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0. INTRODUCCION

Exige el articulo 62.a de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sosteni
Territorio de Andalucia, entre el contenido documental de los instrumentos de Planeamiento la
Memoria, que ha de incluir los contenidos de cardcter informativo y de diagnéstico descriptivo y
justificativo adecuados al objeto de la ordenacién.

B ANTECEDENTES GENERALES E INFORMACION NECESARIA
1.1. DATOS DE PARTIDA

Se redacta el presente Plan de Reforma Interior a continuacién de la Propuesta de Delimitacién de
Actuacién de Transformacién Urbanistica que se realizé a peticién de la sociedad mercantil
LANDCOMPANY 2020, S.L. N.I.LF. B-88294731 Calle Quintanavides 13, Parque Empresarial Via
Norte, Edif. 1, 2% planta 28050 Madrid, como propietaria de los terrenos, en consonancia con las
directrices municipales, conforme al articulo 25 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante LISTA).

La finalidad de la redaccién de este documento es la ordenacién detallada de la Propuesta de
Del
las determinaciones que para este dmbito

itacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica en el dmbito del PERI 07-03. Se desarrollan
a la Propuesta de Delimitacién de Actuacién de
Transformacién Urbanistica, asi como el P.G.O.U. de Baza, con aprobacién definitiva en marzo de
2010, en los términos establecidos por el articulo 68 de la LISTA, asi como las determinaciones
recogidas en el art 7.8 de la Normas Urbanisticas.

La tramitacién del presente Plan de Reforma Interior se somete a consideracién de la administracién
competente para su iniciacién por peticién de la sociedad mercantil Altamira Santander Real Estate,
con CIF A-28100915 del presente documento, en consonancia con las directrices municipales.

1.2, LOCALIZACION DE LA ACTUACION

El drea de intervencién se corresponde con el dmbito que delimitaba el Plan Especial de Reforma
Interior PERI-07, aprobado definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento de Baza, en sesién celebrada
el dia 27 de noviembre de 2019, con el propésito de establecer las determinaciones de ordenacién
detallada que prevé la vigente legislacién autonémica para este tipo de dmbitos de suelo urbano,
cuya transformacién urbanistica se llevard a cabo mediante un Plan de Reforma Interior.

El dmbito de intervencién comprende, dentro del nicleo urbano de Baza, una nueva zona de
centralidad al sur del casco histérico, en la interseccién de la nueva via verde propuesta por el PGOU
y la avenida del Ferrocarril como parte de la actual A-334 modificando el trazado de la antigua
carretera de Ronda a su paso por el dmbito de ordenacién.

Se trata de un vacio en un entorno de suelo urbano de uso residencial con varios Planes Especiales

planteados en el entorno.

Se da la circunstancia excepcional de que se ha realizado el proyecto y construccién del edificio de
biblioteca en la parcela destinada a equipamiento publico EQ-01.

Cuenta en su perimetro con todas las infraestructuras necesarias para su normal desarrollo
urbanistico.

Tiene una forma irregular al adaptarse a los limites de las distintas manzanas del entorno y el viario
existente, con una superficie bruta total de 20.320 metros cuadrados.

Los linderos son los siguientes:

- AL OESTE: con Suelo Urbano residencial unifamiliar adosada y suburbana

- AL SUR: con Suelo Urbano residencial en manzana cerrada, UE 02-04.

- AL NORTE: arrabales histéricos y PERICH-01-01a.

-AL NOROESTE: con Suelo Urbano residencial en manzana cerrada, UE 06-04.

- AL ESTE: con Suelo Urbano residencial unifamiliar adosada y PERI 10-03.

1.3. EQUIPO TECNICO REDACTOR

El presente documento ha sido redactado por FACTOR(IA) Arquitectura y Urbanismo S.L.P., con CIF:
B-91.544.395, y domi aciones en C/ Marqués de Paradas, n® 26, Portal
2, ofi. 3. 41010-Sevilla y representado por D. Miguel Angel Rojas Rodriguez, con DNI n°
44.273.927-P, colegiado n° 5.870 del C.O.A. de Sevilla, y D. José Antonio Ruiz Villén, con DNI n°®
30.819.266-W, colegiado n® 0.625 del C.O.A. de Cérdoba.

o social a efecto de not

El resto de arquitectos miembros del equipo redactor han sido DAa. M® Rocio Vézquez Romero, DAa.
Rosa Estrada Lépez y DAa. Ana Rodriguez Luque.
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1.4. DOCUMENTACION UTILIZADA

Para la realizacién del presente documento, se ha manejado la siguiente documentacion:
e Normativa Urbanistica de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la sostenibilidad
del Territorio de Andalucia (LISTA).
e Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbana de Baza aprobado
defi
e Informacién bdsica sobre las redes de infraestructuras existentes en el entorno, obtenida de las

vamente el 17 de marzo de 2.010.

determinaciones generales del PGOU de Baza, asi como de la consulta con las distintas
compafias suministradoras.

e Criterios de ordenacién marcados en distintas reuniones mantenidas tanto con la propiedad
como con técnicos

responsables de desarrollo de planeamiento pertenecientes al

Ayuntamiento de Baza.
1.5. ANTECEDENTES URBANISTICOS

Con fecha 12 de abril de 1984, la Comisién Provincial de Urbanismo aprueba definitivamente las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal del municipio de Baza, sustituyendo a un Plan
General Municipal de Ordenacién Urbana del afio 1971, més unas Normas Complementarias del
afo 1979. Desde ese momento el planeamiento general de referencia son las Normas Subsidiarias
de Planeamiento Municipal (NNSS), y sus modificaciones. Afios mds tarde se redacta el Plan General
de Ordenacién Urbanistica, aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo, en sesién celebrada el 17 de marzo de 2010 vigente en la fecha de redaccién
de este documento.

El suelo que nos ocupa coincide con el dmbito que delimitaba el Plan Especial de Reforma Interior
PERI-07, aprobado definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento de Baza, en sesién celebrada el dia
27 de noviembre de 2019.

2004
Antigua Carretera de Ronda con parcelas agricolas a ambos lados

2010

Construccién de via de borde y glorieta
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Cuenta en su perimetro con todas las infraestructuras necesarias para su normal desarrollo
urbanistico. Tiene una forma irregular al adaptarse a los limites de las distintas manzanas del entorno
y el viario existente, con una superficie bruta total de 20.320 metros cuadrados.

Los linderos son los siguientes:

- AL OESTE: con Suelo Urbano residencial unifamiliar adosada y suburbana

- AL SUR: con Suelo Urbano residencial en manzana cerrada, UE 02-04.

- AL NORTE: arrabales histéricos y PERICH-01-01a.

-AL NOROESTE: con Suelo Urbano residencial en manzana cerrada, UE 06-04.
- AL ESTE: con Suelo Urbano residencial unifamiliar adosada y PERI 10-03.

Construccién de la biblioteca y apertura de la calle

1.6. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA DE
DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANFORMACION URBANISTICA Y POSTERIOR PLAN
DE REFORMA INTERIOR

Conforme al articulo 25.7 de la LISTA el instrumento de ordenacién urbanistica detallada de la
actuacién de transformacién urbanistica deberd aprobarse inicialmente en el plazo méximo de dos
afos, a contar desde el dia siguiente al de la publicacién el acuerdo que la apruebe. De lo contrario,
se determinaria la caducidad de la propuesta de delimitacién.

