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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Baena
Ndm. 1.250/2012

El Pleno de la Corporacién Municipal, en sesion extraordinaria
celebrada el dia 15 de diciembre de 2.011, aprobé definitivamen-
te el Estudio de Detalle de las parcelas 1 a 3 del Plan Parcial Pe-
dro Mufioz |, de esta ciudad, promovido por la entidad Injupisa,
S.A,, cuyo articulado se publica a continuacion. Dicho instrumen-
to ha quedado inscrito en el Registro Municipal de Instrumentos
de Planeamiento con el nimero ED-020, asiento n° 1.

1.4. AMBITO: SUPERFICIE, LIMITES, TOPOGRAFIA Y SI-
TUACION CATASTRAL

La superficie total del &mbito que se propone, segin medicion
efectuada por el Ingeniero Técnico Agricola D. Juan Antonio Mu-
riel Viciana es de 2.503,64 m2, dividiéndose en solar 1 (2C catas-
tral), con una superficie de 1.474,66 m2, solar 2 (4C catastral) con
una superficie de 727,90 m2 y solar 3 (1B catastral) con una su-
perficie de 301,08 m2.

El solar 1 limita al norte con calle de nueva apertura y Estudio
de Detalle Valdelomar y Pineda; al este, con calle Monte Horque-
ra; al sur con solar 2 del mismo Plan Parcial; y al oeste con trase-
ras de edificaciones recayentes a calle Coronel Adolfo de los
Rios. Tiene su fachada principal al este y otra al norte.

El solar 2 limita al norte con solar 1 del Plan Parcial y calle
Monte Horquera; al este, con calle Monte Horquera; al sur con ca-
mino Pedro Mufioz y solar 3 del Plan Parcial; y al oeste con el
mismo solar y traseras de edificaciones recayentes a calle Coro-
nel Adolfo de los Rios. Tiene su fachada principal de forma curva
recorriendo norte, este y sur.

El solar 3 limita al norte y este con solar 2 del mismo Plan Par-
cial; al sur con camino Pedro Mufioz; y al oeste con medianerias
de viviendas recayentes a camino Pedro Mufioz. Tiene su facha-
da al sur.

La topografia queda recogida en la planimetria efectuada por el
Ingeniero Técnico Agricola D. Juan Antonio Muriel Viciana, con-
tando con fuertes desniveles, descendentes desde el vial en el
solar 1, con un desnivel maximo de unos 10 m y ascendentes res-
pecto del vial en el 3, con un desnivel maximo de unos 7 m.

El &mbito de actuacidn queda perfectamente definido por tres
solares pertenecientes dos de ellos a la misma propiedad:

SOLAR 1

Propietario: INJUPISA S.L.

Referencia catastral del solar 1 (2C catastral):

3539901UG8633N0001AJ.

Finca registral de Baena: nimero 31.321.

SOLAR 2

Propietario: Excmo. Ayto. de Baena y Empresa Publica del
Suelo de Andalucia (EPSA).

Referencia catastral del solar 2 (4C catastral):

3539902UG8633N0001BJ.

Finca registral de Baena: nimero 31.322.

SOLAR 3

Propietario: INJUPISA S.L.

Referencia catastral del solar 3 (1B catastral):

3539903UG8633N0001YJ.

Finca registral de Baena: nimero 31.323.

2. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

2.1. FINES Y OBJETIVOS

Miércoles, 29 de Febrero de 2012

Los objetivos perseguidos por el presente Estudio de Detalle

son los siguientes:

Reordenacién de la edificabilidad mediante transferencia de

edificabilidad entre solares, dentro de la maxima permitida por la
zonificacion tipoldgica, sin que se modifique la edificabilidad total
asignada.

Redistribucién de la densidad de viviendas entre los dos sola-

res, mediante la fijacion para cada uno de un nimero méaximo de
viviendas que conjuntamente no supere los atribuidos implicita-
mente por el Plan Parcial.

Fijacion alineaciones interiores para adaptar la futura edifica-

cion a la dificil topografia y geometria de los solares.

Todos ellos responden a los objetivos previstos por la Ley

712002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, para los Estu-
dios de Detalle en su articulo 15.

2.2. CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA

Los principales puntos de actuacion del presente Estudio de
Detalle, de acuerdo con los objetivos marcados, son:

Fijar una edificabilidad méaxima para la parcela 1 de 2.118,20
m2, y de 750,00 m2 en la 3, de manera que la suma de ambos no

supera la que sumaban originariamente.

Fijar el numero maximo de viviendas para la parcela 1 en 18 'y
para la 3 en 8, de manera que la suma de ambos no supera la

que sumaban originariamente.

Fijacién de un fondo maximo para la edificacion sobre rasante

en 15 m, de manera que sea mas facil organizar la edificacion so-

bre todo en aquellos puntos situados entre medianerias a menos

de 12 m de la fachada. Dicho fondo se define para las 3 parcelas.

