordenanza de “Zona de Cuevas (ZC), Anexo exterior de casa-cueva (AC),
Residencial Mixta (RM) y Espacio libre privado (LP), se han detectado las siguientes
inadecuaciones o errores:

- El Espacio Libre Privado no contiene denominacion “LP” en el plano de Ordenacion
pormenorizada, por lo que se debera adecuar bien la ordenanza o el plano, con el fin de
evitar incoherencias y errores en la interpretacion.

- En el apartado de “Delimitacion”, cuarto parrafo, se establece unas condiciones para
“las edificaciones existentes a la entrada en vigor de este Plan”. Debera detallarse si se
esta haciendo referencia a la entrada en vigor del PGOU (Aprobado definitivamente en el
ano 2010), o bien a la entrada en vigor de la innovacion.
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- En el apartado “Porcentaje de ocupacion en planta de los diferentes elementos
urbanisticos”, se establecen dos parametros de ocupacién maxima de edificaciones
anexas, debiendo especificar el articulo que se aplicara la mas restrictiva de las dos.
Asimismo, dicho articulo debera incluir las determinaciones urbanisticas a aplicar en el
“Espacio Libre Privado” en caso de que sea comunitario de varias parcelas.

- En el apartado de “Edificabilidad neta” en relacién a las cuevas:

- En cuanto al computo de la edificabilidad nos referimos a lo ya expuesto con
anterioridad en la modificacion propuesta del articulo 10.34 de las NN.UU.

- No queda justificado en el documento que la superficie excavable de cueva sea
del 30% de la superficie de Zona de Cuevas, ya que este incremento con el computo
adecuado de edificabilidad conllevaria previsiblemente que las parcelas con cuevas
tuvieran un incremento de aprovechamiento objetivo superior al 10% del preexistente.

- No queda |justificada, y parece incoherente con el resto de determinaciones
urbanisticas, la edificabilidad maxima de una parcela, que se establece en 0,32 m?/m2.
Se debera tener en cuenta que si se establece unas condiciones de ocupacion y una
edificabilidad maxima para cada una de las distintas tipologias incluidas en la parcela
(zona de cueva, espacio libre privado y anexo cueva o residencial mixto) la edificabilidad
neta es el resultado de su aplicacion.

- No es posible la transferencia de la superficie de cuevas por hundimiento a las
edificaciones anexas, ya que las mismas tienen unas determinaciones maximas que
deben cumplir. Asimismo, esta “transferencia” conllevaria un cambio de la tipologia
edificatoria, e incluso puede conllevar un incremento de aprovechamiento objetivo de la
parcela al tener distinto coeficiente de tipologia el “Anexo Cueva” que la Cueva.

- Asimismo debera adecuarse el punto 3.2.5 de la Memoria (pagina 35).

- En el apartado de “Condiciones particulares de estética”, se deberan subsanar:

- Se han detectado incoherencias en los cerramientos de los espacios libres privados
que permite este articulo y el articulo 10.200, “Condiciones particulares de las zonas
verdes, jardines y plazas” propuesto por la innovacion.

- En cuanto al vallado de la zona de cuevas se debera sustituir “previa autorizacion del
pleno municipal” por “previa autorizacion del organismo competente del Ayuntamiento”.
Asimismo, se debera afadir sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que sea
pertinente otorgar, por el titular del mismo, en caso de ser dominio publico.

- En el apartado de “Condiciones Particulares de Uso” debera suprimirse como uso
pormenorizado los “pequefios corrales para animales” al no ser un uso definido en el
articulo 10.7 de las NN.UU. para el suelo urbano consolidado y no ser un uso propio del
suelo urbano.

- En el apartado “Otras condiciones particulares”, en el apartado 5, debera indicarse
que el Estudio de Detalle se podra tramitar siempre y cuando se cumpla el articulo 15 de
la LOUA.

- Al no existir un levantamiento exhaustivo del ambito, se debera incluir en la normativa
los siguientes supuestos:

- Si la topografia y las caracteristicas del ambito permiten la excavacion de cuevas
en varios niveles, debera contemplarse que en la preceptiva licencia se debera presentar
proyecto de técnico especializado que garantice la estabilidad de la misma.

- Prohibir o restringir la construccion de “Anexo exterior casa-cueva” en placetas sobre
cuevas, al poner en riesgo la integridad de la cueva inferior y por la cimentacion, incluso
en el caso de que la ordenacién pormenorizada haya calificado “Anexo exterior casa-
cueva” sobre una cueva existente y no exista la construccion.

- Asimismo, la normativa debera incorporar la prohibicion de las segregaciones, o
bien, vincular las parcelas siempre a la tipologia de vivienda y cueva; Regular la normativa
de las chimeneas de ventilaciéon.