Es por ello, que tras la aprobacién de la Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacion

Urbanistica en el émbito del PERI-07-03 aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el
26 de enero de 2023, publicado en el BOP de Granada nimero 55, de 22 de marzo de 2023, se
hace necesario la redaccién de un Plan de Reforma Interior que pueda delimitar y establecer la
ordenacién detallada y la programacién de actuaciones conforme a las bases para el desarrollo y
ejecucién de la actuacién de transformacién urbanistica previamente aprobada.

1.7. DELIMITACION PRELIMINAR DEL AMBITO

La delimitacién preliminar del dmbito coincide con la delimitacién del Plan Especial de Reforma
Interior aprobado definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento de Baza, en sesién celebrada el dia
27 de noviembre de 2019.
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2. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO
2.1. DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PLANEAMIENTO

El planeamiento vigente en el municipio de Baza es Plan General de Ordenacién Urbanistica, con
aprobacién definitiva de marzo 2010, que establecia que este suelo se encontraba clasificado como
Suelo Urbano No Consolidado, segin la legislacién autonémica vigente en ese momento.

No obstante, con la entrada en vigor de la LISTA, conforme a la Disposicién Transitoria Primera “Los
dmbitos de suelo urbano no consolidado del planeamiento general vigente tendrén el régimen que se
establece en esta Ley para la promocién de actuaciones de transformacién urbanistica delimitadas
sobre suelo urbano”

2.1.1. DETERMINACIONES P.G.O.U. DE BAZA

La superficie total ocupada por el émbito segin la ficha del P.G.O.U. es de 20.320 m?. El uso global
del mismo es residencial.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Baza asignaba las siguientes determinaciones
fundamentales:

Operacién de reforma de vial existente mediante una ordenacién pormenorizada que resuelve la
apertura de una calle de conexién entre Callején San Marcos y Calle Las Casicas. Obtencién de la
urbanizacién de la Avenida del Ferrocarril y de espacios publicos que acompafan este vial de
caracteristicas de via verde.

Uso de residencial en Bloque Abierto con usos comercial en PB, con la incorporacién de un vial de
tolerancia rodada para uso de residentes paralelo a la Avenida y calle de cardcter peatonal transversal
que comunica el espacio publico con la Calle Fco. De Quevedo.

Manzana de equipamiento biblioteca con adecuacién compositiva y de escala a su position en
contacto con el Conjunto Histérico y el dmbito cercano al B.I.C. San Jerénimo.

Respecto a las alineaciones fijadas en el Plano de Ordenacién en el encuentro entre la Avenida del
FFCC y la Carretera de Ronda antigua, con tratamiento de espacio piblico de las aceras obtenidas de
este retraso de la alineacién.

Otras determinaciones Vinculantes: Las que resultan de la aplicacién de los articulos 7.8 Planes
Especiales de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U.

La introduccién de los espacios libres y zonas verdes de obligada reserva a establecer por el
planeamiento de desarrollo deberd situarse de forma preferente y mayoritaria en el borde este,
acompafando la Avenida del Ferrocarril.

el PGOU es la siguiente:

a7 g8 o et

| dmbito que es
o y

&N

CODIGO SECTOR:

NOMBRE: Plan Especial de Reforma Interior 07

DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER ESTRUCTURAL

Clase desuelo:  URBANO NO CONSOLIDADO Superficie bruta (m): 2032000
Uso global RESIDENCIAL Coef. edificabilidad: 1,000
Area de reparto ARG3 Supert. edi. total (mPt): 2032000
8.6 E adscrito (mr): Aprov. objetivo (mPcuc): 2032000
Cargas exteras del sector (mPcuc): 106595 Aprov. medio AR: 1,082

Aprov. medio x Sup. sector (mcuc):

w régimen de 180
Densidad de viviendas por hectarea: 59

2138595 Ayto (10%): 213860 Aprov.subjetivo Propietarios (90%): 19.247.36

Libres: 0

Total Viviendas: 180

DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER PORMENORIZADO

cadig uUsos ¥ TIP. Porcentaje  Edificabilidad (m)  Coef. ds uso Aprovechamisnto (cuc)
URBAVPO VPO 100,00 2032000 100 20320,00
DOTAGIONES PUBLICAS Propuesta () Minimo de ia LOUA (m) |

Equipamientos 243800 2438.0

EspaciosLibres 3:658,00 3658.00

N° Plazas de Aparcamiento 102 102

Figura de Plancamiento:  Plan Parcial Fase: 1

Iniciativade Planeamiento: Privada

Sistema de actuacion: Compensacion i M.

Pertenece al émbito del PERI-07-03 definido en el PGOU de Baza, siendo su aprovechamiento medio
de 1,052 UA/m?.
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2.1.2. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DEL ENTORNO.

n defi
establece dentro del entorno del émbito de la actuacién una serie de operaciones urbanisticas cuyo

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Baza, con aproba iva de marzo 2010, que

cometido es dotar de una cierta estructura formal y funcional estos suelos de borde urbano.

Al Este del dmbito de actuacién urbanistica existe un érea de suelo clasificada como Suelo Urbano
No Consolidado denominada SUNC PERI-10-03, segin el PGOU vy la legislacién anterior, ahora
suelo urbano segin LISTA. El objetivo fundamental de este Plan de Reforma Interior es la
prolongacién y apertura de la calle Francisco de Quevedo hasta el callején Molinos, dotando de
cierta coherencia la frama urbana.

UE-06-04
Al Noroeste del émbito se encuentra el Suelo Urbano
UE-06-04 cuyo obijetivo es completar la fachada a la

via verde del ferrocarril mediante la construccién de

un edificio que resuelva la transicién con el conjunto

histérico.

Al Sur del dmbito el PGOU clasifica unos terrenos
como Suelo Urbano denominados UE-02-04. La
ordenacién de estos terrenos persigue la adecuacién

UE-02-04

de un tratamiento urbano con las caracteristicas de la

X X USO RESIDENCIAL
nueva avenida del Ferrocarril. DENOMINACION | SUPERFICIE SUELO (m?) EDIFICABILIDAD (m?) | N° DE VIVIENDAS
RO | 2,108 9.954,10] 82
R02 465 2.200,00 2
00,00
22, PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL PERI-07 e i $75558 3
TOTAL 5.000 20.320,00 180
En desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbanistica se redacté el Plan Especial de Reforma |
Interior del dmbito del PERI-07 del PGOU de Baza, el cual fue aprobado definitivamente en el Pleno DENOMINACION  SUPERFICIE SUELO (m?)
del Ayuntamiento de Baza, en sesién celebrada el dia 27 de noviembre de 2019, adoptando la ”MM\, ”mmw
APROBACION DEFINITIVA DEL PERI-07, PARA TERRENOS SITOS ENTRE CTRA. DE RONDA, TOTAL 2.438
CAMINO DE LOS MOLINOS Y C/ CASICAS (EXPTE. F.U. 2/17). La publicacién oficial se llevéd a ESPACIOS LIBRES
cabo en el Boletin Oficial de la Provincia de Granada ntmero 5 del afio 2020. DENOMINACION | SUPERFICIE SUELO ()
SLEL-O1 2.261
SLEL-02 292
La ordenacién que establecié el Plan Especial de Reforma Interior del émbito del PERI-07 del PGOU SLEL-03 105
de Baza respetaba tanto las determinaciones de cardcter general como los criterios y objetivos — VIARIO .
propuestos en la ficha del PGOU. DENOMINACION | SUPERFICIE SUELO (m2)
VIARIO LOCAL 9.224
Se establecieron cuatro (4) parcelas residenciales, R-01, R-02, R-03 y R-04 cuya edificabilidad y El Proyecto de Reparcelacién del dmbito del PERI-07 del PGOU de Baza fue aprobado
nUmero de viviendas era la establecida en el PGOU. definitivamente en Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Baza, en sesién celebrada el dia 10

ia de

de julio de 2020. La publicacién oficial se llevé a cabo en el Boletin Oficial de la Provi
Granada nimero 118 del afio 2020.