Eliminacién del fondo maximo para la construccion bajo rasan-

te, ya que con ello se facilita la implantacién de la edificacion en
todo el solar, que cuenta tanto con grandes desniveles, como con

rellenos importantes hasta el fondo de solar.
Autorizar la construccion de hasta 3 sétanos, que correspon-

den al desnivel topografico existente, para la parcela 1.

2.3. DISTRIBUCION DE USOS

No se alteran los usos previstos, que son los siguientes:

Uso Dominante: El uso permitido sera el de vivienda con tipolo-
gia de vivienda colectiva inclusive el apartamento, conforme al
art.17 de las Ordenanzas del Plan Parcial y teniendo en cuenta
las siguientes consideraciones:

- En planta sétano so6lo se permitirdn dependencias que no
sean estancia como garaje, trasteros, almacenes, etc.

Uso Compatible: Se permiten como usos compatibles:

Dotacional de equipamiento comunitario, en planta baja:

- Asistencial

- Sanitario

- Religioso

Garaje en planta s6tano, excluyéndose expresamente los servi-
cios del automdvil.

Con las limitaciones de regulacion del art. 20.2 los siguientes:

Comercial. Grupos | y II: En planta baja.

Hosteleria. Grupo Il y IV : En planta baja.

Oficinas. Grupo |V, en plantas baja y/o superior.

Industrial en | categoria.

Uso Prohibido.

El resto de los no indicados.

2.4. ALINEACIONES

Las recogidas en el plano de alineaciones y segun se describe:

1. Alineacion obligatoria a via, que no se altera.

2. Fondo méximo para edificacion sobre rasante 15 m.

3. Fondo méaximo para edificacién bajo rasante no se limita.

2.5. RASANTES
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Se consideraran las existentes que quedan grafiadas en plani-
metria, y se consideraran los articulos de las NNSS y el Plan Par-
cial que hacen referencia al establecimiento de rasantes oficiales.

2.6. EDIFICABILIDAD Y N° DE PLANTAS Y DENSIDAD

La edificabilidad méaxima, el numero de plantas y densidad en
ambos solares sera segun sigue:

Solar 1

Edificabilidad: 2.118,20 m2t.

N° méximo de plantas: Tres.

Densidad: 18 viviendas.

Solar 2

Edificabilidad: 1.161,78 m2t.

N° méximo de plantas: Tres.

Densidad: 11 viviendas.

Solar 3

Edificabilidad: 750,00 m2t.

N° méximo de plantas: Tres.

Densidad: 8 viviendas.

En caso de materializar un proyecto arquitecténico sobre cual-
quiera de los dos solares del ambito que no consuma el nimero
maximo de viviendas, el otro solar podra materializar ademas de
las suyas el numero de viviendas no consumido por aquél, al tra-
tarse ésta de una determinacion no definida explicitamente en el
Plan Parcial.

2.7. ORDENANZA TIPOLOGICA

Sera de aplicacion la ordenanza de Vivienda Plurifamiliar defini-
da en el Plan Parcial, en sus articulos 57, 58 y 59.

2.8. ESTUDIO DE LA EDIFICABILIDAD ORIGINADA

Se ha comprobado comparativamente que la edificabilidad y
densidad originadas son idénticas a las iniciales, segin tabla ad-
junta.

2.9. COHERENCIA CON EL PLANEAMIENTO SUPERIOR

Es coherente con las determinaciones recogidas en el Plan
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Parcial Pedro Mufioz |, salvo en las que son susceptibles de defi-
nir por este instrumento de planeamiento.

3.1. CUADRO COMPARATIVO DE DETERMINACIONES

Se detallan a continuacion las especificaciones del Estudio de
Detalle en comparacion con las especificadas en el Plan Parcial:

DETERMINACION SOLAR ESTUDIO DE PLAN FARCIAL PROYECTO DE
DETALLE REPARCELACION
Superficle solor: 1.474,66 m?
727.90 m?
301.08 m?
2.503.64 m?

2,118,203

Edific. max. sciar:

1.181,78 7t

7EO.O0 M

4.029,98 m?t - 4,029,98 m?
18 23 -

N miax. viv..

1

8

Suma 31 3 —

* Segun reparto proporcional en funcion de la edificabilidad

No existen diferencias en las sumas de los parametros urbanis-
ticos entre el Estudio de Detalle y los actualmente vigente prove-
nientes del Plan Parcial y el Proyecto de Reparcelacion, tan sélo
una pequefia diferencia en cuanto a la superficie de solares, re-
sultando la real algo superior a la proyectada no habiendo sido
actualizada tras su ejecucion.

Lo que se hace publico conforme a lo previsto en el articulo 71
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia y articulo 70 de la Ley 7/1985, de 2 de abiril, regula-
dora de las Bases de Régimen Local.

Baena, 7-2-12.- La Alcaldesa, M2 JesUs Serrano Jiménez.
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