- La Ordenanza de aplicaciéon de la Zona de Equipamientos, Espacios Libres y
Espacios Libres privados debe ser la recogida en la Normativa Urbanistica del PGOU,
debiendo suprimirse los puntos 5.9, 5.10, 5.11 haciendo referencia al PGOU.
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- Cabe sefnalar que los Usos compatibles en los Equipamiento deben ser los
especificados en el PGOU, articulo 10.193, no siendo un objetivo de la innovacion la
modificacion de los mismos.

- De acuerdo con el articulo 36.2.b) de la LOUA deberan presentarse los articulos
sustitutivos completos que se proponen modificar de la Normativa del PGOU.

CONCLUSION:

- La Innovacién presenta inadecuaciones respecto a la legislacién vigente que deben
subsanarse, sefialados en los apartados de Observaciones del presente informe.

- Vistos los informes emitidos por los servicios técnicos de la Delegacion Territorial de
Agricultura Pesca y Medio Ambiente y los de legislaciones sectoriales de aplicacion, todo
ello conforme a las facultades atribuidas por el articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014 de 11
de febrero y demas disposiciones de aplicacién, en relacién con los articulos 31.2.B) y
32.4 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la Comision Territorial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Granada.

ACUERDA

Primero. Aprobacion definitiva del suelo urbano consolidado no afectado por el dominio
publico hidraulico y la zona de servidumbre, a reserva de subsanacion, publicacién y
registro (articulo 33.2.b) de la LOUA).

Segundo. Suspender la aprobacion definitiva, por deficiencias sustanciales a
subsanar, en el suelo urbano consolidado y no consolidado, afectado por el dominio
publico hidraulico y zona de servidumbre, asi como el suelo urbano no consolidado al
quedar afectado el drea de reparto (art. 33.2.d) de la LOUA).

Tercero. Esta resolucion se notificara al Ayuntamiento de Baza, se publicara en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia segun lo dispuesto en el articulo 41.1 de la LOUA
tras su depdsito en los registros municipal y autonémico de instrumentos de planeamiento
(articulo 41.2 de la LOUA). Su incorporacion en los registros correspondientes y su
posterior publicacién, se produciran una vez sean subsanadas las deficiencias que han
sido observadas en este acuerdo.

- Contra el Acuerdo Primero de la presente Resolucién segun el articulo 20.3 del
Decreto 36/2014, de 11 de febrero (BOJA num. 35, de fecha 20/2/2014) y por su
naturaleza de disposicion administrativa de caracter general solo cabe interponer Recurso
Contencioso-Administrativo, en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente
al de su notificacion, ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior
de Justicia de Andalucia, que corresponda segun la competencia territorial prevista en
el articulo 14 de la Ley 29/1998, de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa de 13 de
julio, ello sin perjuicio del ejercicio de cualquier otro recurso que estime procedente.

- Contra el Acuerdo Segundo de la presente resolucién, que segun el articulo 20.4
del Decreto 36/2014, de 11 de febrero (BOJA num. 35, de fecha 20/2/2014), no pone
fin a la via administrativa, cabe interponer recurso de alzada ante la persona titular de
esta Consejeria, en el plazo de un mes a contar a partir del dia siguiente a aquel en que
tenga lugar la notificaciéon de esta resolucidn, ello sin perjuicio de que se pueda ejercitar
cualquier otro Recurso que estime procedente. Firmado: La Delegada Territorial: Maria
Inmaculada Oria Lépez.

Acuerdo de la Comisién Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Granada adoptado en la sesion de fecha 29 de abril de 2019 sobre Innovacion del PGOU
de Baza en el ambito de actuacion “Cuevas de Baza (PERICC-01)". Subsanacion Parcial
Acuerdo de la CTOTU de fecha 13 de mayo de 2015, promovido por Ayuntamiento de
Baza.
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Examinado el expediente y atendiendo a lo dispuesto en la Ley 7/2002 de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en el Reglamento y el Decreto 36/2014 de 11 de febrero, que
regula el ejercicio de competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en
materia de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, expuesto por el ponente el informe que
a continuacién se reproduce:

) INFORME TECNICO .

SUBSANACION DEL ACUERDO DE LA CPOTU DE FECHA 13/05/2015 DE SUSPENSION
MUNICIPIO: Baza.
FIGURA DE Innovacién del PGOU de Baza. Ambito de las cuevas (PERICC-01)
PLANEAMIENTO: | Promovido por Ayuntamiento de Baza. Ref.: 1040/2005/13
“Innovacion del PGOU de Baza. Ambito de Actuacion Cuevas de Baza. Aprobacion
DOCUMENTO: definitiva”.
Aprobado por acuerdo de Pleno de fecha 19 de octubre de 2018.
CTOTU: 29 de abril de 2019.