La reparcelacién se encuentra inscrita registralmente con toda la edificabilidad residencial destinada a
vivienda protegida.

Docl-10

Factor-ia_Arquitectura y Urbanismo S.
Marqués de 1° 26, Portal 2, ofi. 3. 41
3 factor-ia@factor-ia.com

(1A)

FACTORIA}

"GG:TO:0T £202/90/50 12 (S3=D ‘WOY-LWNH=0 ‘s2180=N0 ‘souensn LWNH OV¥=ND) S3=0 ‘d./Z6€.2vY-S3IOAI=¥IGNNNTVINIS “TIONY TINOIN=9 ‘ZINOIYAOY SVYLOY=NS ‘d/Z6ELTVY -
739NV T3INOIN ZINDIHAOY SYLOH=ND 'T : Jod opeuLl] T=_WOIPPeT=pi JUd¢0p"Sapepnua/elod/cyyg:sa ezegapojualuelunke: fenod apas//:sdny (qam ugiadalIp e| ud SOPELLL SOJUSLUNIOP SO| 3P BIIUQIJID Bl B| 9P ZapljeA e| Jeqoidwod apand ugioesiuan
ap 061poa [o SMUEIPaIN "Sewll a19inbai ou olUBWNOOP |3 “d0peLWIIS BOIRWLIOMUI UgIoeIl|de B uod epelsush (58¥036£2T0.06200£T9AATD29.639TS0424r4TST ONHOY-HMEBd-XOMOW 66980T 1) 001U0N08]8 O1UBWINJOP 9P esaidwl eldod eun S8 eis3




:02

05/06/2023 11
" INCLUYE FIRMA EXTERNA

6684, Fecha de entrada

Numero de la anotacion

:00

IDENTIFICADORES

FIRMAS

DE_REFORMA_INTERIOR_AMBITO

pdf

PLAN DE REFORMA INTERIOR
AMBITO DEL PERI 07-03. BAZA, GRANADA

2.3. PROPUESTA DE DELIMITACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION
URBANISTICA EN EL AMBITO DEL PERI-07 DEL PGOU DE BAZA

Con fecha del 26 de enero de 2023 se aprueba la Propuesta de Delimitacién de Actuacién de
Transformacién Urbanistica en el dmbito del PERI-07-03, en consonancia con las directrices
municipales, conforme con el articulo 25 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
dad del Territorio de Andalucia (LISTA), publicada en el BOP de Granada, nimero 55, de
22 de marzo de 2023.

El objeto de la Propuesta de Delimitacién de Actuacién Urbanistica era la definicién de las bases para
el desarrollo y ejecucién de la actuacién de transformacién urbanistica, ajustando el porcentaje de
vivienda protegida previsto al establecido en la legislacién autonémica actual, LISTA.

Conforme con las previsiones del actual Plan Municipal de Viviendas y Suelo de Baza existen
aproximadamente 1.800 viviendas vacias en el municipio. Segin el mencionado Plan el parque de
viviendas de Baza cuenta con capacidad alojativa para una demanda poblacional superior a la
existente en estos momentos y podria albergar una mayor cifra de poblacién.

La realidad fisica de Baza es que cuenta con un parque de vivienda, en términos generales, suficiente
para la absorcién de una mayor poblacién, asi como en un buen estado de conservacién.

Los objetivos del Plan Municipal de Viviendas y Suelo de Baza le darédn una mayor prioridad a la zona
de las Cuevas de Baza y a la zona del Centro Histérico e igualmente la rehabilitacién tendré prioridad
sobre las construcciones de nueva planta puesto que el parque de vivienda actual tiene la capacidad
de absorber las demandas de la poblacién. Actualmente, la empresa municipal de la vivienda de
Baza, EMUVIBA, tiene en proceso de

itacién dos promociones.

Por ofro lado, la demanda hoy se centra principalmente en el régimen de alquiler de viviendas
amuebladas con especial preferencia por aquellas de menor tamafo con superficie entre 60 y 70 m2
y con uno o dos dormitorios. La demanda de compra-venta queda reducida a aquellos inmuebles tipo
residencial colectivo de superficie entre 70 y 100 m2 y siempre que se trate de ofertas de menor
coste. La ausencia prdcticamente generalizada de trasmisiones patrimoniales se centra en los
inmuebles de mayor tamafo y precio.

Por tanto, en el marco de la presente de las conclusiones extraidas del propio Plan Municipal de
Viviendas y Suelo de Baza se considera suficientemente motivada la reduccién de viviendas protegidas
al minimo establecido por la actual ley autonémica, LISTA.

2.4. ESTRUCTURA URBANA Y TERRITORIAL

El PGOU de Baza busca un modelo de ciudad compacta y ordenada, por lo que pretende la
integracién de las dreas urbanas inconexas existentes, de tal forma que se le da una programacién
inmediata a los suelos cuyo desarrollo incide directamente en la articulacién de bordes urbanos.

La finalidad del PGOU para la ocupacién de la estructura urbana en el crecimiento sur de Baza, es la
conexién del crecimiento producido a lo largo de la carretera de Caniles, con el producido en el
entorno de la via del ferrocarril, reconvertida en una de las piezas en torno a las que pivota la ronda

urbana de Baza, convirtiéndose dmbito PERI-07-03 en la charnela capaz de articular ambos
crecimientos.

CONEXIONES TERRITORIALES

m— AUTOVIA AUTONOMICA A52

e CARRETERA DE ACCESO AL NUCLEO DE BAZA CGONEXIONES LREANAS

mu=mm  VARIANTE ESTE DE BAZA PROYECTADA e RED BASICA URBANA EXISTENTE

e RONDA DE DISTRIBUCION PERIMETRAL EXISTENTE -=~- REDBASICA URBANA PROYEGTADA

====  RONDADE DISTRIBUCION PERIMETRAL PROYECTADA e AED CON PREDOMINANGIA PEATONAL
e ACCESO AL CENTRO DE BAZA %] SISTEMADE CONEXION TRANSVERSAL CON

FREDOMINANCIA PEATONAL

wee VIAVERDE SOBRE ANTIGUO TRAZADQ TRAZADO DE FF.CC. " . .
INFORMACION GRAFICA EXTRAIDA DEL PGOU
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2.5. CARACTERISTICAS FiSICAS DEL AMBITO DE ACTUACION

El 4rea de actuacién se encuentra situada, como ya se ha indicado, en el 4rea Sur de Baza y
representa una superficie de 20.320 m?, segin la ficha del PGOU vy el levantamiento topogréfico
realizado.

