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. MEMORIA
1. ANTECEDENTES
1.1 PROMOTOR

El presente AVANCE del Plan Parcial de Ordenacién del Sector SUS-1-02-35
de Baza (Granada) se promueve por encargo de D. Francisco Castafio Cano, con
DNI némero 27.196.275-V, en nombre propio y en representacién como apoderado
de FRALOMAR S.L., con domicilio en calle Carrera de la Virgen, 8, 1°M, C.P.
18.005, Granada, con CIF B18275412, como propietaria mayoritaria de los

terrenos incluidos en dicho sector.

Todo ello de acuerdo al articulo 80. Tramitacién a Iniciativa Particular, de
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de LEY DE IMPULSO PARA LA SOSTENIBILIDAD
DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (LISTA).

1.2 AUTOR DEL DOCUMENTO

El autor del presente AVANCE del Plan Parcial de Ordenaciéon del Sector
SUS-1-02-35 del PGOU de Baza es la sociedad G.A.3 BAZA ARQUITECTOS S.L.P.,
inscrita en el Colegio de Arquitectos de Granada con el n® 244, y cuyo equipo
redactor estd formado por los siguientes arquitectos, de los que se menciona su

nimero de colegiado en el Colegio de Arquitectos de Granada.

César Navarro Corral N¢ 3.542
Antonio J. Sedefio Remén N¢ 3.872
Efrén Reche Tello N¢ 3.543.

1.3 TRAMITACION Y CARACTER DEL DOCUMENTO

En cumplimiento del articulo 77. Avance, de la Ley LISTA, El presente Avance
tiene la consideracién de Borrador del Plan a los efectos del procedimiento

ambiental correspondiente.

El articulo 62. Contenido Documental de los Instrumentos de Ordenacién
Urbanistica, establece en su apartado 3 que “los instrumentos de ordenacién
vrbanistica se someterdn a evaluaciédn ambiental estratégica y a evalvacién de
impacto en la salud, en los casos y con las condiciones que establezca /a

legislacién especifica”.
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El articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestiéon Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia (GICA), tras su modificacién por la LISTA, es
donde se regula la necesidad de someter los instrumentos de planeamiento
urbanistico a evaluacién ambiental, y 2. b) que los Planes Parciales de
Ordenacién, asi como sus revisiones, se encuentran sometidos a evaluacién

ambiental estratégica ordinaria.

En nuestro caso, el presente Plan Parcial se someterd a evaluaciéon ambiental

estratégica ordinaria.

El contenido del presente Avance de Plan Parcial (Borrador), asi como el
contenido del Documento Estratégico (Estudio de Evaluacién Ambiental
Estratégico), se corresponde con el contenido requerido en los articulos 38, 39, y
40 de la Ley GICA y con del Articulo 62 y 77 de la ley LISTA para los Planes

Parciales. de Ordenacién.

2. AMBITO DE LA ACTUACION

Atendiendo a las determinaciones urbanisticas de PGOU de Baza, el sector
objeto del presente Avance se encuentra en una zona de cardcter industrial situada
en el Este del municipio, en el limite del suelo apto para urbanizar a corto plazo,
ya que a partir de él se encuentra Suelo Urbanizable No Sectorizado y el Suelo No
Urbanizable. No obstante, tras la aprobacién de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de LEY DE IMPULSO PARA LA SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA
(LISTA), y en aplicacién de los Articulo 12 y 14.d, 19.4.e, se trata de un suelo
Clasificado como Suelo Ristico Comdn afectado por wuna actuacién de

transformacién urbanistica.

El PGOU de Baza planted el sector como una extensién del suelo industrial
existente y como una extensién del mayor equipamiento de la ciudad; el Hospital.
Se encuentra delimitado al sur por la Carretera de Murcia y el Suelo Urbano de uso
Industrial U-15 (Poligono La Noria), al oeste por el Hospital Comarcal, al este por

la Autovia A-92, y al norte por suelo rustico comun.

La superficie del dmbito reflejada en la ficha del PGOU es de 241.733 m2, y

tiene adscrito como Sistema General de Equipamiento una superficie de 21.306
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m2; por lo que el PGOU establecié que la superficie total de los terrenos afectados

es de 263.069 m?2.

La zona de nuestro sector colindante con el suelo urbano de uso industrial
denominado “Poligono La Noria” se encuentra parcialmente urbanizado; estando
ejecutado el movimiento de tierras de algunas calles, y habiéndose introducido el
Colector General de Aguas Residuales que, procedente de la ciudad, termina en la

EDAR (depuradora).

A

RS
B

=

O

........ LIMITE DEL SECTOR SUS-I-02
LIMITE DEL SISTEMA GENERAL ADSCRITO

3. OBJETO DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO

El vigente PGOU, aprobado definitivamente el 17 de marzo de 2.010,
establecidé que la figura de planeamiento para el desarrollo del dmbito SUS-1-02 es
mediante Plan Parcial.

El articulo 67. Los Planes parciales de Ordenacién. de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de LEY DE IMPULSO PARA LA SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE
ANDALUCIA (LISTA) establece que:

/. Los Planes Parciales de Ordenacién tienen por objeto delimitar y establecer la
ordenacién detallada y la programacién de una actuacién de nuveva uvrbanizacién
en svelo rdstico.
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2. los Planes Parciales de Ordenacidn contendrdn las determinaciones precisas en
funcién de su objeto, segun se determine reglamentariamente, debiendo respetar
las establecidas por el Plan General de Ordenacién Municipal.

Es por tanto, que el presente Plan Parcial de Ordenacién del Suelo Ristico
Comin delimitado por el PGOU como SUS-1-02 tiene como objetivo establecer la
ordenacién y programacién del é&mbito atendiendo a las determinaciones vy

objetivos establecidos por el PGOU.

El PGOU establecié para el sector SUS-1-02 que:
e Su prioridad es alta.
e Lainiciativa es privada.
e El sistema de actuacién es el de compensacién.
e Constituye una Unica drea de reparto, la n®°35, a la que no hay

adscritos mds sectores.