1. ANTECEDENTES.

» La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (CTOTU), el 13 de
mayo de 2015, respecto a la Innovacion del PGOU de Baza, en el Ambito de las cuevas
(PERICC-01), resolvié:

- Aprobacion definitiva del suelo urbano consolidado no afectado por el dominio
publico hidraulico y la zona de servidumbre, a reserva de subsanacion, publicacién y
registro (articulo 33.2.b) de la LOUA).

- Suspender la aprobacién definitiva, por deficiencias sustanciales a subsanar, en el
suelo urbano consolidado y no consolidado, afectado por el dominio publico hidraulico
y zona de servidumbre, asi como el suelo urbano no consolidado al quedar afectado el
area de reparto (art. 33.2.d) de la LOUA).

» Con fecha 3 de julio de 2015 se recibio en esta Delegacion la siguiente documentacion
remitida por el Ayuntamiento de Baza para subsanar el Acuerdo de la CTOTU:

Expediente administrativo:

- Certificado de Aprobacion del Pleno del Ayuntamiento del 21/05/2015 del documento
de subsanacién del acuerdo de la CTOTU de fecha 13/05/2015.

- “Contestacion al Informe-Propuesta del Servicio de Urbanismo de la Delegacion
de Agricultura, Pesca y Medioambiente de fecha 13 de mayo de 2015 sobre Innovacién
del PGOU de Baza. Ambito de las Cuevas”, de fecha 19 de mayo de 2015, del equipo
redactor.

Documento Técnico:

- Innovacién del PGOU de Baza. Ambito de Actuacién Cuevas de Baza. Aprobacion
definitiva”.

Esta documentacion fue informada por esta Delegacion Territorial con fecha
26/10/2015, el cual indicaba puntos del acuerdo de la CTOTU no subsanados, asi
como la falta de aportacién de los informes sectoriales necesarios para subsanar las
Suspensiones del acuerdo.

* Con fecha 10 de julio de 2018 se recibi6 en esta Delegacion la siguiente
documentacién remitida por el Ayuntamiento de Baza:

Expediente administrativo:

- Certificado del Ayuntamiento en el cual indica que el documento aprobado por el
Pleno de 30/05/2018 subsana los puntos del acuerdo de la CTOTU de fecha 13/05/2015,
que no se habian subsanado en el documento que fue informado por esta Delegacién con
fecha 26/10/2015, indicando cada uno de ellos.

- Certificado de aprobaciéon por el Pleno de 30/05/2018, de nueva aprobacién
provisional de la Innovacién del PGOU para terrenos sitos. En el ambito de actuacion
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Cuevas de Baza, documento técnico que aportan para subsanar el acuerdo de la
CTOTU.

- Informe del Servicio de Dominio Publico Hidraulico de la Delegacion Territorial de
Medio Ambiente y Ordenacion de Territorio, de fecha 26/06/2017, favorable.

- Informe del 4 de abril de 2018, de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir,
favorable condicionado.

Esta documentacion fue informada por la Delegacién Territorial con fecha 10/08/2018,
el cual indicaba puntos del acuerdo de la CTOTU no subsanados, y advertia que el
expediente no estaba completo, ya el suelo urbano no consolidado, afectado por la
Suspension habia tenido modificaciones sustanciales, al incluir determinaciones de la
ordenacion estructural, como es la vivienda protegida (articulo 10.1A)b) de la LOUA), por
lo que es preceptiva nueva exposicion publica de acuerdo con el articulo 32.1.3.2 de la
LOUA, previamente a someterse nuevamente al Acuerdo de la CTOTU.

2. DOCUMENTACION DE SUBSANACION APORTADA. TRAMITACION.

» Con fecha 3 enero de 2019 se recibié en esta Delegacion la siguiente documentacion
remitida por el Ayuntamiento de Baza:

Expediente administrativo:

- Certificado Ayuntamiento de no alegaciones de fecha 27/12/2018 en el cual indica
que el documento aprobado por el Pleno de 19/10/2018 que subsana los puntos del acuerdo
de la CTOTU de fecha 13/05/2015, que no se habian subsanado en el documento que fue
informado por esta Delegacion con fecha 16/08/2018, indicando cada uno de ellos.

- Certificado de aprobacion por el Pleno de 19/10/2018, de aprobacion de nueva
aprobacion provisional de la Innovacion del PGOU para terrenos sitos. En el ambito de
actuacion Cuevas de Baza, documento técnico que aportan para subsanar el acuerdo de
la CTOTU.

- Documentacion grafica en papel debidamente diligenciada por el Pleno del
Ayuntamiento de fecha 19/10/2018.

- Exposicion publica, realizada con fecha 24 de noviembre de 2018.

Documento Técnico, con aprobacién del pleno de 19/10/2018:

- “Innovacién del PGOU de Baza. Ambito de Actuacion Cuevas de Baza. Aprobacion
definitiva”.

- “Estudio hidrolégico e hidraulico de los cauces afectados por el Plan Especial de las
zonas de Baza, t.m. Baza (Granada)”.