Como se observard a continuacién, a pesar de encontrar el Plan Especial de Reforma Interior

PERI-07 aprobado definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento de Baza desde el dia 27 de
noviembre de 2019, no se ha ejecutado ninguna de las condiciones de la nueva ordenacién.

Por lo tanto, la situacién en la que encontramos el dmbito de actuacién es practicamente la
misma que la que se encontraba cuando se aprobé el plan citado anteriormente.

2.5.1. TOPOGRAFIA

El dmbito de actuacién es un espacio singular de gran centralidad al sur del conjunto histérico de
Baza. El dmbito de la actuacién cuenta con un desnivel que oscila entre la cota ochocientos sesenta
(+860.00) en la interseccién de la calle Casicas con el callején Molinos, al norte de la delimitacién
de la actuacién de transformacién urbanistica y la ochocientos sesenta y nueve (+869.00) en la
glorieta de nueva creacién que resuelve la interseccion entre la citada calle y la avenida del
Ferrocarril. La pendiente es ascendente hacia el norte y hacia el oeste, existiendo una linea de muy
poca pendiente en el callején Molinos, que coincide con el limite este de la zona. La topografia
condicionard la ordenacién y serd fundamental el entendimiento de la misma para establecer la
correcta insercién de la edificacién en los puntos menos vulnerables paisajisticamente.

)

SITUACION ACTUAL DE LA ZONA DE ACTUACION

2.5.2. CARACTERISTICAS GEOLOGICAS

En la subcuenca de Baza, cuya historia geolégica como cuenca sedimentaria individualizada se
calizas y yesos (de
precipitacién quimica) formados en medios lacustres. Concretamente la actuacién de transformacién

remonta al Mioceno superior, predominan los sedimentos finos, arcillas,

urbanistica se encuentra en la zona de terraza aluvial.
2.5.3. CARACTERISTICAS GEOTECNICAS

No se cuenta todavia con estudio geotécnico del dmbito, que se realizard para redactar el
correspondiente proyecto de Urbanizacién. Dado la poca consistencia de este tipo de terrenos, seria
posible cualquier excavacién. Estos datos se contrastarédn mediante estudios precisos més adelante.

2.5.4. CARACTERISTICAS HIDROGRAFICAS

La actuacién se encuentra dentro del dmbito del acuifero de Baza-Caniles corresponde a un conjunto
de materiales detriticos de edad plio-cuatemaria pertenecientes a la Depresién de Guadix-Baza.

Los niveles piezométricos indican una circulacién general de SSW a NNE, con gradientes hidraulicos
comprendidos entre el 1y el 2.5 %.

2.5.5. CLIMATOLOGIA

_Temperatura:

El tipo de clima existente es mediterrdneo de matiz continental templado, con una temperatura media
anual de 30° como rango superior y -10° como rango inferior, existiendo grandes oscilaciones y
diferencias térmicas entre el dia y la noche, segin los datos del SICA de la Junta de Andalucia.

El clima bastetano tiene un invierno largo, frio y seco, con abundantes heladas, asi como con un
verano caluroso y seco. En los meses frios suelen ser altos los grados bajo cero, que han llegado a
alcanzar en algunas ocasiones los -16°C, lo que hace que sea relativamente fécil ver la nieve en el
paisaje bastetano.

_Precipitaciones:
El volumen de precipitacién es muy bajo en la zona de la vega de Granada. En estas zonas, se
registran precipitaciones comprendidas entre 300-400 mm, las lluvias son escasas y poco copiosas, y

la torrencialidad no es frecuente. Segun los datos del SICA de la Junta de Andalucia, la precipitacién

total anual en Baza es de 6000mm.

_Viento:

En el régimen de los vientos que dominan en esta zona, Baza no se caracteriza por la presencia de
grandes vientos al encontrase situada en la Hoya de Baza, una depresién natural de la zona norte de
la provincia de Granada, encajonada en los Sistemas Béticos. Debido a las condiciones topogrdficas,
en Baza enconframos que no existen vientos predominantes en una Unica direccién, aunque quizds
destaquen los de componente Noroeste y Sureste.
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En cuanto a la velocidad del viento, la velocidad media es de 200Km/h en cualquier direccién, segin
los datos del SICA de la Junta de Andalucia, no existe una direccién asociada a la velocidad méxima
ni ningun porcentaje de viento predominante en ninguna direccién.

2.5.6. VEGETACION

La vegetacién existente en el dmbito que nos ocupa es consecuencia de la plantacién intencionada de
diversas especies durante las obras de urbanizacién llevadas a cabo con anterioridad a este Plan de
Reforma Interior en la calle Casicas y Avenida del Ferrocarril.

Se conservard todo el arbolado existente en las alineaciones de la calle Casicas, asi como la
vegetacién existente en el espacio libre junto a la avenida del Ferrocarril.

ARBOLADO EXISTENTE
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\ S

(4} 7. Fldtano de sombra [Platanus hispanica)

8. Cirvelo rojo [Prunus carasifera)
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2.5.7. PAISAJE

El elemento paisajistico mds caracteristico serfa la Avenida del Ferrocarril, proyectada desde el PGOU 2.7. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS
como una via verde articuladora de este dmbito de la ciudad de Baza. El citado bulevar, ya en

Red Viaria.

funcionamiento, seré el eje vertebrador de los futuros espacios libres y zonas verdes de la actuacién
de transformacién urbanistica, que se plantean asociados a el y conformarén el espacio ajardinado
situado al oeste de las futuras ed

En cuanto al paisaje urbano préximo al drea, se caracteriza por ser un paisaje de borde en fase de
consolidacién, en el cual existe una diversidad tipolégica en la que se mezclan viviendas unifamiliares
y plurifamiliares con vacios urbanos pendientes de desarrollar

2.6. USOS DEL SUELO Y EDIFICACIONES EXISTENTES

La zona de intervencién cuenta con la existencia de un equipamiento comunitario de reciente
construccién por parte del Ayuntamiento de Baza, destinado a biblioteca. La Biblioteca Municipal de
Baza se encuentra en una parcela urbanizada al norte de la actuacién en la calle Casicas, en unos
terrenos cedidos anticipadamente al Exmo. Ayuntamiento de Baza por la anterior propiedad del suelo.

La edificacién, debido al desnivel de la citada calle cuenta con tres plantas (Ill) en el extremo oeste y
de cinco (V) en el este, debido al zécalo que genera el citado desnivel. Estd ejecutada sobre una
superficie de terreno neto de 1.438m?.

Dentro de la zona de intervencién se han ejecutado obras de urbanizacién consistentes en la
construccién de la rotonda que enlaza la avenida del Ferrocarril con la calle Casicas, el tramo de la
avenida Ferrocarril que se incluye dentro del dmbito y la carretera Ronda. Dichas obras de
urbanizacién fueron ejecutadas junto con la Biblioteca Municipal.

A continuacién, se acompafia fotografia del estado actual.

EQUIPAMIENTO PUBLICO DE RECIENTE CONSTRUCCION

i a——
Se localiza también dentro de la zona de intervencién, en el callején Molinos, una linea de alta X )

L. . . Vista antigua carretera Ronda
tensién enterrada, ejecutada por el Ayuntamiento.

Factor-ia_Arquitectura y Urbani: S.LP Docl-15
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Vista calle Casicas

Vista rotonda. Interseccién Calle Alto Molinos y Av. Del Ferrocarril

Vista Crta. Ronda

Se podria decir que todo el perimetro del dmbito de actuacién estaria urbanizado a excepcién del
Callejon de los Molinos, que, aunque carece de infraestructuras bdsicas de saneamiento,
abastecimiento, alumbrado publico..., cuenta con una capa de rodadura de aglomerado de reciente

ejecucion.