Sector Exceso o Deficit Sist. Generales

Codigo Nomb Ap Ap Sectores Apr
AR Objetivo anto Medio adscritos sector Objetive Sector x Aprov. Medio de Aprov. adscritos o
{m2) {m?*cuc) im2) (mPcuc) (m*cuc) (muc) incluidos
AR00 RESIDENCIAL 00 81.401 70.264,90 0863  PERIRO-01 81.401 70.264 90 70.264,90 0,00
AR-33 INDUSTRIAL 03 143.828 107 871,00 0,750 PERI-09 143.828 107.871,00 107.871,00 0,00
AR-34 INDUSTRIAL 04 229,008 105.864,96 0,462 SUS-I-01 220,552 105.8664, 96 101.955.95 3.008.01 SGEL-04
SG-INF-03
5GV04a
AR-35 INDUSTRIAL 05  263.039 116.031,84 0,441 SUs--02 241733 116.031,84 106.633,33 9.398,51 SGEL-05
SG-EQ-01B

El PGOU establece en su correspondiente Ficha de determinaciones que el
Plan Parcial tendrd por objetivo la ordenacién de los crecimientos industriales
previstos en el margen izquierdo de la carretera de Murcia, resolviendo la zona de
contacto entre el sistema general de espacios libres que acompadard al Hospital vy
los usos industriales consolidados. Asi mismo, resolverd la ejecucién de algunos de
los tramos de los viales estructurales que discurrirdn entre la autovia y la carretera
de Murcia. También establece el PGOU que se considerardn determinaciones
vinculantes de la ordenacién fisica del émbito de planeamiento las siguientes:

1. Las alineaciones que se representen en el Plano de Ordenacién Completa
como viario urbano de nuevo trazado vinculante (y no en los casos de alineaciones
orientativas), siendo posibles los ajustes justificados para el mejor desarrollo del

planeamiento, sin alterar sus finalidades.
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2. Los sistemas de espacios libres y equipamientos que se representen en el
Plano de Ordenacién, asi como los colindantes con otros existentes o previstos en
el planeamiento, sin perjuicio del ajuste de su delimitacién.

3. Los viales que se representan en el plano antes indicado en continuidad

con los existentes o los previstos en los planes de desarrollo aprobados.

Por tanto, el PGOU establece una ordenacién bésica consistente en la
ubicacién de los dos sistemas generales (el SG-EQ-01B adscrito y el SG-EL-05
incluido), la wubicacién de parte de las zonas verdes y equipamientos, vy
prolongando el viario existente en el Poligono “La Noria”. Por lo que, de acuerdo a
las determinaciones vinculantes establecidas por el PGOU de Baza, el resto de
determinaciones, incluido el reajuste del viario propuesto y el de los equipamientos
y zonas verdes del sector, serdn objeto del presente Plan Parcial. Es también un
objetivo del presente Plan Parcial de Ordenacién establecer una programacién que
permita su desarrollo mediante el sistema de compensacién establecido por el

PGOU.
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4. AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES.
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4.1 AFECCIONES TERRITORIALES.

4.1.1 PLANEAMIENTO  TERRITORIAL VIGENTE, PLANES CON
INCIDENCIA EN LA ORDENACION DEL TERRITORIO Y  OTRAS
DETERMINACIONES TERRITORIALES

EI TITULO Il LA ORDENACION TERRITORIAL, de LA LEY DE IMPULSO PARA LA
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (LISTA), establece en su articulo
34 que la ordenacién territorial se realizard a través de los siguientes
instrumentos:

a) El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia.
b) Los Planes de Ordenacién del Territorio de dmbito subregional.

c) Los Proyectos de Actuacién Autondédmicos

El término municipal de Baza, al no estd incluido en ningdn Planeamiento de
Ordenacién Territorial de cardcter subregional, ni en ningdn Proyecto de Actuacién
Autonédmico, solo estard afectado por el Plan de Ordenacién del Territorio de

Andalucia (POTA).

El Plan General de Ordenacién Urbana de Baza, aprobado definitivamente el
18/11/2010, debié adecuar sus determinaciones a la ordenacién del territorio, y

establecer de forma expresa la coherencia de sus previsiones con el POTA.

4.1.2 INCIDENCIA TERRITORIAL

Los Planes Parciales de Ordenacién se encuentra comprendidos dentro del
grupo de instrumentos de ordenacién urbanistica detallada, instrumentos que estdn
regulados en la seccién 39, del Capitulo | del TITULO IV de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de LEY DE IMPULSO PARA LA SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE
ANDALUCIA (LISTA). Ya ha quedado reflejado anteriormente cuales son los objetos
y limites de los Planes Parciales de Ordenacién (articulo 67 Los Planes Parciales de
ordenacién)

Es por ello que los Planes Parciales de Ordenacién son instrumentos de
planeamiento sin capacidad de intervencién en la ordenacién estructural, y no
pueden establecer determinaciones en la estructura de asentamientos, modificacién
en la clasificacion del suelo, alteracién en el régimen de proteccién del suelo

rustico, o afectar a los sistemas generales de interés o incidencia supramunicipal.
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El Capftulo Il Tramitacién, aprobacién y Vigencia de los instrumentos de
ordenacién urbanistica del TITULO IV de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de LEY
DE IMPULSO PARA LA SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (LISTA) se

establece que;

Articulo 75 Competencias en el procedimiento de aprobacién de los

instrumentos de ordenacién urbanistica

/. Corresponde a los municipios las competencias relativas a la tramitacidn y
aprobacién de todos los instrumentos de ordenacién vrbanistica y sus innovaciones,
salvo lo establecido en el apartado 2 de este articulo.

