JUAN MANUEL MANIANO IOTANO

(Y 4

INCAacion

Mayo de 2021

Al

ifvallejoarquitecnico

José Francisco VALLEJO CAPARROS

Arquitecto Técnico y Graduado en Ed

C/Rubén Dario, 4-1°B
BAZA(Granada)

PROYECTO DE ACTUACION PARA ASADERQ MERENDERQ poc,sssrezse

Camino de Oria, 86. Parcela 267 del Poligono 13. BAIA  racsaviccnicoiv.cs

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Codigo Seguro de Validacién

©27695f041424e7b96cb4b339eb91045001

Url de validacion 35550 250e
o

https://sede.ayuntamientodebaza.es/absis/idi/arx/idiarxabsaweb/castellano/asp/verificadorfirma.asp?nodeabsisini=002

Metadatos

" [Nam. Registro entrada: ENTRA 2021/4972 - Fecha Registro: 30/05/2021 13:10:00



https://sede.ayuntamientodebaza.es/absis/idi/arx/idiarxabsaweb/castellano/asp/verificadorfirma.asp?nodeabsisini=002&codigoVerificacion=e27695f041424e7b96cb4b339eb91045001

JUAN MANUEL MANZANO LOZANO 1IRI Proyecto de Actuacion para Asadero y
Camino de Oria, 86. Parcela 267 del Poligono 13. BAZA Merendero MAYO-2021

PROYECTO DE ACTUACION
PARA ASADERO Y MERENDERO EN PARCELA RUSTICA DE BAZA

INDICE

1. MEMORIA EXPOSITIVA
1.1, ANTECEDENTES
1.2. OBJETO DEL PROYECTO DE ACTUACION
1.3. PROMOTOR DE LA INSTALACION
1.4. AUTOR DEL PROYECTO.

2. MEMORIA DESCRITIVA DE LA ACTIVIDAD.

2.1. Situacién, emplazamiento y delimitacion de los terrenos
afectados.

2.2. Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

2.3. Caracteristicas  socioecondmicas de la actividad. NO
PROCEDE.-

2.4. Caracteristicas de las obras e instalaciones que integre, con
inclusion de las exteriores necesarias para la adecuada
funcionalidad de las construcciones, infraestructuras vy
servicios publicos existentes en su ambito territorial de
incidencia.

2.5. Plazos de inicio y terminacion de las obras, con determinacion,
en su caso, de las fases en que se divida la ejecucion.

3. JUSTIFICACION Y FUNDAMENTOS DE LOS SIGUIENTES
EXTREMOS.

3.1.Utilidad publica o interés social de su objeto. NO PROCEDE.-

3.2.Viabilidad econémico-financiera y plazo de duracién de la
calificacion urbanistica de los terrenos, legitimadora de la
actividad.

3.3.Procedencia 0 necesidad de la implantacion en suelo no
urbanizable, justificacion de la ubicacion concreta propuesta

José Francisco VALLEJO CAPARROS, Arquitecto Técnico y Graduado en Edificacion
C/Rubén Dario n° 4 - 1° B — 18800 - BAZA-GRANADA  Telf.: 958702339-616424438 e-mail: jfvallejo@arquitecnicojfv.es

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Codigo Seguro de Validacion |e27695f041424e7b96cb4b339eb91045001

Url de validacion https://sede.ayuntamientodebaza.es/absis/idi/arx/idiarxabsaweb/castellano/asp/verificadorfirma.asp?nodeabsisini=002

Metadatos NUm. Registro entrada: ENTRA 2021/4972 - Fecha Registro: 30/05/2021 13:10:00



https://sede.ayuntamientodebaza.es/absis/idi/arx/idiarxabsaweb/castellano/asp/verificadorfirma.asp?nodeabsisini=002&codigoVerificacion=e27695f041424e7b96cb4b339eb91045001

JUAN MANUEL MANZANO LOZANO 1IRI Proyecto de Actuacion para Asadero y

Camino de Oria, 86. Parcela 267 del Poligono 13. BAZA

Merendero MAYO0-2021

y de su incidencia urbanistico-territorial y ambiental, asi como
de las medidas para la correccion de los impactos
territoriales o ambientales.

3.4.Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de
suelo no urbanizable, correspondiente a su situacion y
emplazamiento.

3.5.No induccion de la formacién de nuevos asentamientos.

4. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD.

5. MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA ACTIVIDAD. -

6. DOCUMENTACION ACREDITATIVA DE LA RELACION ECONOMICA DE
LA PROMOTORA'Y LA FINCA RUSTICA. -

José Francisco VALLEJO CAPARROS, Arquitecto Técnico y Graduado en Edificacion
C/Rubén Dario n° 4 - 1° B — 18800 - BAZA-GRANADA  Telf.: 958702339-616424438 e-mail: jfvallejo@arquitecnicojfv.es

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web

Codigo Seguro de Validacién

©27695f041424e7b96cb4b339eb91045001

Url de validacion

https://sede.ayuntamientodebaza.es/absis/idi/arx/idiarxabsaweb/castellano/asp/verificadorfirma.asp?nodeabsisini=002

Metadatos

NUm. Registro entrada: ENTRA 2021/4972 - Fecha Registro: 30/05/2021 13:10:00



https://sede.ayuntamientodebaza.es/absis/idi/arx/idiarxabsaweb/castellano/asp/verificadorfirma.asp?nodeabsisini=002&codigoVerificacion=e27695f041424e7b96cb4b339eb91045001

JUAN MANUEL MANZANO LOZANO 1IRI Proyecto de Actuacion para Asadero y

Camino de Oria, 86. Parcela 267 del Poligono 13. BAZA

Merendero MAYO0-2021

1. MEMORIA EXPOSITIVA

1.1. ANTECEDENTES

Que es propietario de la Finca Registral N°14.056 situada en el Camino de Oria 86, correspondiente
a la parcela con referencia catastral 18024A013002670000GQ de Baza. Esta parcela se encuentra
en Suelo No urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica, Nivel C
de Caracter Natural o Rural (Clasificacion y Categoria del Suelo) segin El Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Baza (Granada). Dispone de acceso rodado, de suministro de agua
potable, saneamiento, luz y alumbrado publico, en el Paraje conocido como Barrio Perchel, con
acceso directo por un camino perfectamente sefializado y asfaltado, que entronca el tramo urbano
de la Carretera de Murcia con la zona por el denominado Camino de Oria.

En la propiedad indicada se encuentra ademas de Una vivienda cueva en varias plantas unas
placetas delanteras previas al acceso de las dependencias interiores. Estas placetas delanteras
segUn la orografia del terreno se presentan en varios niveles y en ellas existen distintos elementos
accesorios provisionales tanto de mobiliario como de obra, dispuestos en forma de jardines,
barbacoas, pérgolas, escaleras de comunicacion de plantas, cochera y otros elementos diversos.
Para la ejecucion de las distintas actuaciones se concedid licencia de obras segun expediente 11/11
y se presento el correspondiente Proyecto de Rehabilitacion de Casa Cueva en Medio Rural.

1.2. OBJETO DEL PROYECTO DE ACTUACION

En relacion al Articulo 42.3 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia por el que se regula la
necesidad de la redaccion y presentacion de un Proyecto de Actuacion para la implantacion de
infraestructuras y servicios en terrenos con el régimen del suelo no urbanizable, se redacta el
presente Proyecto de Actuacion por el procedimiento prescrito en los articulos 42.5 y 43 de la
mencionada Ley.

El objeto del presente documento es definir LA ACTIVIDAD A DESARROLLAR EN LA ZONA DE
TERRAZA DELANTERA DE LA VIVIENDA CUEVA EN LA RASANTE MAS BAJA JUNTO AL
CAMINO DE ACCESO DE UN SERVICIO DE ASADERO Y MERENDERO a través de las
determinaciones del punto 5 del citado articulo de la LOUA.

1.3. PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD

LA ACTIVIDAD A DESARROLLAR EN LA ZONA DE TERRAZA DELANTERA DE LA VIVIENDA
CUEVA EN LA RASANTE MAS BAJA JUNTO AL CAMINO DE ACCESO DE UN SERVICIO DE
ASADERO Y MERENDERO es promovida por D. Juan Manuel MANZANO LOZANO con domicilio
en C/Torre Capel n°2 A. de Baza 18800 Granada y con DNI N° 74.612.681-Z

1.4. AUTOR DEL PROYECTO

El Proyecto es realizado por José Francisco VALLEJO CAPARROS, Arquitecto Técnico y
Graduado en Edificacion, Colegiado 1.275 del Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos
Técnicos de Granada, con domicilio a efectos de notificacion en calle Rubén Dario 4-1°B de Baza -
Granada. Teléfono 616424438 y e-mail (jfvallejo@arquitecnicojfv.es)
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2.

MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA ACTIVIDAD

2.1. SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y DELIMITACION DE LOS TERRENOS AFECTADOS.

Los terrenos afectados, son los asignados a la construccion existente, para UNA VIVIENDA-CUEVA
Y COCHERA que se sitia en el término municipal de Baza, concretamente en el Camino de Oria,
86, a mas 3 km del nlcleo urbano en el Barrio del Perchel. Se trata de una zona donde este tipo de
construcciones son las predominantes en Suelo No Urbanizable de Especial Proteccidn por
Planificacion Territorial o Urbanistica, Nivel C de Caracter Natural o Rural (Clasificacion y Categoria
del Suelo) segln El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Baza (Granada)., la propiedad que
adquiere el promotor es tierra de riego, segun los titulos publicos, son dos fincas, la primera
Rustica.-Terreno de secano inculto de 1.071m?; y la segunda Rustica.-Tierra de secano de 1.011m2
Tiene una superficie entre las dos, segln consta en titulos de propiedad de 2.082 m2. Segln
referencia catastral 18024A013002670000GQ indica que tiene una superficie de 2.033,30m?

Se llega a la finca a través de un camino histdrico denominado de Oria, donde se pretende realizar
en la zona de terraza delantera de la vivienda cueva en la rasante mas baja junto al camino de
acceso una Actividad de asadero y merendero, dentro de su propiedad.

2.2. CARACTERIZACION FiSICA Y JURIDICA DE LOS TERRENOS.

Los terrenos constituyen una finca ristica de secano, actualmente en uso y explotacion. Existen
unas dependencias de cueva y un anexo destinado a cochera en un nivel inferior.

Existe una placeta en la parte delantera de la vivienda cueva y distintos niveles de aterrazamiento segin
se va subiendo en el talud hasta la zona superior. Se pretende actuar en las dependencias de cueva
para dotar a la vivienda cueva de mayor luminosidad y que la placeta delantera aumente la superficie
mejorando el acceso y sobre todo su utilizacion.

La vivienda cueva tiene una antigiledad de 100 afios, se excavo en la ladera natural del Barrio del
Perchel y consta de dieciséis dependencias y una cochera en el nivel inferior de una planta, existiendo
en la zona delantera desde el camino hasta la placeta delantera UNA TERRAZA a una rasante mas alta
del camino y un poco mas baja que la de la placeta delantera, con una superficie de 102,74m2 En esta
zona es donde se pretende realizar la actividad de ASADERO Y MERENDERO.

2.3. CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA ACTIVIDAD.

La actividad proyectada se enmarca dentro de la actividad 13.45 del Anexo | de la Ley GICA Freidurias,
asadores, hamburgueserias y cocederos y Elaboracién de comidas preparadas y para llevar. No se
necesita realizar ningun tipo de inversién pues toda la infraestructura que se requiere ya se encuentra
realizada actualmente, y por lo tanto ni en obra ni en servicios para la actividad hay que realizar ninguna
inversion.

La zona de terraza donde estd ubicada ya tiene su accesos y horno de lefia para el asadero, asi
como zona de cdmaras y acopio de lefia, junto al mobiliario de obra para estancia controlada, es una
actividad ligada a la naturaleza de la finca y su caracter rustico o NO URBANIZABLE

2.4. CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, OBRAS E
INSTALACIONES.

Como se ha indicado anteriormente en la actualidad la zona donde se va a realizar la actividad de
Asadero y Merendero, se encuentra realizada, presentando su acceso desde la entrada principal por
una escalera lateral, para acceder a la terraza de la zona delantera donde se encuentra el horno de
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lefia, neveras de acopio de bebidas y productos carnicos, acopio de lefia, diferentes mostradores
portatiles.

Se instalaran a lo largo de la terraza en su zona central varias mesas de obra para el uso de clientes
que quieran degustar de los productos in situ, aunque la finalidad de la venta de los productos se
pretende que sea a domicilio.

Esta terraza que forma el primer desnivel del talud y que se realizaron con muretes de obra de
blogues de hormigén armados y rellenos, solera de hormigén armado con mallazo y terminacion con
maestreado y enfoscado de cemento y barandillas de proteccion de forja y madera como elementos
de seguridad y salud. Tiene esta Terraza una superficie construida de 102,74m2,

2.5 PLAZOS DE INICIO Y TERMINACION DE LAS OBRAS.

Como se especifica en la LOUA, una vez que sea aprobado al presente Proyecto de Actuacion se
pedira licencia urbanistica municipal con un plazo inferior a un afio desde la fecha de aprobacion.
Por tanto las obras han de empezar con un plazo inmediato desde la concesion de licencia.