Vista callejon Molinos

Arquitectura y Urbani S.LP Docl-16
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Red de Saneamiento.

La informacién extraida a partir de los planos de informacién del PGOU de Baza indica que existe un
colector principal que discurre por el norte de la zona de infervencién coincidente con la calzada de
la calle Alto de los Molinos, calle Cuestecilla y calle de las Casicas. Igualmente se observa el inicio de

un colector al sureste del dmbito de actuacién que baja por la carretera Ronda.

Como se ha indicado anteriormente se han realizado obras de urbanizacién, ejecutdndose la rotonda
que conecta la avenida del Ferrocarril con la calle Casicas, asi como el tramo de la carretera Ronda
al sur de la zona de actuacién. No se dispone de informacién acerca de modificacién en la red
ejecutada.

.
N2

R

0

DELIMITACION PERI-07-03
;d\»@ 9 3\ > AN = LEYENDA RED DE ABASTECIMIENTO

J O E

ctor principol existente

RED EXISTENTE DE ABASTECIMIENTO. Informacién gréfica elaborada a partir de los planos del PGOU

Red Eléctrica.

Existe en la zona de intervencién un centro de transformacién ubicado junto a la actual carretera

Ronda, y otro en el interior de la biblioteca. Una linea eléctrica ejecutada por el Ayuntamiento de

A
WV, NI ) % Baza por la canalizacién realizada por Construcciones Videca SL, enlaza ambos centros de

transformacién. Ambos centros de transformacién seran utilizados para resolver el trazado de la red
-~ DEUMITACICN PERI-07:03 de media tensién propuesta, aumentando su potencia en los casos que sea necesario.

LEYENDA RED DE SANEAMIENTO:

Colector principol existente La informacién gréfica de la que se dispone son los planos del PGOU. No se cuenta con
informacién actual sobre las obras de urbanizacién ejecutadas recientemente en el sector, por lo que

RED EXISTENTE DE SANEAMIENTO. Informacién grfica elaborada a partir de los planos del PGOU ) [ ) ]
riormacien grefica elaboraca @ parir ce fos planos e se desconoce el trazado de la red de media tensién ejecutada por Construcciones Videca SL.

Red de Abastecimiento.

La gestién y explotacién de la red de distribucién en el municipio es responsabilidad del Ayuntamiento

de Baza.

Existe por el trazado de la antigua carretera Ronda un tramo de la red principal existente. Se trata de
un tramo de la malla que rodea el conjunto histérico. No se cuenta con informacién actual sobre las
obras de urbanizacién ejecutadas recientemente en dmbito de actuacién.
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2.8. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
2.8.1. INFORMACION REGISTRAL:

Las fincas que se integran en el dmbito del Plan de Reforma Interior son las siguientes fincas inscritas
en el Registro de la Propiedad de Baza, fincas resultantes del Proyecto de Reparcelacién aprobado
definitivamente en Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Baza, en sesién celebrada el dia 10
de julio de 2020:

Finca ndmero 34.900 del Registro de la Propiedad de Baza, Tomo 1.279, Libro 474, Folio 51,
Inscripcién 1°. Titularidad LANDCOMPANY, S.L. y superficie de 2.108 m2.

Finca ndmero 34.901 del Registro de la Propiedad de Baza, Tomo 1.279, Libro 474, Folio 53,
Inscripcién 1°. Titularidad LANDCOMPANY, S.L. y superficie de 665 m?.

Finca ndmero 34.902 del Registro de la Propiedad de Baza, Tomo 1.279, Libro 474, Folio 55,
Inscripcién 1°. Titularidad LANDCOMPANY, S.L. y superficie de 2.108 m?.

Existe dentro del dmbito de actuacién otras fincas propiedad del Ayuntamiento, con una superficie de
16.271m? en total, de las cuales no istral

2.8.2. INFORMACION CATASTRAL

Las fincas que se integran en el dmbito del Plan de Reforma Interior estén identificadas en el Catastro
de Bienes Inmuebles de naturaleza urbana de Baza, de la provincia de Granada, con los siguientes
nUmeros y superficies:

- Parcela a: 0289601 WG2408N0001ZA, con una superficie de 11.946 m?

- Parcela b: 0287801WG2408N0001LA, con una superficie de 3959 m?

- Parcela c: 0187101WG2408N0001XA, con una superficie de 3.907 m? en total de la cual
se encuentra dentro del démbito un drea de 1.122 m?

Se observa que no se ha actualizado catastralmente las fincas resultantes del Proyecto de
Reparcelacién aprobado el dia 10 de julio de 2020 y siguen con las fincas iniciales del mencionado
Proyecto de Reparcelacién.

Delimitacién

2.8.3. LINDEROS:

Los linderos del émbito del Plan de Reforma Interior son los siguientes:

- AL OESTE: con la Avenida del Ferrocarril.
- AL SUR: con la carretera Ronda.

- AL NORTE: Con la calle Cuestecilla.

- AL ESTE: con el callején Molinos.
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2.9. AFECCIONES SECTORIALES

No se detectan afecciones sectoriales dentro del dmbito por tratarse de un suelo urbano, donde tanto
las afecciones del ferrocarril, como de la carretera autonémica desaparecieron pasando a integrar el
patrimonio municipal de suelo.

2.10. DIAGNOSTICO DESCRIPTIVO Y JUSTIFICATIVO

La situacién estratégica de este suelo, ju ado por su vocacién urbana, evidencia la necesidad de
coser con los suelos anexos con una ordenacién integradora para la zona y el territorio y que consiga

rematar un histérico borde inconcluso de la ciudad.

Conforme con el arficulo 82 del Reglamento General de la Ley 7/2021 en los &mbitos de
actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano, los instrumentos de ordenacién
urbanistica detallada deberdn, en el marco de lo establecido en el Plan de Ordenacién Urbana o
Plan Bdsico de Ordenacién Municipal, reservar las dotaciones locales para equipamientos
comunitarios bésicos y para espacios libres y zonas verdes que se demanden en base al incremento
de poblacién, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes
que para dichas actuaciones se establecen en el articulo 49.

En este sentido, se establecen las mismas reservas dotacionales que se establecian en el PGOU de
Baza, ya que desde la Propuesta de Delimitacién de Transformacién Urbanistica no se persigue un
aumento dotacional, sino que se mantienen las previsiones en nimero de viviendas y edificabilidad
adapténdolo a las conclusiones del Plan de Viviendas Municipal.