2. Corresponde a la Consejeria competente en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo:

a) Tramitar y aprobar definitivamente los Planes de Ordenacidn
Intermunicipal y tramitar y aprobar los Planes Especiales que tengan
incidencia supralocal y sus innovaciones.

b) Emitir informe preceptivo en los instrumentos de ordenacidn
vrbanistica. Este informe serd vinculante en los instrumentos de
ordenacién vrbanistica general y en aquellos que en ausencia de estos
o por no estar previstos en ellos delimiten actuaciones de
transformacidén vrbanistica de nveva vrbanizacién o dmbitos de Hdbitat
Rural Diseminado. £/ informe, cuyo contenido se regulard
reglamentariamente, se emitird en el plazo mdximo de tres meses. No
podrd aprobarse ningdn instrumento gque contenga determinaciones
contrarias al contenido de dicho informe, cuando este sea vinculante.

c) Redactar y aprobar las Normas Directoras.

Articulo /78 Procedimiento

!. Lla Administracién competente para la tramitacién aprobard inicialmente el
instrumento de ordenacién vrbanistica y lo someterd a informacién pidblica por
plazo no inferior a veinte dias.

3. Cuando el instrumento de ordenacién vrbanistica deba someterse a evaluacidn
ambiental estratégica ordinaria conforme a la legislacién ambiental, e/ documento
de aprobacién inicial tendré la consideracién de versién preliminar del plan y se
acomparnard del estudio ambiental correspondiente. Fn este caso, ambos
documentos se someterdn a informacién publica por plazo no inferior a cuarenta y
cinco dias.

4. Durante la informacién pdblica se solicitarédn los informes sectoriales previstos
legalmente como preceptivos e informe de la Consejeria competente en materia de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo conforme a lo dispuesto en el apartado 2.b)
del articulo 75. Asimismo, en los instrumentos de ordenacién uvrbanistica general se
solicitard informe preceptivo y vinculante de la Consejeria competente en materia
de delimitacién de los términos municipales.

10
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Los informes se limitardn, conforme a su normativa especifica, a los aspectos de
control de la legalidad y de tutela de los intereses sectoriales y tendrdn cardcter
vinculante exclusivamente sobre estos aspectos cuando asi se establezca en /a
citada normativa. Los informes deberdn ser emitidos en el plazo establecido en su
normativa reguladora o, en su defecto, en el plazo mdximo de tres meses,
transcurrido el cual se entenderdn emitidos con cardcter favorable y podrd
continvarse con la tramitacién del procedimiento, salvo que afecte al dominio o al
servicio publicos. A falta de solicitud del preceptivo informe, en el supuesto de
informe vinculante desfavorable, o en los casos de silencio citados en los que no
opera la presuncidn del cardcter favorable del informe, no podrd aprobarse
definitivamente el correspondiente instrumento de ordenacidn vrbanistica.

Por tanto, dada la naturaleza y finalidad de los Planes Parciales de
Ordenacién, documentos que no tienen incidencia en la ordenacién del territorio,
su aprobacién es competencia municipal, siendo preceptiva la emisiéon de informes
sectoriales que se limitardn, conforme a su normativa especifica, a los aspectos de
control de la legalidad y de tutela de los intereses sectoriales y tendrdn cardcter
vinculante exclusivamente sobre estos aspectos cuando asi se establezca en la
citada normativa. Por ello, al no tener incidencia territorial, no serd necesario

Informe de Incidencia Territorial.

En conclusién, el presente Plan Parcial, por su propia naturaleza, no tiene

carécter estructural y por tanto no tendré incidencia en el Territorio. En cualquier

caso, la propuesta se ha ajustado a las determinaciones impuestas por el PGOU de

Baza, que cumple con el POTA.

4.2 AFECCIONES AMBIENTALES Y SECTORIALES.

Vamos a analizar de forma resumida la afeccién y adecuacién del Plan

Parcial a la normativa ambiental y sectorial.

4.2.1 AFECCION AMBIENTAL

Segun se ha recogido en el punto 1.3, el instrumento de planeamiento que
nos ocupa estd sometido a evaluacién ambiental estratégica ordinaria. A fin de dar
cumplimiento a la Ley 7/2007 (GICA), se redacta el presente documento al que se
acompana el Documento Ambiental Estratégico que contendrd la documentacién

establecida en el articulo 39.1 de la citada Ley.

Con objeto de cumplir con la normativa medioambiental, ambos documentos,

junto con la solicitud de inicio de la tramitacién, se presentard ante el 6rgano

11
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ambiental para que a resultas de la documentacién presentada y las consultas a las

diferentes administraciones afectadas emita Informe Ambiental Estratégico.

4.2.2 AFECCION SALUD PUBLICA DE ANDALUCIA.

En el dmbito estatal, el titulo Il de la Ley 33/2011, de 4 de octubre, General
de Salud Péblica regula las actuaciones dedicando su capitulo VIl a la Evaluacién
de Impacto en Salud de otras politicas. Asf, en su articulo 35, incorpora el deber
de las administraciones pUblicas a someter a EIS las normas, planes, programas vy

proyectos que seleccionen por tener un impacto significativo en la salud.

En el dambito autondémico, el articulo 56 de la Ley 16/2011, de 23 de
diciembre, de Salud Péblica de Andalucia y los articulos 2 y 10 del Decreto
169/2014, de 9 de diciembre por el que se establece el procedimiento de la
Evaluacién de Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
regulan que se someterdn a informe de evaluacién del impacto en la salud los
instrumentos de planeamiento de desarrollo que afecten a dreas urbanas

socialmente desfavorecidas o que tengan especial incidencia en la salud humana.

En relacién a las dreas urbanas socialmente desfavorecidas el articulo 11 del
Decreto 169/2014 establece que se considerardé que wun instrumento de
planeamiento de  desarrollo afecta o dichas dreas, cuando ordene
pormenorizadamente dreas o sectores incluidos, total o parcialmente, en las zonas
que a tal efecto se determinen mediante Orden de la Consejeria competente en
materia de salud. A tal efecto se redactd la Orden de 13 de junio de 2016, por la
gue se determinan las dreas urbanas socialmente desfavorecidas de Andalucia a los
efectos del procedimiento de evaluacién de impacto en salud; en dicha orden se
determinan como d&reas urbanas socialmente desfavorecidas las incluidas como
Zonas con Necesidad de Transformacién Social en el Anexo | del Decreto-ley
7/2013, de 30 de abril, de medidas extraordinarias y urgentes para la lucha contra

la exclusién social.