Se resume a continuacion la tramitacion del documento después del Acuerdo de la
CTOTU:

TRAMITACION
TRAMITE FECHA
ACUERDO CTOTU 13/05/2015
APROBACION DE SUBSANACION (PLENO) 21/05/2015
Informe del Servicio de Dominio Publico Hidraulico de la DTMAOT 26/06/2017
(Favorable) Favorable
Informe de la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir 24/04/2018 -
avorable condicionado
APROBACION PROVISIONAL (PLENO) 30/05/2018

Certificado del Ayuntamiento de las modificaciones introducidas en el
doc. aprobado en Pleno 30/05/2018

APROBACION DE SUBSANACION (PLENO) 19/10/2018

Certificado del Ayuntamiento de las modificaciones introducidas en el
doc. aprobado en Pleno 19/10/2018
EXPOSICION PUBLICA 24/11/2018
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3. ANALISIS DEL DOCUMENTO APORTADO:
3.1. Analisis del grado de cumplimiento de la suspensién de la resolucion de la
CTOTU:

Segundo. Suspender la aprobacion definitiva, por deficiencias sustanciales a
subsanar, en el suelo urbano consolidado y no consolidado, afectado por el dominio
publico hidraulico y zona de servidumbre, asi como el suelo urbano no consolidado al
quedar afectado el area de reparto (art. 33.2.d) de la LOUA).

* De acuerdo con el informe contenido en el Acuerdo de la Comisién y que es la
base de la Resolucién adoptada, las suspensiones han sido motivadas por las siguientes
deficiencias:

Suelo afectado por cauces.

- Al incorporar el documento presentado la ordenacion pormenorizada del suelo urbano
consolidado, el cual esta afectado por cauces publicos, y siendo el informe emitido por
la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir anterior a la incorporacién de estas

determinaciones, se debera presentar informe del organismo competente.

Se aporta informe de fecha 4 de abril de 2018 de la Confederacion Hidrografica del
Guadalquivir, favorable condicionado al cumplimiento de:

1. Se debera solicitar y obtener previa Autorizacién de este Organismo de Cuenca
para todas las obras que se quieran realizar en zona de dominio publico hidraulico,
conforme al articulo 78 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico,

2. Deberan cumplirse los usos en las zonas de servidumbre y policia establecidos por
los articulos 6 y 7 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico. Asimismo, en la zona
de flujo preferente se atendera a lo dispuesto en los articulos 9 y 126 bis.3 del RDPH.

3. Los usos previstos en los terrenos situados en zona de flujo preferente o zona
inundable deberan cumplir las limitaciones y condiciones previstas en los articulos 9.bis,
9.ter y 14.bis del RDPH, segun cada caso.

4. Las medidas correctoras propuestas, en su caso, para la gestion de los riesgos de
inundacioén, deberan cumplir las condiciones previstas en el articulo 126 ter del RDPH.

Para dar cumplimiento a los condicionantes establecidos en el informe de la
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, se deberan incluir en la Normativa de
la Innovacion los 4 condicionantes, debiendo ser incluidas las condiciones 2 y 3 en el
apartado “Condiciones particulares de uso” del punto 5, Ordenanzas, del documento.

La documentacion remitida por el Ayuntamiento con fecha 3 de enero de 2019,
cumplimenta el informe de la Confederacién Hidrografica del Guadalquivir, salvo los punto
1y 4 que se deberan incluirse en la normativa del documento.

- El documento carece del informe que establece el articulo 42 de la Ley 9/2010, de
Aguas de Andalucia, y el articulo 32 de la Ley 7/2012, que corresponde a la Delegacion
Territorial de Agricultura, Pesca y Medioambiente en razén de sus competencias en
materia de aguas.

Se aporta Informe Favorable del Servicio de dominio publico hidraulico y calidad de

aguas de la Delegacion Territorial de Medio Ambiente, fecha 26 de junio de 2017.
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* En cuanto a las deficiencias recogidas en la resolucién del Acuerdo de la Comisién
respecto al suelo urbano consolidado y no consolidado, afectado por el dominio publico
hidraulico y zona de servidumbre, asi como el suelo urbano no consolidado al quedar
afectado el area de reparto, se recogen a continuacion dichas deficiencias, contenidas en
el informe que motiva la Resolucién de la Comision:

1. Delimitacion del Suelo Urbano Consolidado y No Consolidado.
* Delimitacion de los ambitos de suelo urbano no consolidado.
- No queda justificada la categoria de suelo urbano no consolidado del ambito
PERI-CC-3, de acuerdo con el articulo 45 de la LOUA, al tener dimension de
solar y estar limitado por calles que cuentan con todas las infraestructuras y
servicios urbanisticos.

Subsanado.