Por tanto, en la redaccién de este Plan de Reforma Interior se siguen los siguientes criterios:

e Se desarrolla una solucién que posibilita el encaje de parcelas residenciales para viviendas
libres y viviendas protegidas de acuerdo a la Propuesta de Delimitacién de Actuacion de
Transformacién Urbanistica.

e Se considera que, dado que las reservas dotacionales serdn las mismas que el PGOU, la
ordenacién del espacio publico y dotaciones es la mds adecuada para el émbito.

e Se mantiene el trazado del viario perimetral e interior.

e Se mantiene la ubicacién de la parcela de espacios libres y zonas verdes definida en el
PGOU, la EL-01, y se incorporan dos nuevas parcelas EL-02 y EL-03.

e Se aumenta la glorieta y la seccién del callején de los Molinos hasta los quince metros (15).

e Se mantiene la ubicacién de la parcela dotacional propuesta en el PGOU de Baza y aparece
una nueva parcela de equipamiento de forma trapezoidal, entre las parcelas R-01 y R-02,
para el uso de SIPS como complemento de la existente.

e Se plantean bloques abiertos de altura méxima de PB+IV.

e Se retrasa la alineacién de la edificacién en la antigua carretera de Ronda con tratamiento
de espacio pUblico de las aceras obtenidas.
e Se genera un nuevo frente urbano con la composicién adecuada como para hacer de

antesala contempordnea al Conjunto histérico de la ciudad de Baza.
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3. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.
3.1. INTRODUCCION

Entre el contenido documental de los instrumentos de ordenacién urbanistica recogido en el art. 62
LISTA se recoge la memoria de participacién e informacién publica, que debe contener las medidas y
actuaciones realizadas para el fomento de la participacién ciudadana, el resultado de estas y de la
informacién publica.

En el articulo 10 de la LISTA se definen los derechos que la ciudadania, las entidades representativas
de los intereses de la ciudadania y, en su caso, las entidades de participacién ciudadana reguladas
en la legislacién en materia de participacién ciudadana. Se proclama como un derecho de la
ciudadania a participar en los procesos de elaboracién, tramitacién y aprobacién de los instrumentos
de ordenacién urbanistica. A tal fin, las Administraciones Publicas adoptarédn cuantas medidas e
iniciativas sean precisas para garantizar dicha participacién y para velar por el derecho a la
informacién y a la transparencia en dichos procesos.

Se facilitard y garantizard el acceso a los contenidos y documentos de los distintos procedimientos e
instrumentos de ordenacién en tramitacién, a través de publicaciones en la sede electrénica del
instrumento de ordenacién completo en cada una de las fases de tramitacién.

En este convencimiento se ha aprobado un Programa de Participacién Ciudadana, en el que se
destaca el trémite de propuestas previas iniciado tras el periodo de sugerencias al Avance en el que la
ciudadania tendrd la oportunidad, con cardcter previo a redactar el documento del Plan de Reforma
Interior que se someterd a aprobacién inicial, a presentar sus propuestas.

3.2. PROGRAMA PARTICIPACION CIUDADANA

Tras la aprobacién del Documento de Borrador del Plan de Reforma Interior se llevardn a cabo
numerosas reuniones, con un doble objetivo: primero dar a conocer los rasgos generales, asi como
las principales actuaciones propuestas y lineas de desarrollo; y por otro, recoger las observaciones y
sugerencias de los diferentes agentes al documento para poder ir avanzando en la redaccién del
Documento para su Aprobacién Inicial.

El proceso de participacién ciudadana constard de las siguientes fases:
3.2.1. FASE 1. ESTUDIO PRELIMINAR
Se delimitard el dmbito basado principalmente en el drea del entorno desde la zona de actuacién. Se

ha elaborado la documentacién grdfica al objeto de que el ciudadano pueda evaluar el tramo a
través del cumplimentado de la encuesta.

3.2.2. FASE 2. DEFINIR EL PUBLICO INTERESADO

Al inicio de proceso se definird y pondréd a disposicién del publico interesado el Programa de
Participacién Publica y se irdn incorporando el resto de contenidos.

3.2.3. FASE 3. DAR PUBLICIDAD AL INSTRUMENTO DE ORDENACION Y AL PROGRAMA
DE PARTICIPACION PUBLICA

El Ayuntamiento de Baza asegurard que el suministro e intercambio de informacién se lleve a cabo
desde el inicio y a lo largo de todo el proceso de redaccién del Plan de Reforma Interior, utilizando
para ello los mecanismos habituales.

La informacién referente al proyecto y puesta en valor estard disponible para los grupos de interés y la
poblacién en general, junto al presente documento y el cuestionario de participacién, en la web
municipal y el tablén de anuncios.

3.2.4. FASE 4 DEFINIR LOS MECANISMOS DE CONSULTA

Se realizardn cuestionarios con el publico interesado y afectado en su condicién de interesados, con
la finalidad de articular mecanismos efectivos de participacién ciudadana en la Elaboracién del Plan
de Reforma Interior y de facilitar intercambios reales de informacién y de opinién, antes de llegar a la
fase de toma de decisiones por los grupos competentes.

3.2.5. FASE 5. CONSULTA PUBLICA

En la fase de informacién y consulta ciudadana se informaré del derecho a participar y se pondrd a
disposicién del poblico en general el presente Programa de Participacién Poblica, asi como de la
descripcién del P.R.I. con la definicién de las actuaciones propuestas.

El publico interesado podrd ejercer el derecho a participar en la elaboracién del Plan de Reforma
Interior valorando mediante encuestas o formularios, la ordenacién urbanistica detallada propuesta,
definiendo ofras nuevos o realizando propuestas, sugerencias o alegaciones acerca de la actuacién.
Para ello se ha dispuesto una encuesta que sistematice los aspectos necesarios a valorar.

3.2.6. FASE 6. REALIZACION DE ALEGACIONES Y SUGERENCIAS

Con el comienzo del proceso de participacién, el piblico interesado tendrd la facultad de ejercer su
derecho a formular alegaciones y observaciones sobre la actuacién a realizar. Estas alegaciones
debian ser remitidas a las entidades indicadas en el punto anterior.

3.2.7. FASE 7. CIERRE DE LA FASE DE CONSULTA PUBLICA EVALUACION Y PUBLICACION
DE LOS RESULTADOS OBTENIDOS

Se recopilardn y analizardn los resultados obtenidos en el proceso de Participacién Publica con el fin
de determinar los valores atribuidos a la ordenacién detallada por el piblico interesado. En esta fase
se analizardn las alegaciones, sugerencias o recomendaciones que el publico interesado haya
formulado a través de los mecanismos de participacién citados anteriormente. Estas opiniones serdn
tenidas en cuenta y analizadas durante el proceso de elaboracién del Plan de Reforma Interior. Los
resultados de la participacién ciudadana, junto con el Programa de Participacién Poblica actualizado
se haran publicos con el fin de los ciudadanos y el publico interesado puedan ejercer su derecho a
conocer los resultados definitivos para el procedimiento en el que han participado.
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3.2.8. FASE 8. REDACCION DEL DOCUMENTO DEFINITIVO DE PLAN DE REFORMA
INTERIOR

Los resultados obtenidos en el Proceso de Participacién Publica se tendrén en cuenta en la redaccién
del Plan de Reforma Interior.

3.2.9. FASE 9. COMUNICACION DE LOS INTERESADOS

Una vez finalizado el proceso de participacién se elaborard un resumen de los resultados del
Programa de Participacién Poblica que serd comunicado al publico a través de la pégina web y del
tablén de anuncios y que contendrd como minimo:

a) Informacién puoblica y consultas formuladas, sus resultados, las decisiones adoptadas para la
definicion de los obijetivos de calidad y consideracién de los resultados de la participacién en
la toma de éstas.

b) Autoridades locales asignadas como interlocutores, asi como representantes de las partes
interesadas.

c) Puntos de contacto y procedimientos para obtener la documentacién de base y la informacién
requerida por las consultas pUblicas.