El citado Anexo | recoge como drea socialmente desfavorecida, del término
municipal de Baza, la Barriada de Las Cuevas, zona en la que no se encuentra

incluido nuestro dmbito de actuacién.

En cuanto a la identificacién de los instrumentos de planeamiento de

desarrollo que por tener especial incidencia en la salud, el apartado g) del articulo
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12.1 del decreto 169/2014 incluye los criterios para determinar si tiene especial
incidencia en la salud humana: afeccién grupos de poblacién vulnerables, severa
modificacién del medio fisico, afeccién servicios sanitarios, satisfaccién de
dotaciones, medidas que supongan incompatibilidad con la vida saludable,
ausencia de espacios comunitarios, presencia de actividades molestas o insalubres,

aproximacién a cementerios y ocupacién de zonas inundables.

El uso previsto para el sector es Industrial y Almacenamiento (excepto las
actividades incluidas en el apartado B del Articulo 10.145), Taller Artesanal,
Pequeia Industria, y Talleres de Mantenimiento de Vehiculos. Ademdés de usos
pormenorizados de Hosteleria, Local Comercial, Oficinas y Dotaciones. Por tanto,
al no ser compatible el uso residencial, no se producird incompatibilidad con la

vida saludable.

No se produce una afeccién de servicios sanitarios; el Hospital Comarcal ya
que, por un lado, se amplia mediante el SG-EQ-01B adscrito, y por otro, a través
del SG-EL-05 incluido y colindante al Hospital, se establece una banda de 90
metros que lo protege, y por tanto, la distancia entre el Hospital y el suelo

edificable serd de 90 metros.

Por tanto, al no afectar a dreas urbanas socialmente desfavorecidas y no
tener una especial incidencia negativa en la salud humana (no producir una severa
modificacién del medio fisico, ni ausencia de espacios comunitarios, ni habra
actividad residencial, ni proximidad a cementerios, ni ocupacién de zonas

inundables, ni producirse una afeccién de servicios sanitarios), el Plan Parcial que

nos ocupa no deberd someterse a Evaluacién de Impacto en la Salud al estar fuera

del dmbito de aplicacién.
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4.2.3 AFECCION PATRIMONIO HISTORICO.

El dmbito de planeamiento no tiene ningUn grado de proteccidén ni presenta

incidencia sobre el Patrimonio Histérico por lo que no le serd de aplicacién el

articulo 29 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de

Andalucia, relativo a las medidas de proteccién en los instrumentos de ordenacidn.

No obstante lo anterior, si durante la ejecucién de las obras de urbanizacién
se produjera la apariciéon de hallazgos casuales de objetos y restos materiales que
posean los valores propios del Patrimonio Histérico Andaluz, se estard a lo

dispuesto en el articulo 50 de la citada ley.

A continuacién se reproduce la parte de Plano del PGOU “Ambito de
Proteccién y Afecciones” que afecta a nuestro sector, pudiendo comprobarse como

no existe ninguna proteccién sobre el patrimonio histérico.
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4.2.4 AFECCCION DE CARRETERAS.

El sector linda al este con la A-92, no obstante, no afecta a su trazado, ni

afecta en modo alguno a ninguna otra carretera estatal, por lo que no le serd de

aplicacién el articulo 21 del Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el

gue se aprueba el Reglamento General de Carreteras, relativo a la coordinacién

con el planeamiento urbanistico.

En el Plano del PGOU “Ambito de Proteccién y Afecciones” reproducido en el
apartado anterior pudiendo comprobarse como la Unica limitacién existente es la
LINEA DE NO EDIFICACION de la A-92 situada a 100 metros desde el borde de la
explanacién, y como puede verse en el plano de ordenacién, en ese espacio de 100

no se situard edificacién alguna.

4.2.4 AFECCION EN MATERIA DE AGUAS.

Vamos a comprobar la situacién del sector frente a su afeccién del Dominio
Publico Hidraulico y la viabilidod de la Dotacién de Abastecimiento de agua

potable.

- Dominio PUblico Hidrdulico.

El sector no se ve afectado por cauces, ramblas o zonas de inundabilidad,

segUn se desprende del plano adjunto del Estudio Hidrolégico elaborado para la

aprobacién del PGOU, por lo gque no le serd de aplicacién lo previsto en la Ley

46/1999, de 13 de Diciembre, de modificacién de la Ley 29/1985, de 2 de Agosto,

de Aguas; v Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de Julio, por el que se aprueba

el Texto Refundido de la Ley de Aguas y el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril,

por el que se aprueba el Reglamento del Dominio PUblico Hidrdulico.
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Dotacién Abastecimiento de Agua

Vamos a analizar la garantic de la dotacién del abastecimiento. El
Ayuntamiento de Baza es el érgano encargado del abastecimiento de agua potable
a su poblacién, a través de las Manantiales de Las Siete Fuentes y varios sondeos.
Esto le garantiza el caudal total solicitado a Comisaria de Aguas para satisfacer la
demanda de Baza de 3.180.090 m3 de agua al afo (segin datos recogidos de la
Memoria de Ordenacién del PGOU).

La poblacién de Baza, segin los Ultimos datos censales de la junta Andalucia
de 2.018, es de 20.519 personas (posiblemente haya descendido en los Gltimos 3
afo). La dotacién prevista por el PGOU es de 310 I/hab/dia, no obstante,
atendiendo al Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba lo
revisién de los Planes Hidrolégicos, se estima una dotacién de 250 |/hab/dfa. Por

tanto, el consumo anual es de 1.872.359 m3 al afo.

Para el cdlculo del consumo anual de agua se consideran las dotaciones
contenidas en el Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba la
revision de los Planes Hidrolégicos, y en concreto las establecidas para la Cuenca
Hidrografica del Guadalquivir, y en concreto la dotacién de 192 m3 por empleado

y afos establecida para Industrias Manufactureras Diversas.
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También se considera una superficie por empleado de 200 m2 de superficie
construida, por lo que considerando que la superficie total construida del sector

serd de 118.713 m2, el ndmero total de empleados serd de 594.