El documento técnico presentado, en el punto 3,4 de la Memoria (pagina 49) justifica
el ambito del PERI-CC-3 como suelo urbano no consolidado por la carencia de acerados
e instalaciones, por lo que seria suelo urbano no consolidado de acuerdo con el articulo
45.2.B).b) de la LOUA. Se ha delimitado solo como suelo urbano no consolidado el &mbito
incluido en el PERICC-01, que es el ambito objeto de la presente innovacion.

- La delimitacién del ambito PERI-CAN-5 no esta justificada de acuerdo con el articulo
45 de la LOUA, ya que la parcela con calificacién “SU” que se encuentra en limite del
ambito carece de acceso rodado por via urbana de acuerdo con la delimitacién.
Asimismo, si dicha parcela tuviera la condicion de consolidada tendria que ser
porque en cumplimiento del articulo 45 de la LOUA cuenta con todos los servicios
urbanisticos, infraestructuras, acceso por via urbana, estan urbanizados y tienen la
condicion de solar. Y si esto se produce por la calle a la que da fachada la parcela,
todas las parcelas que dan asimismo a esa calle también tendrian la condicién de
solar. Cabe sefnalar que consultada fotografias aéreas la calle a la que da fachada
existe y es continua, mientras que en la informacion catastral dicha calle no existe en
continuidad, habiendo parcelas catastrales interrumpiéndola.

Se ha propuesto una nueva delimitacion del ambito, excluyendo el vial y las parcelas
que dan fachada al mismo, el documento indica que el vial es publico, existe y tiene todos
los servicios (pagina 49 de la Memoria).

- La delimitacion del ambito PERI-CA-6 no esta justificada de acuerdo con el articulo 45
de la LOUA, ya que se ha excluido del mismo una parcela que no tienen la condicion
de solar, al no contar con acceso rodado por via urbana.

Subsanado. Se ha modificado la delimitacion del ambito PERI-CA-6 incluyendo la
parcela que no dispone de acceso por via urbana.
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Reserva destinada a vivienda protegida.

El documento presenta inadecuaciones respecto a la reserva destinada a vivienda
protegida establecida en el articulo 10.1.A).b) de la LOUA, y la justificacién de su
cumplimiento (punto 3.2.7 de la Memoria), ya que:

- Para el calculo de la superficie total edificable destinada al uso residencial, estima un
tanto por ciento por tipologias residenciales, considerando:
100% de la superficie edificable de la tipologia Unifamiliar aislada.
75% de la superficie edificable de la tipologia Residencial mixto.
75% de la superficie edificable de la tipologia Anexo Cueva.
50% de la superficie edificable de la tipologia Zona de Cuevas.

Todas estas tipologias edificatorias tienen en sus ordenanzas de aplicacién como
uso determinado el uso residencial, por lo que aunque se permitan otros usos
pormenorizados, la reserva de la vivienda protegida del 30% debe realizarse sobre la
superficie edificable total de las tipologias destinadas principalmente a uso residencial.

Por lo expuesto, la reserva destinada a vivienda protegida no cumple el 30% de

edificabilidad residencial establecido en el art. 10.1.A).b) de la LOUA.

- Las areas de reforma interior para las que no se establece reserva de vivienda
protegida no cumplen las condiciones establecidas en el art. 10.1.A).b) de la LOUA
para ser eximidas total o parcialmente, al ser la densidad de viviendas igual o superior
a 15 viv/ha. Asimismo, en la ordenacién pormenorizada estimada en las fichas de
planeamiento para los parametros urbanisticos se establece la tipologia de VPO.

Subsanado. Se reserva en los ambitos de suelo urbano no consolidado el 30% de
edificabilidad residencial establecido en el art. 10.1.A).b) de la LOUA.

Esta subsanacion afecta a determinaciones de la ordenacion estructural de la
Innovacién, de acuerdo con el articulo 10.1A).b) de la LOUA, habiéndose sometido
nuevamente el documento presentado a exposicion publica, de acuerdo con el articulo
32.1.3.2 de la LOUA. Asimismo, se ha detectado que las nuevas fichas presentadas han
modificado la superficie maxima edificable de los dmbitos, la edificabilidad global, asi
como la densidad de viviendas por hectarea de algunos ambitos, respecto al documento
que fue objeto del acuerdo de Comision.

Se cumplen las determinaciones de los articulos 10 y 17 de la LOUA.

Suelo urbano no consolidado.

» Suelo urbano no consolidado. Determinaciones urbanisticas.