Dado el tamafio de la obra se prevé que su ejecucion dure un plazo inferior a cinco dias laborales.

Como se especifica en la LOUA, una vez que sea aprobado al presente Proyecto de Actuacion el
tiempo maximo para la solicitara licencia urbanistica municipal a la que acompafiara Proyecto de
Actividad, seré de un afio.

Una vez obtenida la licencia urbanistica correspondiente como la infraestructura ya esta realizada y
no necesita realizar obra ninguna, se puede iniciar el desarrollo de la actividad.

3. JUSTIFICACION DE LOS SIGUIENTES EXTREMOS.

3.1. UTILIDAD PUBLICA O INTERES SOCIAL DE SU OBJETO.

No ha lugar ninguna declaracion de utilidad publica o interés social, al tratarse exclusivamente de la
iniciacion de una actividad de asadero y merendero con comida para llevar, implantada en una zona
de terraza en la parte delantera de la parcela rustica, donde se realizé la reforma de la vivienda-
cueva existente y de todo el acondicionamiento de su zona exterior, incluidos el acceso y la placeta
delantera, segln licencia otorgada por el Ayuntamiento de Baza segln el expediente 11/11 de fecha
4 de Marzo de 2.011 y el proyecto redactado por Baza Arquitectura y Urbanismo SLP y visado
correspondiente con fecha 8 de Febrero de 2.011.

El titular del proyecto de actuacion tiene como actividad principal la venta ambulante en ferias y
Fiestas de la provincia de Granada y poblaciones préximas, como se puede comprobar en el
reconocimiento de Régimen Auténomo de trabajadores por cuenta ajena.

3.2. VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA Y PLAZO DE DURACION DE LA CALIFICACION
URBANISTICA DE LOS TERRENOS, LEGITIMADORA DE LA ACTIVIDAD.

Al tratarse de una actividad para asadero y merendero, no tiene ninguna viabilidad econémica
financiera, definida claramente, que no sea la propia del desarrollo de un negocio familiar para poder
obtener los ingresos necesarios para el mantenimiento del ndcleo familiar.

Uno de los objetivos basicos de este tipo de actividad, es el autoempleo. El promotor y su familia
viven en torno a la actividad y la proyectan en el futuro para sus descendientes. Cuidando y
reinterpretando periddicamente las demandas del mercado del ocio, adaptando las instalaciones a
los cambios, la duracién de la actividad es ilimitada, segun funcionamiento y beneficios a obtener.
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El plazo de duracion de la calificacion urbanistica de terrenos, legitimadora de la actividad, no existe.
No se pretende hacer ninguna actividad que no sea la mencionada, luego no existe ninguna
legitimacion para la calificacion de los terrenos que no sea la de no urbanizables en los que existe
una actividad ligada a la naturaleza de los terrenos.

3.3. PROCEDENCIA O NECESIDAD DE LA IMPLANTACION EN SUELO NO URBANIZABLE.

Por muy pequefio, que sea un pueblo, cada vez es més dificil encontrar en suelo urbano, las ofertas
de un paraje natural, sus sonidos, aromas, silencios, son imposibles disfrutarlos en cualquier medio
urbano y es desde esta singularidad, donde radica la oferta y en si misma la actividad a desarrollar.
Hoy, tenemos que ofertar desde nuestra comarca, para que podamos en ella asentarnos de forma
digna, todos los servicios de un mundo moderno del siglo XXI, de los que todos los espafioles y
europeos disfrutamos y particularmente desde nuestra singularidad, ofertando servicios a los
usuarios de la zona y sobre todo al disponer en su propiedad de toda la infraestructura montada y no
poder ejercer su actividad habitual, debido a la pandemia que se introducido en nuestras vidas, el
inicio de esta actividad en su propiedad en la parcela rustica que dispone, facilita su implantacion al
realzarse totalmente al aire libre, sin problemas de ventilacion y acumulacion de personas,
mejorando los servicios de comida para llevar y a domicilio a los residentes de la zona y de todo el
municipio.

Se justifica el proyecto por tanto desde esa singularidad, compatible con el medio rural, del que vive
y se alimenta y al que hay que proteger, para que nos siga generando plusvalias, que permita
asentar a la poblacion al “terrufio” y sobre todo amplie los servicios de la zona para todos sus
usuarios aprovechando la experiencia del promotor en este tipo de servicios.