Teniendo  en cuenta estos  valores; 594  trabajadores vy 192
m3/empleado/afo, se espera un consumo anual de 114.048 m3 (trasladado a

|/m2construido/dias se obtiene una dotacién de 2.63 I/m2/dia).

Dado que el consumo anual actual es de 1.872.359 m3, y que la capacidad
mdaxima de suministro es de 3.180.090 m3, un consumo adicional de 114.048 m3

anuales estd mds que garantizado.

La accesibilidad a la red de abastecimiento y saneamiento estdn garantizadas
ya que un colector principal de abastecimiento discurre por la carretera de Murcia,

delante del sector, y el de saneamiento discurre por el interior del propio sector.

Las redes quedan reflejadas en los planos siguientes del PGOU.

SANEAMIENTO ABASTECIMIENTO DE AGUA
B EsTACION DEPURADORA DE AGUAS RESIDUALES == “EE’;'“'"C'P”' EXISTENTE
= COLECTORES PRINCIPALES EXISTENTES Bl DEPOSITOS PRINCIPALES EXISTENTES
= CINTURON DE DISTRIBUCION URBANO PROPUESTO
= COLECTORES PRINCIPALES PROPUESTOS ) CONEXION PROPUESTA A RED EXISTENTE

COLECTORES SECUNDARIOS PROFUESTOS MALLAS DE DISTRIBUCION SECUNDARIAS
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5. CRITERIOS DE SELECCION.

Cualquier proceso de desarrollo urbanistico tiene unas implicaciones y unas
consecuencias de distinta naturaleza. El decidirse por ejecutarlo de wuna
determinada manera, o incluso el decidirse por no ejecutarlo requiere de la
eleccion de unos criterios que permitan optar por la mds equilibrada de ellas. En
nuestro caso, para seleccionar la alternativa més equilibrada, se han considerado

los siguientes criterios:

e Medioambientales: entorno, zonas verdes, etc.

e Sociales y relativos a la salud: Creacién a través del Sistema General
SG-EL-05 colindante al Hospital de una zona de transicién saludable
entre el Equipamiento Comarcal y el suelo urbano.

e Urbanisticos: Mejor solucién formal, usos, dotaciones y servicios, etc

e Econdémicos.

e Facilidad de gestion.

6. DESCRIPCION DE LAS ALTERNATIVAS DE LA ORDENACION.

Dadas las caracteristicas del suelo a desarrollar, de su estado actual, y de
las determinaciones que para el sector establece el PGOU de Baza, se ha visto
oportuno considerar tres alternativas. La primera de ellas es la de mantener la
situacién actual (Alternativa Cero). La segunda es la de desarrollar el sector
faseando su ejecucién mediante dos poligonos de tal manera que se facilite su
desarrollo y siempre con la intencién de que se produzca la menor trasformaciéon
medioambiental posible (Alternativa 1). La tercera alternativa es la de desarrollar
el sector en un Unico poligono y con la menor trasformacién medioambiental

posible (Alternativa 2)
6.1 ALTERNATIVA 0 — MANTENER LA SITUACION ACTUAL.
La primera alternativa seria no realizar el planeamiento de desarrollo.
La situacién actual es la siguiente:
o El sector se encuentra parcialmente urbanizado, vya que

aproximadamente un 30% dispone del terraplenado de los viales, de

red de saneamiento y de suministro de energia eléctrica
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e Un 9% de las parcelas edificables ya estdn ocupadas por edificaciones
de uso industrial en funcionamiento.
e Con respecto al resto de terreno, aproximadamente un 50% estd sin

cultivar.

Mantener la situacién actual supondré:

e la no obtencién de dos Sistema Generales Esenciales muy importantes
para la ciudad; en concreto; los 21.306 m2 del SG-EQ-01B adscrito
(ampliacién del Hospital Comarcal), y los 29.557 m2 de zonas verdes
del SG-EL-05 que supondrdn un terreno de esponjamiento entre el
Hospital y el resto de ciudad.

e El que determinadas infraestructuras, tales como el colector general de
saneamiento de la ciudad, discurra por un espacio privado, con los
graves inconvenientes que ello podria acarrear.

e Lo paralizaciéon del crecimiento econémico de la ciudad, e incluso de
la comarca, ya que existe una carencia de suelo industrial, y poner en

el mercado mdas de 118.000 m2 es de vital importancia.

La situacién actual puede verse en la siguiente imagen tomada de Google

6.2 ALTERNATIVA 1 — DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL EN DOS FASES.
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En loa segunda alternativa el dmbito del sector UE-02 se desarrollaréd en dos

fases y siempre segin las determinaciones del PGOU.

Esta alternativa permitird los siguientes objetivos:

La obtencién de un modo répido de suficiente suelo industrial que
garantice el desarrollo econémico de Baza y comarca en los préximos
10 afos, ya que actualmente existe una carencia grave de suelo
industrial.

Completar la red de infraestructuras de dmbito municipal disefadas
por el PGOU.

Completar la urbanizacién de viales parcialmente urbanizados que ya
ha transformado el suelo original.

Fasear la transformacién de suelo, posponiendo el terreno con un
cardcter mds agrario a una segunda fase, y por tanto, limitando su
impacto ambiental.

La obtencién de dos Sistema Generales Esenciales muy importantes
para la ciudad; en concreto; los 18299 m2 del SG-EQ-01B adscrito
(ampliacién del Hospital Comarcal), y los 29.454 m2 de zonas verdes
del SG-EL-05 que supondrédn un terreno de esponjamiento entre el
Hospital y el resto de ciudad.

La obtencién de sistemas locales de equipamiento y zonas verdes.
Acometer la transformacién en dos fases, comenzando por la fase que
ya estd mds transformada y que, por tanto, requerirdé de menor

transformacién e impacto.

6.3 ALTERNATIVA 2 — DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL SIN FASES.

En la tercera alternativa el dmbito del sector UE-02 se desarrollard en su

totalidad a la vez y siempre segin las determinaciones del PGOU, con la excepcién

de tener que modificar el sistema de Compensacién establecido por el PGOU al

sistema de cooperacidén.