- El punto 3.2.7 de la Memoria (pagina 38) especifica que de la superficie total prevista
para espacios libres de dotacién, al menos el 75% habra de ser de uso publico, lo
cual incumple la LOUA, ya que las reservas de dotaciones locales establecida en el
articulo 17 son en su totalidad para uso y destino publico. Asimismo, dicho punto de
la Memoria es erréneo e inadecuado en cuanto a la justificacién de las dotaciones, ya
que justifica el cumplimiento de la reserva de dotaciones del articulo 17 de todos los
ambitos de planeamiento juntos, debiendo cumplir cada uno de ellos por separado.
Cabe senalar que en ningun caso los Sistemas Generales pueden compensar la
deficiencia de reservas de dotaciones locales.
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Subsanado. Se ha adecuado el punto 3.2.7 de la Memoria.

- La tabla de la pagina 39 incluye un listado de “Sistemas Generales” en los ambitos,
estableciendo “Si” 0 “No”, lo que puede inducir a error y a la conclusién de que en
algunos ambitos hay Sistemas Generales incluidos. De acuerdo con las fichas de
planeamiento los Sistemas Generales estan adscritos al Area de Reparto, por lo cual
no cabe la inclusion de los mismos en algunos ambitos, debiéndose en todo caso
excluir la superficie del SG de la superficie del ARI.

Subsanado. Se suprime de la tabla, ahora en la pagina 38, las determinaciones de
“SI” 0 “No” en los Sistemas Generales.

- En el punto 3.2.7.3, pagina 44, en la descripcion del Sistema General SG-PEC-EL-1,
asi como en las fichas de los Sistemas Generales de Espacios Libres, hay un error en
la referencia al articulado de las NN.UU. del PGOU. De acuerdo con la descripcién del
SG-PEC-EL-1, se trata de un parque urbano, por lo que la normativa correspondiente
de las NN.UU. es el Titulo IV, Capitulo Il, Seccién 2.2, articulo 4.14. En relacién al SG-
PEC-EL-2, debido a su singularidad de cauce abierto, no parece adecuado ningun
tipo de construccion.

Subsanado. Se han corregido las fichas y la pagina 44 de la Memoria.

Se debera adecuar la justificacion del punto 3.3.1 de la Memoria, ya que se realiza una

justificacion del suelo urbano no consolidado como un sélo ambito de planeamiento,

lo que puede inducir a error y es incoherente con el resto del documento, al haber 43

ambitos de planeamiento. Debera tenerse en cuenta que:

- Las determinaciones de edificabilidad global, densidad de viviendas y reserva de

dotaciones locales (articulo 17 de la LOUA) son determinaciones que deben cumplir
en cada ambito de planeamiento, en este caso en cada area de reforma interior.
Asimismo, en el computo de la reserva de dotaciones locales no pueden tenerse en
cuenta los Sistemas Generales.
Se debera tener en cuenta que al tener como objeto la Innovacion delimitar el Suelo
Urbano Consolidado del No Consolidado, en el ambito de las Cuevas de Baza, la
ficha de planeamiento establecida en el PGOU para dicho ambito queda derogada,
ya que la innovacion conlleva la supresién de la misma. Por tanto, no existen limites
maximos de densidad y edificabilidad para las Cuevas de Baza en el PGOU.

- La reserva de vivienda de protegida debe cumplir en cada “area de reforma interior”,
pudiéndose eximir total o parcialmente, previéndose compensaciones, siempre que
se cumplan las condiciones establecidas en el articulo 10.1.A).b) de la LOUA.

Subsanado.

Los coeficientes establecidos en la ordenaciéon pormenorizada estimada de los

ambitos de suelo urbano no consolidados para establecer los parametros urbanisticos

establecen:

- Un coeficiente de 1,10 para el uso Hotelero, el cual no corresponde con el coeficiente
de 1 establecido en la Memoria del PGOU.

- Nuevos coeficientes de 0,6 para la “Zona de Cuevas” y 0,9 para “Anexo cueva”, al
ser nuevas calificaciones de la Innovacion.

Se deberan justificar los coeficientes, asi como las modificaciones de los coeficientes
establecidos en el PGOU para el ambito de las Cuevas de Baza, de acuerdo con el
articulo 61 de la LOUA.
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Subsanado. En el punto 3.2.7.1 de la Memoria se especifica que se adoptan los
coeficientes establecidos en el PGOU, excepto para el “anexo cueva’ y “zona de cueva’,
al no estar definidos en el PGOU, para los que se aplica un valor proporcionado a las
restantes, estando justificado en la pagina 50 de la Memoria.

Se ajusta el aprovechamiento medio del area de reparto a los nuevos coeficientes.

* Fichas de planeamiento:

- Se debera establecer en las fichas de planeamiento la posible aplicacién del articulo
17.2 de la LOUA, siempre y cuando se motive suficientemente y de forma expresa
en el correspondiente Plan Especial, pero solo en aquellos ambitos que cumplan
las determinaciones del mismo, es decir, cuando la innovacion justificadamente
considere que las dimensiones de éstos o su grado de ocupacion por la edificacion
hagan inviable el cumplimiento de la reserva de dotaciones del articulo 17.1 de la
LOUA.