3.4. COMPATIBILIDAD CON EL REGIMEN URBANISTICO DE LA CATEGORIA DE SUELO NO
URBANIZABLE, CORRESPONDIENTE A SU SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

Toda la intervencion cumple con los requisitos urbanisticos y con los parametros que el Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Baza proponen para desarrollo de actividades en suelo no
urbanizable, pues no se trata de alterar ni de aumentar los inmuebles ya existentes y solo se va a
ubicar la actividad a desarrollar en una zona de terraza ya creada al aire libre, por lo que ni aumenta
superficie construida ni genera nuevas distancias a linderos o edificaciones proximas, pues la
propiedad se encuentra asentada en la zona desde hace mas de 100 afios.

Se encuentra situada en Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o
Urbanistica, Nivel C de Caracter Natural o Rural (Clasificacion y Categoria del Suelo) segin El Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Baza (Granada). Dispone de acceso rodado, de suministro de
agua potable, saneamiento, luz y alumbrado publico

3.5. NO INDUCCION DE LA FORMACION DE NUEVOS ASENTAMIENTOS.

Se trata de la implantacién de una actividad en una parcela rustica donde ya existen una vivienda
cueva y zona de ensanches, y en un Barrio histérico denominado El Perchel donde los
asentamientos de este tipo son los tradicionales y ya tienen creados unos asentamientos
tradicionales desde hace bastante tiempo, pero al no realizarse ningun tipo de edificacion, no se va
a aumentar en ningun momento los asentamientos que ya existen y por lo tanto la creacion de
nucleo de poblacién que ya dispone.
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4. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD.

El promotor asume las obligaciones correspondientes a los deberes legales derivados del régimen
de la clase de suelo no urbanizable. Si le fuera de aplicacion, que en este caso no lo es, asumiria el
pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable y constitucion de garantia de acuerdo
con lo regulado en el articulo 52.4 y 5 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Asi mismo y segun lo dispuesto en el Articulo 42 apartado D de la LOUA el promotor se compromete
a solicitar licencia urbanistica municipal en el plazo mé&ximo de un afio a partir de la aprobacion del
presente Proyecto de Actuacion.

5. MEMORIA DESCRIPTIVA DE LA ACTIVIDAD. -

La actividad principal y motor de todo el proyecto, sera el desarrollo de un asadero y merendero de
comida para llevar y servir a domicilio, que se ofertaran de forma individual, colectiva o por grupos.
Las comidas a realizar se podran degustar in situ de forma muy controlada y con la capacidad de la
zona a disponer y sobre todo en mayor medida de forma preparada con todas las medidas de
higiene para servir a domicilio o para llevar desde el lugar de la actividad mediante su recogida.

Se les hard una amplia oferta gastronémica, que pasara por los productos carnicos de todo tipo
caracteristicos de la zona que se sirven y generan por los productores de la comarca.

La promotora justifica la ubicacion de la actividad en suelo no urbanizable, en base a la existencia
de toda la infraestructura necesaria en una parcela rustica de su propiedad, que en la actualidad y
por las condiciones que nos marca la pandemia, esta siendo utilizada de forma habitual por su
familia, y por la necesidad de generar alguna fuente de ingresos que desde el comienzo de esta
situacion no ha podido realizar.

6. INFORME DESCRIPTIVO SOBRE EL DESARROLLO DE LA ACTIVIDAD AGRICOLA ACTUAL
DE LA FINCA PROPIEDAD DE LA PROMOTORA. -

En la actualidad en la finca donde se quiere iniciar la actividad de Asadero y Merendero, existen
implantados diferentes zonas ajardinadas y la plantacion de diversos arboles frutales que mejoran y
dan vida a la parcela y al uso residencial que genera la existencia de una vivienda cueva totalmente
acondicionada para su aprovechamiento de forma habitual, por parte de sus propietarios.

Al disponer de varias terrazas a distintos niveles permite disfrutar de unas vistas y aprovechamiento
de la naturaleza en todas sus facetas, y por lo tanto al utilizar la terraza que se encuentra junto al
camino de acceso y a la rasante mas baja, permite conectar con el camino de acceso en su parte
mas exterior sin tener que pasar los usuarios al interior del resto de las dependencias a no ser que
se la autorice por parte del promotor.

Por otro lado, la cria de animales de granja de forma controlada podrd mejorar de forma natural los

servicios prestados en la actividad a desarrollar.

Baza a 27 Mayo de 2021

Fdo. José Francisco Vallejo Caparrds

José Francisco VALLEJO CAPARROS, Arquitecto Técnico y Graduado en Edificacion
C/Rubén Dario n° 4 - 1° B — 18800 - BAZA-GRANADA  Telf.: 958702339-616424438 e-mail: jfvallejo@arquitecnicojfv.es
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