Esta alternativa supone:

Al no existir por parte de una mayoria suficiente de propietarios de la
voluntad de su desarrollo por el sistema de cooperacién,
irremediablemente seria preciso cambiar su sistema al de cooperacién,

lo que implicard una demora grande en su desarrollo, y la obligacién
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del Ayuntamiento de dotar presupuestariamente una inversién
cuantiosisima.
Una vez tenido en consideracién la limitacién y consecuencias expuestas, con
esta alternativa, de culminarse, se obtendrian los siguientes objetivos:

e La obtencién de suficiente suelo industrial que garantice el desarrollo
econémico de Baza y comarca en los préximos 10 afos, ya que
actualmente existe una carencia grave de suelo industrial, pero su
obtencién, de conseguirse se demorard

e Completar la red de infraestructuras de dmbito municipal disefadas
por el PGOU.

e Completar la urbanizacién de viales parcialmente urbanizados que ya
ha transformado el suelo original.

e lLa obtenciéon de dos Sistema Generales Esenciales muy importantes
para la civudad; en concreto; los 18.299 m2 del SG-EQ-01B adscrito
(ampliacién del Hospital Comarcal), y los 29.454 m2 de zonas verdes
del SG-EL-05 que supondrdn un terreno de esponjamiento entre el
Hospital y el resto de ciudad.

e La obtencién de sistemas locales de equipamiento y zonas verdes.

e Acometer la transformacién sin fases supone una mayor transformacién
del suelo, y por tanto un mayor impacto.

e Acometer la transformacién sin fases supone tener que modificar el
sistema de actuacién establecido por el PGOU, ya que al no haber
voluntad de desarrollo por parte de la mayoria suficiente de

propietarios, su desarrollo por el sistema de compensacién es inviable.

7. JUSTIFICACION DE LA ALTERNATIVA ELEGIDA. ALTERNATIVA 1 -
DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL EN DOS FASES.

La alternativa elegida es la 1 ya que la Alternativa O supone mantener la
situacién actual, que evidentemente no conlleva ningin efecto positivo y ahonda
mds, si cabe, en los problemas existentes de deterioro urbano. Por otro lado, la
Alternativa 2 supone un cambio en el sistema de gestién, que no es el establecido
por el PGOU, ademds, el desarrollo mediante el sistema de cooperacién de un
sector de las dimensiones del presente y con tantos propietarios, requiere de unos
recursos econdémicos cuantiosisimos, y de unos esfuerzos nada desdefiables, todo lo
cual, con bastante probabilidad conduciria a un fracaso, o en el mejor de los casos

a una demora excesiva en la consecucién de los necesarios objetivos.
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Por el contrario, la Alternativa 1, que supone realizar la intervencién por

fases tiene los siguientes efectos:

e Econdédmicos.

-- Poner en el mercado relativamente rédpido més 73.000 m2 (los de la
primera fase) de suelo para wuso industrial que permitird dar
oportunidades de adquisicién de suelo a precios accesibles para la
ubicacién de negocios de muy diversa naturaleza.

e Generard ingresos para el Ayuntamiento tanto por las tasas derivadas
de la gestion y desarrollo del sector, como por las futuras licencias

de obras.

e Urbanisticos:

- Dar Continuidad a la trama urbanao y permitir la creacién de viales
jerarquizados que permitan una mejora importantisima en la
movilidad y que permita completar infraestructuras existentes y en
proyecto.

-. Obtencién de Dotaciones.

- Legalizar la irregular situacién urbanistica actual derivada de las
construcciones fuera de ordenacién, las cuales se encuentran en la
primera fase a desarrollar.

- Regenera el espacio urbano, trasformando el suelo existente sin uso en
suelo industrial.

- Finalizar relativamente pronto la urbanizacién de los viales semi-

urbanizados situados en la primera fase.

e Medioambientales:

- Regenera el entorno urbano existente actualmente en la fase 1.
Espacio urbano que como consecuencia de los viales parcialmente
edificados y de las construcciones industriales existente han creado
un espacio deteriorado.

- Mejora las condiciones medioambientales del dambito, al introducir
nuevos zonas verdes y eliminar los usos inadecuados existentes
actualmente.

- Diferir en el tiempo el impacto que toda urbanizacién genera,
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e Sociales y relativos a la salud:
- Creacién a través del Sistema General SG-EL-05 colindante al
Hospital de una zona de transiciéon saludable entre el Equipamiento
Comarcal y el suelo urbano.

- Permite obtener nuevos espacios de equipamiento y zonas verdes.

8. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA GENERAL DE ORDENACION.
ALTERNATIVA 1 — DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL EN DOS FASES.

Partiendo de la ordenacién vinculante establecida por el PGOU, y con la
intencién de que el desarrollo urbanistico se pueda ejecutar en dos fases, se ha
introducido un viario jerarquizado que permita los siguientes objetivos:

e Una conexién é6ptima con el resto de ciudad.

e Una movilidad 6ptima.

e legalizar el mayor nimero de construcciones existentes.

¢ Que coincida con infraestructuras existentes de gran importancia; el
colector general de saneamiento.

e Que sitte los equipamientos y zonas verdes en lugares estratégicos, a

la vez que cree fondos de perspectiva.

Para conseguir estos objetivos se plantea en la Carretera de Murcia una
rotonda con un didmetro interior de 25 m que serd el lugar de conexién principal.
De ella partird un vial de 20 metros que discurrird sobre la red de Saneamiento
General existentes. De dicha rotonda también partird un carril de servicio paralelo
a Carretera de Murcia que permitird conectar con el Sistema General SG.EL-05. El
Vial de 20 metros que parte de la rotonda de acceso mencionada llegard a una
plaza circula de 61 de didmetro que tendrd una rotonda de 40 m de didmetro que
actla como lugar de articulacién de los viales principales del Sector, ya que de alli
partird varios viales de 20 metros; uno de ellos discurrird en direccién oeste-este
atravesando todo el sector, el otro conectard con la zona norte del Sistema
General SG.EL-05, de donde dos viales (uno de 20 metros y otro de 16 metros)
circunvalan el SG.EL-05, y donde una nueva rotonda conectard con el vial que

[imita el suelo urbanizable no sectorizado con el suelo no urbanizable.