Subsanado. Se suprime de las fichas la excepcion del art. 17.2 de la LOUA como
norma general, siendo excepcionados algunos ambitos de forma justificada de acuerdo
con dicho articulo.

- Al considerar la determinacion de la Edificabilidad Global incluida en la ordenacion
pormenorizada, los ambitos de suelo urbano no consolidado se han considerado
“Areas de Reforma Interior (ARI)”, por lo que debera corregirse del titulo de las fichas
la denominacién de “Sector”, ya que puede inducir error.

Cabe sefalar que los ARl y los Sectores tienen distintos limites de Edificabilidad Global
y Densidad maxima de viviendas, de acuerdo con el articulo 17 de la LOUA.

Subsanado. Se corrige el titulo de las fichas con la denominacién de “ARI”.

- Las fichas establecen en “Otros objetivos de ordenacion” que “Las proporciones
existentes entre las diferentes tipologias y uso podran variar un 15%’. Al tratarse de
ambitos que carecen de ordenacion pormenorizada y estando establecido para ello
un Plan Especial, con las potestades del articulo 14 de la LOUA, entendemos que
esta limitaciéon debe suprimirse.

Debera corregirse en el mismo sentido el punto 3.2.7.1 de la Memoria (pagina 41,
segundo parrafo).

Subsanado. Se corrigen las fichas de planeamiento y el punto indicado de la Memoria.

- Se debera suprimir el concepto de “Superf. Edif. Residencial (m?t)” de las fichas
de planeamiento, al no corresponder con la superficie edificable total residencial
propuesta, y como se ha expuesto en el punto 3 anterior, “Reserva de vivienda
protegida”, el concepto no se adecua a la legislacion vigente.
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Subsanado. Se suprime de las fichas de planeamiento el concepto indicado.

- Las reservas de dotaciones publicas que se establecen en la ficha como “propuesta”
deben cumplir la superficie total, y no solo la destinada a espacios libres, que
establece el articulo 17.1 de la LOUA.

Cabe senalar que de acuerdo con el articulo 17 de la LOUA el total de dotaciones
puede destinarse a espacio libre, no obligando dicho articulo al equipamiento.

Se ha detectado esta inadecuacion en las fichas de los siguientes dmbitos: PERI-CC-01,
PERI-CC-03, PERI-CF-01, PERI-CF-02, PERI-CF-03, PERI-CF-04, PERI-CF-05,
PERI-CF-06, PERI-CF-09, PERI-CF-10, PERI-CF-11, PERI-CA-01, PERI-CA-02,
PERI-CA-03, PERI-CA-04, PERI-CA-05, PERI-CA-06, PERI-CA-07, PERI-CA-08,
PERI-CA-10, PERI-CA-11, PERI-CG-01, PERI-CG-02, PERI-CG-03, PERI-CG-04,
PERI-CG-05, PERI-CG-06, PERI-CAN-01, PERI-CAN-02, PERI-CAN-03, PERI-CAN-04,
PERI-CAN-05, PERI-CAN-06, PERI-OM-02, PERI-OM-03, PERI-OM-04.

Subsanado.

- Hay un error en la ordenacién pormenorizada de la que parte el ambito PERI-CA-
09 para la determinacion de los parametros urbanisticos, ya que no se ha tenido en
cuenta el aprovechamiento lucrativo del equipamiento privado incluido en el ambito.
Asimismo, dicho equipamiento no puede ser computado como reserva de dotacién
publica en aplicacién del articulo 17 de la LOUA.

Como se ha expuesto con anterioridad, los ambitos deben cumplir las reservas de
dotaciones publicas establecidas en el articulo 17 de la LOUA.

Subsanado. Se ha corregido la ficha del ambito PERI-CA-09.

- Las reservas de aparcamientos debe cumplir el articulo 17 de la LOUA. Se ha
detectado que los siguientes ambitos no cumplen: PERI-CC-02, PERI-CC-03.

Subsanado. Se han corregido las fichas indicadas.

- Se debera suprimir de las fichas la determinacion de “media dotacional”, al ser una
determinacion de las “zonas de suelo urbano” (art. 10.2.A).g) de la LOUA). Asimismo,
deberan corregirse los puntos 3.2.7 y 3.3.1 de la Memoria.

Cabe sefialar que de acuerdo con la Instruccion 1/2012, de la Direccion General de
Urbanismo para el calculo de la Media dotacional se consideran solo los equipamientos
y espacios libres locales, en ningun caso los Sistemas Generales.

Subsanado. Se suprime han corregido las fichas y los puntos 3.2.7 y 3.3.1 de la
Memoria.

- El ambito PERI-CA-03 propuesto, de uso global turistico, supera la edificabilidad
maxima de 0,3 m?t/m?s establecida para el uso caracteristico turistico, de acuerdo con
el articulo 17.1.1.2) de la LOUA.