Comunicacién de inicio del proceso de participacién y puesta en conocimiento del publico interesado
del plan de participacién publica inicial de informacién previa sobre la actuacién

El procedimiento de comunicacién y difusién publica del comienzo del proceso de participacién
ciudadana se inicia mediante las siguientes actuaciones:

= Exposicién de paneles informativos en el Ayuntamiento de Baza: Edificio de Urbanismo. Calle
Arco de la Magdalena, 18800 Baza, Granada.
= Envio de invitaciones a participar en el proceso de participacién publica a los grupos de

interés por medio de correo electrénico y/o correo ordinario.

A través de paneles informativos y de las invitaciones se proporciona el punto de contacto para
obtener la informacién adicional. El punto de contacto es la siguiente pdgina web:
https://ayuntamientodebaza.es/

En la citada pégina web se encontrard la siguiente documentacién:

A. Programa de Participacién Poblica
B. Encuesta de valoracién del paisaje
C. Resultado de las encuestas.

La documentacién que aparece en esta pagina web se ird actualizando en la medida en que se vaya
desarrollando el presente Programa de Participacién Publica.

3.3. PERIODO DE FORMULACION DE ALEGACIONES O SUGERENCIAS Y REALIZACION
DE ENCUESTAS DE VALORACION DEL PAISAJE AL PUBLICO INTERESADO

Tras la comunicacién del inicio del proceso de participacién publica se abre un periodo de 4
semanas durante el cual el poblico interesado podré ejercer su derecho a formular alegaciones o
sugerencias, asi como valorar la ordenacién detallada propuesta del édmbito del plan. Para ello
dispondrda de formularios o encuestas que se pueden descargar de la citada pdgina web.

A continuacién, se describe el modelo de encuesta.

3.3.1. CUESTIONARIO PARA LA REALIZACION DE LA CONSULTA PUBLICA.
Programa de Participacién Poblica del Plan de Reforma Interior de édmbito del PERI-07-03 de Baza,
ubicado entre el dmbito comprendido entre la Calle Casicas, la Calle Ferrocarril, el Callejéon Molinos

y la Carretera de Ronda.

1. 2Conoce la ubicacién del Plan de Reforma Interior?

2. 2Conoce la evolucién urbanistica que ha llevado a cabo el entorno del dmbito de la
actuacién del Plan de Reforma Interior?

[NO |
]

3. Entre los objetivos del plan se encuentran los siguientes. ¢Esté de acuerdo con cada uno de

Operacién de reforma del vial existente resolviendo la apertura de una calle de conexién
entre el callején de San Marcos y calle Las Casicas. Obtencién de la urbanizacién de la

Avenida del Ferrocarril y de espacios publicos que acompafan a este vial de

caracteristicas de Via Verde.

Uso de residencial en Bloque Abierto con uso comercial en planta baja (PB), con la
incorporacién de un vial de tolerancia rodada para uso de residentes paralelo a la
Avenida del Ferrocarril y calle de cardcter peatonal transversal que comunica el espacio
pUblico con la calle Francisco De Quevedo.

Manzana de equipamiento biblioteca con adecuacién compositiva y de escala a su
posicién en contacto con el Conjunto Histérico y el émbito cercano al BIC San Jerénimo.

Respecto a las alineaciones fijadas en el Plano de Ordenacién en el encuentro entre la
avenida del FFCC y la antigua carretera de Ronda con tratamiento de espacio publico de
las aceras obtenidas de este retraso de la alineacién

4. ¢Considera adecuada la ubicacién y disposicién de los equipamientos comunitarios
propuestos?

[SI_[NO|
]

S
5. 2Esté de acuerdo con la disposicién y nimero de espacios libres2

[SI_[NO|
L]

Si lo estima oportuno, indique alguna propuesta para mejorar su dispos

1.
2.
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6. ¢Considera adecuada el aumento de la glorieta y la seccién del callején de los Molinos hasta
los quince metros ubicacién y disposicién de los equipamientos comunitarios propuestos?

z
I:

2Esté de acuerdo con el nimero de parcelas residenciales y distribucién de las mismas2

z
¢}

8. ¢Considera adecuada la propuesta de bloques abiertos de altura méxima de PB+V con
viviendas de doble orientacién y ventilacién cruzada que se adapten a la topografia existente para las
parcelas residenciales?

z
B

2Estd de acuerdo con la ubicacién de la parcela de viviendas protegidas?

z
¢

Si lo estima oportuno, indique alguna propuesta para mejorar su dispos

10. ¢Quiere anadir algin comentario respecto a las preguntas anteriores?
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4. MEMORIA DE ORDENACION.

4.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR.

El objeto de este Plan de Reforma Interior es el desarrollo de la propuesta de delimitacién de la
Actuacién de Transformacién Urbana aprobada definitivamente por el Pleno del Ayto. el 26 de enero

de 2023 en el dmbito del PERI-07.

El Plan de Reforma Interior lleva a cabo la ordenacién detallada precisa para la ejecucién de este
édmbito.

Entre las determinaciones, se establecen las redes generales y locales de la actuacién y sus enlaces,
las zonas de ordenacién, la regulacién de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias, las
reservas de dotaciones, el plan de etapas y la evaluacién econémicas de sus actuaciones.

El Plan General establece en su ficha los obijetivos de ordenacién siguientes:

- Operacién de reforma del vial existente mediante una ordenacién detallada que resuelve la
apertura de una calle de conexién entre el callején de San Marcos y calle Las Casicas.
Obtencién de la urbanizacién de la Avenida del Ferrocarril y de espacios publicos que
acompafan a este vial de caracteristicas de Via Verde.

- Uso de residencial en Blogue Abierfo con uso comercial en planta baja (PB), con la
incorporacién de un vial de tolerancia rodada para uso de residentes paralelo a la Avenida
del Ferrocarril y calle de cardcter peatonal transversal que comunica el espacio publico con la
calle Francisco De Quevedo.

- Manzana de equipamiento biblioteca con adecuacién compositiva y de escala a su posicién
en contacto con el Conjunto Histérico y el dmbito cercano al BIC San Jerénimo.

- Respecto a las alineaciones fijadas en el Plano de Ordenacién en el encuentro entre la
avenida del FFCC y la antigua carretera de Ronda con tratamiento de espacio publico de las
aceras obtenidas de este retraso de la alineacion.

4.2 CUMPLIMIENTO DE LIMITACIONES

NORMAS DE APLICACION.

IMPUESTAS PLANEAMIENTO SUPERIOR Y

El Plan de Reforma Interior se encuentra sometido al régimen juridico contenido en:

Normativa Urbanistica de Andalucia:

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia

- Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia.

En concreto, los Planes de Reforma Interior, reconocidos como instrumentos de ordenacién
urbanistica detallada en el articulo 60 de la LISTA, se redactan de conformidad con las Secciones
Primera y Tercera del Capitulo | del Titulo IV de la LISTA, dedicadas a las disposiciones generales de

la ordenacién urbanistica, y los instrumentos de ordenacién urbanistica destallada. Y lo previsto en el

Capitulo Il del Titulo IV de la misma Ley, sobre la tramitacién, aprobacién y vigencia de los

instrumentos de ordenacién urbanistica.

Asimismo, y dado el cardcter normativo del planeamiento, son de aplicacién las normas urbanisticas
contenidas en el nuevo PGOU de Baza, aprobado definitivamente en marzo de 2010.