Los equipamientos locales se sitGan en espacios singulares: Por un lado, en

la Plaza de 61 metros que constituye el centro del Sector (colocado como fondo de
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perspectiva de unos de los viales principales), y por otro lado, en el lindero este,

junto a la autovia A-92.

Las zonas verdes locales también se sitGan en zonas estratégicas y en lugares

que sirvan de transicién entre el suelo edificable y el suelo no urbanizable.

A falta de realizar una medicién sobre el terreno de los dmbitos afectado
(tras la aprobacién del presente Avance se realizard), se ha realizado una medicién
sobre la cartografia catastral y sobre la cartografia del Vuelo del afio 2.000. De
dicha mediciéon se ha obtenido que el d4rea afectada tiene una superficie de
269.190 m2, de los que 247.884 m2 corresponden al propio sector SUS-1-02, y los
restantes 22.455 m2 corresponden a la superficie de SG-EQ-Q-01B adscrito al

sector.

Dada la extensién del Sector, y para conseguir los objetivos marcados, como
se ya se ha expuesto, se plantea su desarrollo en dos fases, para lo cual se
estableceran dos poligonos que permitan una viable gestién de los mismos. La
divisiéon poligonal se hard de tal manera que se cumpla lo establecido en el
Articulo 36 del Reglamento de Gestion Urbanistica;

2. Fn la delimitacién de los poligonos en svelo vrbanizable programado o

incluido en un programa de actuvacién uvrbanistica habrd de justificarse
para cada vno de ellos el cumplimiento de los requisitos del articulo 117,
2, de la ley del Svelo.

A los efectos de hacer posible la distribucién equitativa de los beneficios y

cargas de la vrbanizacién, no se podrdn delimitar poligonos dentro de un

mismo sector cuyas diferencias de aprovechamiento entre si con relacién al

aprovechamiento del sector sea superior al 15 por 100.

Para conseguir esta premisa de justo reparto de beneficios y cargas de la
urbanizacién, se tendrd en cuenta la ubicacién del 10% aprovechamiento
municipal, asi como cualquier otra circunstancia que legalmente haya que tenerse

en consideracidén.

El Poligono 1 (Fase 1) es el poligono situado mds al este. Se trata del
espacié que se encuentra parcialmente urbanizado y colindando con el Suelo
Urbano de uso Industrial (Poligono La Noria). Su superficie es de 142.081 m2. Su
prioridad es alta y dada la voluntad expresada por los propietarios, se prevé un

Sistema de Actuacién por Compensacién.
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El Poligono 2 es el poligono situado més al oeste. Colinda con el Hospital, y
en él se encuentran situados los dos grandes sistemas generales. Su superficie es
de 104.654 m2. Junto a él, y adscrito a él, se encuentra el suelo de 22.455 m2 de
superficie previsto para SG- EQ-01B. Dado que la divisién de la propiedad esta
bastante fragmentada, y que no han manifestado su voluntad de gestién,

inicialmente se prevé el Sistema de Actuacién por Cooperacioén.

El Plan Parcial establece una Unica tipologia que es la Industrial, amén del
suelo destinado a sistemas generales, equipamientos, zonas verdes y viario

establecidos por el PGOU.

La propuesta establece las siguientes calificaciones de suelo, segin su uso,
de acuerdo a las previsiones y definiciones tipolégicas que se derivan del Plan
General:

- Uso Industrial.-I-

- Uso Equipamientos —E-

- Uso Espacios Libres —EL-

- Uso Infraestructuras —Viario-

- Uso Sistema General de Equipamiento -SG- EQ-01B-

- Uso Sistema General de Espacio Libre -SG-EL-05-

POLIGONO 1

POLIGONO 2

EQUIPAMIENTD

ESPACIO LIBRE-ZONA VERDE
----- LIMITE SUS-1-02

LIMITE 3G-EQ-0-018
______ LIMITE ENTRE POLIGONOS

SECTOR SUS-I-02

105 m
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De la ordenacién propuesta resultardn las siguientes superficies para cada

SUPERFICIES SEGUN CALIFICACION DE SUELOS (m2)
POLIGONO 1 | POLGONO 2 | TOTALSECTOR| SG-EQ-01B
SUELO INDUSTRUAL- I- 73.523 51.438 124.961
ESPACIOS LIBRES —EL- 27.771 0 27.771
EQUIPAMIENTOS —EQ 9.870 0 9.870
SG-EQ-01B 0 0 18.299
SG-EL-05 0 29.454 29.454
VIARIO 30.917 23.762 54.679 4156
TOTAL M2 142.081 104654 246.735 22.455

Adyacente a los viales, cada poligono albergard los plazas de aparcamiento
suficientes para cumplir con el estdndar minimo establecido (entre 0.5 y 1 plaza de

aparcamiento por cada 100 m2 de techo edificable).

El Poligono 1 es el poligono situado més al este. Se trata del espacié que se

encuentra parcialmente urbanizado y colindando con el Suelo Urbano de uso

Industrial (Poligono La Noria). Su superficie es de 142.081 m2. Su prioridad es
alta y dada la voluntad expresada por los propietarios, se prevé un Sistema de

Actuacién por Compensacion.

El Poligono 2 es el poligono situado més al oeste. Colinda con el Hospital, y
en él se encuentran situados los dos grandes sistemas generales. Su superficie es
de 104.654 m2. Junto a él y adscrito a él se encuentra el suelo de 22.455 m2 de
superficie previsto para SG- EQ-01B.ddc

El sector dispondrd de fdcil conexién con todos los servicios urbanos ya que
todos ellos discurren junto a los limites del dmbito o incluso por su interior. En
cuanto a las redes de servicios urbanos interiores del sector, discurrirdn siempre

por las vias puUblicas, cumplirdn las normativas vigentes de aplicacién en cada

caso, asi como las determinaciones establecidas en Plan General y en las

ordenanzas correspondientes del presente Plan.
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9. JUSTIFICACION DE LA ADAPTACION A LA LEY DE IMPULSO PARA LA
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (LISTA).