Asimismo, se ha detectado que la ordenacion pormenorizada que se ha supuesto para
la determinacién de los parametros urbanisticos no corresponde con la densidad de
viviendas por hectarea que se propone.
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Subsanado.

- Hay un error en la denominacion de la ficha del ambito PERI-CG-02, al haberse
denominado PERI-CG-01.

Subsanado.

- Las fichas de los Sistemas Generales deberan incluir que su desarrollo se realizara
mediante Plan Especial, de acuerdo con el articulo 96 de la LOUA.

4. CONCLUSIONES.

El documento aportado subsana el acuerdo de la CTOTU, de fecha 13 de mayo
de 2015, en cuanto a las determinaciones suspendidas, informandose favorablemente,
debiéndose subsanar:

Debera incluirse en la normativa urbanistica del documento los siguientes puntos 1y 4
del condicionado del Informe emitido por la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir,
con fecha 4 de abril de 2018:

1. Se debera solicitar y obtener previa Autorizacién de este Organismo de Cuenca
para todas las obras que se quieran realizar en zona de dominio publico hidraulico,
conforme al articulo 78 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

4. Las medidas correctoras propuestas, en su caso, para la gestion de los riesgos de
inundacion, deberan cumplir las condiciones previstas en el articulo 126 ter del RDPH.

Y elevada a la Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo la
siguiente

PROPUESTA DE RESOLUCION.

1. Enlos términos del articulo 33.2.b) de la LOUA, aprobar definitivamente a reserva de
simple subsanacion de deficiencias, supeditando su registro y publicacién al cumplimiento
de la misma, el suelo urbano consolidado y no consolidado, afectado por el dominio
publico hidraulico y zona de servidumbre, asi como el suelo urbano no consolidado de
la “Innovacién del PGOU de Baza, en el Ambito de las cuevas (PERICC-01)’, presentado
por el Ayuntamiento en la Delegacion Territorial para aprobacién definitiva y aprobados
por el Pleno con fecha 19 de octubre de 2018.

2. Debiéndose subsanar el siguiente punto:

- Debera incluirse en la normativa urbanistica del documento los siguientes puntos 1y
4 del condicionado del Informe emitido por la Confederacién Hidrografica del Guadalquivir,
con fecha 4 de abril de 2018:

1. Se debera solicitar y obtener previa Autorizacion de este Organismo de Cuenca
para todas las obras que se quieran realizar en zona de dominio publico hidraulico,
conforme al articulo 78 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

4. Las medidas correctoras propuestas, en su caso, para la gestion de los riesgos
de inundacion, deberan cumplir las condiciones previstas en el articulo 126.ter
del RDPH.

3. Notificacion al Ayuntamiento.
4. Una vez subsanadas las deficiencias establecidas en el punto 2.°, se proceda al
Registro y Publicacion de la Innovacion.

En virtud las facultades atribuidas por el art. 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11 de
febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la
Junta de Andalucia, la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
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ACUERDA

Primero. Aprobar definitivamente, en los términos del articulo 33.2.b) de la LOUA,
a reserva de simple subsanacién de deficiencias, supeditando su registro y publicacién
al cumplimiento de la misma, el suelo urbano consolidado y no consolidado, afectado
por el dominio publico hidraulico y zona de servidumbre, asi como el suelo urbano no
consolidado de la “Innovacién del PGOU de Baza, en el Ambito de las cuevas (PERICC-
01)”, presentado por el Ayuntamiento en la Delegacion Territorial para aprobacion definitiva
y aprobados por el Pleno con fecha 19 de octubre de 2018.

Segundo. Se debera subsanar el siguiente punto:

- Deberd incluirse en la normativa urbanistica del documento los siguientes puntos 1y
4 del condicionado del Informe emitido por la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir,
con fecha 4 de abril de 2018:

1. Se debera solicitar y obtener previa Autorizaciéon de este Organismo de Cuenca
para todas las obras que se quieran realizar en zona de dominio publico hidraulico,
conforme al articulo 78 del Reglamento de Dominio Publico Hidraulico.

4. Las medidas correctoras propuestas, en su caso, para la gestion de los riesgos
de inundacion, deberan cumplir las condiciones previstas en el articulo 126 ter
del RDPH.

Tercero. Este acuerdo se notificara al Ayuntamiento de Baza.

Cuarto. Contra la presente resolucion segun el art. 20.3 del Decreto 36/2014, de 11
de febrero, publicado en BOJA num. 35, de 20 de febrero de 2014, y por su naturaleza
de disposicion administrativa de caracter general cabe interponer recurso contencioso-
administrativo en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de su
notificacion ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia
de Andalucia en Granada, de conformidad con lo establecido en los articulos 10 y 46 de
la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccidon Contencioso-Administrativa. Firmado: El
Delegado Territorial, Antonio Jesus Granados Garcia.
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