El PGOU en la ficha destinada a este sector establece la superficie minima
destinada o dotaciones. La LISTA establece en su articulo 61.4 que: “los
instrumentos que establezcan la ordenacidn urbanistica detallada respetardn los
criterios que, respecto a estdndares y reservas dotacionales, establezcan /os
instrumentos de ordenacién general, de conformidad con /o que se disponga
reglamentariamente, propiciando uvna aplicacién flexible de vsos. Se destinard
como minimo vn diez por ciento de la superficie total de cada dmbito para zonas
verdes, ...........”7. La LISTA también establece en su articulo 61.6 que: “los
instrumentos de ordenacién wurbanistica podrdn destinar el suvbsvelo de /as
dotaciones publicas de los municipios a usos lucrativos privados, aparcamientos u
otro tipo de dotaciones privadas siempre que se acredite un mejor funcionamiento
en términos sociales y econédmicos de las dotaciones publicas del municipio y se
garantice la proteccién del bien de dominio piblico en su integridad, asi como /a
correcta funcionalidad y mantenimiento del vso o servicio pdblico implantado en /la

”

SUPErficie. .......ccoiiii i

Teniendo en consideracién lo anteriormente expuesto, y dado que la
superficie del sector es de 246.735 m2, puede comprobarse en la tabla siguiente

como se cumplen los estdndares urbanisticos establecidos por la LISTA y el PGOU.

CUMPLIMIENTO ESTANDARES DE ORDENACION (m2)

MINIMO SEGUN LISTA MINIMO SEGUN PGOU PLAN PARCIAL SUS-I-02
ESPACIOS LIBRES 24.674 m2 > 10% Sup 24.173 m2 27.771 m2
EQUIPAMIENTOS - - 9.669 m2 9.870 m?2
24.674 m2 >10% 33.842 m2 37.641 m2 (>15%)

Por otro lado, el PGOU establece una edificabilidad para la totalidad de
suelo afectado de 0.441 m2/m2, y dado que su superficie es de 269.190 m2, se
obtiene una superficie maxima edificable de 118.713 m2. De esta edificabilidad, el
PGOU establece una cesién obligatoria y gratuita del 10% (11.871 m2), por lo que
la superficie méxima edificable de los propietarios del sector serd de 106.842 m2,

lo que implica una edificabilidad de los propietarios de 0.3969 m2/m?2.
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Dado que los sistemas generales, por imposicién del PGOU, se encuentran

colindantes con el Hospital Comarcal (poligono 2), y dado que es precisa una

divisién poligonal para una gestiéon realista del suelo, los sistemas locales y las

10% de la edificabilidad al

cesiones del se han situado en el

ayuntamiento

poligono 1. De esta manera, en la siguiente tabla, se puede observar como el

aprovechamiento de los propietarios de ambos poligonos estd muy equilibrado;
0.4080 m2/m2 y 0.3844 m2/m2 para el Poligono 1 y Poligono 2 respectivamente.
Esta diferencia de aprovechamiento, que es inferior al

(0.3969m2/m?2),

6% del aprovechamiento
debajo del

permitido por el Reglamento de Gestién Urbanistica, y ademds, se compensa por el

medio de los propietarios estd muy por mdximo

hecho de que los propietarios del Poligono 1 correrdn con los gastos que supone el

presente Proyecto de Plan Parcial.

La tabla siguiente reflejo los parédmetros mds significativos, tanto por

poligonos, como en la totalidad de los 269.190 m2 del suelo afectado (246.735

m?2 del sector, mds los 22.455 m2 del SG- EQ-01B adscrito).

SUPERFICIES SEGUN CALIFICACION DE SUELOS (m?2)

POLIGONO 1 | POLGONO 2 | TOTAL SECTOR
YSG-EQ-018 | YsG-Eq-01B
SUELO INDUSTRUAL- I- 73.523 m2 51.438 m2 124.961 m2
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD - 69.847 m2 48.866 m2 118.713 m2
AYUNTAMIENTO 10% SUPERFICIE EDIFICABLE 11.871 m2 0 11.871 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE PROPIETARIOS- 57.976 48.866 106.842
APROVECHAMIENTO PROPIETARIOS 0.4080 m2/m2 | 0.3844 m2/m2 | 0.3969 m2/m2
ESPACIOS LIBRES —EL- 27.771 m2 0 24.674 m2
EQUIPAMIENTOS —EQ 9.870 0 9.870 m2
SG-EQ-01B 0 18.299 m2 18.299 m2
SG-EL-05 0 29 454 m2 29.454 m2
VIARIO 30.917 m2 27.918 m2 54.679 m2
TOTAL M2 142.081 127.109 269.190

La superficie de las parcelas edificable es de 124.961
118.713 m2,

superficie edificable total es de

m2, y dado que la
la edificabilidad de

las parcelas

netas serd de 0.95 m2/m2. Por ese mismo motivo, la superficie de las parcelas que
se adjudicardn al Excm. Ayuntamiento como consecuencia del 10 % de cesiones

obligatorias serd de 12.496 m2 (11.871 m2 edificables).
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10. CONCLUSION.

La ordenacién y la divisién poligonal propuesta son el resultado de las
determinaciones del PGOU, de la voluntad de resolver la situacién existente, y de
la necesidad de dar una respuesta a corto plazo o la carencia de suelo de uso
industrial, asi como a la carencia de dotaciones, y todas estas razones son mdés que
suficientes para justificar la intervencién, ya que es evidente la mejora del entorno
urbano, de la calidad de vida y de las condiciones de socio-econémica de los
ciudadanos.

Baza, julio de 2.022

—

Antonio Sedefio Remén Efrén Reche Tello César Navarro Corral

arqg. 3.872 arg. 3.543 arg. 3.542.
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1. PLANOS

01 - PLANO DE EMPLAZAMIENTO, SITUACION PGOU Y CATASTRO
02.- PLANO DE ORDENACION.
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