En el nuevo PGOU de Baza, se establecen las condiciones especificas para el desarrollo de cada una

de las actuaciones de transformacién urbanistica. En la ficha de planeamiento se recogen las

determinaciones que se han de cumplir para el desarrollo del dmbito del PERI 07-03.

4.3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION.

Establece este Plan de Reforma Interior la ordenacién detallada precisa para la ejecucién integrada
de esta actuacién de transformacién urbana, y contiene las determinaciones precisas conforme a los
articulos 61,62 y 68 de la LISTA, y exigidas por el planeamiento general vigente contenidas en el

articulo 7.8 de las Normas Urbanisticas de Baza.
4.3.1. ADECUACION DEL APROVECHAMIENTO Y NUMERO DE VIVIENDAS.

En el desarrollo de la ordenacién no se modifica el aprovechamiento del ambito.

Se establece en la Propuesta de Delimitacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica una
densidad méxima de 88,58 viv/Ha, con una edificabilidad minima destinada de vivienda protegida de
2.032 m?.

De este modo, se establece en este Plan de Reforma Interior un nimero méximo de 180 viviendas,
destinando 2.032 m? para 20 viviendas protegidas y el resto, 160 para viviendas libres.

4.4, ORDENACION PROPUESTA

Al hacer un andlisis detallado de la ordenacién grafiada en la ficha urbanistica del PGOU de Baza, se
observa que es necesario el reajuste de determinados pardmetros:

e El suelo dotacional demandado es muy superior al grafiado.

e Tanto la superficie de suelo de los espacios libres y zonas verdes como del suelo de
equipamientos comunitarios, deben ser ampliados.

les de acceso a

e El ancho previsto para el callején Molinos es inferior al perm

edificaciones plurifamiliares de nueva creacién.

e Esta circunstancia conlleva la reduccién de suelo residenci

e En las dos parcelas residenciales previstas se grafian unas alineaciones que para agotar la
edificabilidad hay que colmatar a modo de manzana cerrada, mientras que la tipologia
de la ficha es la de bloque abierto.

e La edificabilidad asignada a vivienda protegida esté muy por encima de lo que establece
la LISTA 'y de las necesidades de la ciudad de Baza.

Por tanto, plantea los siguientes criterios para la ordenacién detallada:
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La estructura general de la intervencién propuesta en este documento respeta en la mayoria de los
casos tanto las determinaciones de cardcter general como los criterios y objetivos propuestos en la

ficha urbanistica del Plan General, desarrollando una solucién que posibilita los criterios definidos por

la propuesta de delimitacién de la actuacién de transformacién urbanistica.

Se mantiene el trazado del viario perimetral e interior, adoptando tanto el vial de tolerancia rodada
para uso de residentes paralelo a la Avenida, como la calle de carécter peatonal transversal que
comunica el Espacio Publico EL-01 con el Callején Molinos.

De la misma forma, se mantiene la ubicacién de la parcela de espacios libres y zonas verdes definida
en el PGOU, la EL-01, y para alcanzar la superficie propuesta que se proponen desde el PGOU de

Baza, se incorporan las dos parcelas EL-02 y EL-03.

Se aumenta la glorieta y la seccién del callején de los Molinos hasta los quince metros (15) tal como
indican las normas urbanisticas del PGOU.

La ubicacién de las parcelas y los usos asignados en las mismas concuerdan, con los propuestos por

on.

la ordenacién del PGOU, pero avanzando un paso més en su defin

Se mantiene la ubicacién de la parcela dotacional propuesta en el PGOU de Baza y, ademds,
aparece una parcela de equipamiento de forma trapezoidal, entre las parcelas R-01 y R-02, para
completar la cesién minima de suelo de equipamientos comunitarios prevista. Se considera esta la

mejor ubicacién para el uso de SIPS como complemento de la existente.
Mientras en el PGOU se grafiaban de modo genérico dos grandes manzanas de uso residencial, en el
PRI se consideran cinco (5) parcelas.

La edificacién propuesta para las parcelas residenciales es la de residencial plurifamiliar en bloque,
que forman bloque abiertos al espacio publico propuesto y en conexién con el mismo, adoptando las
caracteristicas volumétricas contempordneas en consonancia con el edificio de la biblioteca
municipal. Se plantean bloques abiertos de altura méxima de PB+1V, que se adaptan a la topografia
existente, sin inducir a provocar impacto visual al enforno. Se retrasa la alineacién de la edificacién
en la antigua carretera de Ronda con tratamiento de espacio publico de las aceras obtenidas, tal y
como recoge la ficha.

Se genera un nuevo frente urbano con la composicién adecuada como para hacer de antesala

contempordnea al Conjunto histérico de la ciudad de Baza.

La propia configuracién de las parcelas, de la edificacién y de la asignacién de la edificabilidad de
usos compatibles en las plantas bajas, genera un conjunto de alta calidad urbana y se permiten los
trnsitos peatonales en direccién este-oeste conectando el parque con el callején Molinos por el

espacio vacio entre edificios.

Mediante los fondos edificables definidos, se pretende que todas las viviendas posean doble
orientacién imposibilitando la aparicién de viviendas interiores no deseadas.

Se contempla la edificabilidad asignada a vivienda protegida de la Propuesta de Delimitacién de

Actuacién de Transformacion Urbanistica, estableciendo el 10% de la edificabilidad total a la misma,

es decir 2.032m*, siguiendo lo fijado por el articulo 30 de la LISTA, y el resto a vivienda

Las condiciones descritas de la edificacién y parcelacién se desarrollan en el Documento [V:
ORDENANZAS y quedan recogidas graficamente en el plano O.03. Ordenanza grdfica.
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IMAGEN ESTIMADA DE ORDENACION PROPUESTA . PARCELAS RESIDENCIALES R1, R2, R3 Y R4
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APROVECHAMIENTO

El uso y la tipologfa caracteristica que propone el presente Plan de Reforma Interior en el ambito es el
residencial plurifamiliar libre al ser el predominante y por tanto su coeficiente es 1,00.

El otro uso lucrativo existente en el dmbito es el residencial plurifamiliar de vivienda protegida.

1. Cdlculo médulo vivienda protegida con garaije y trastero:

Médulo vivienda protegida régimen general en Baza: 1.382,44 €/m20til

Médulo anexos garaje y trastero régimen general en Baza: 1.382,44 €/m2util x 0,6 = 829,46

€/m20

Decreto 91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive en Andalucia, de vivienda,
rehabilitacién y regeneracién urbana de Andalucia 2020-2030.

Baza es un municipio del grupo 4 segin el anexo V del citado Decreto.

Para pasar el médulo de vivienda a superficie construida con parte proporcional de zonas comunes
consideramos una relacién de 1,3 entre ambas superfi

Médulo vivienda protegida régimen general en Baza: 1.382,44 €/m20til/1,3 = 1.063,42 €/m2ccc

Considerando la totalidad de la edificab aoo_ destinada a VPO y un garaje y un trastero por vivienda
con superficies Utiles de 25 y 8 m? respectivamente obtenemos el siguiente médulo para vivienda con
garaje y trastero:

Parcela de vivienda protegida propuesta en el presente Plan — R-02:

- Superficie: 608 m2s.

- Edificabilidad: 2.032 m2t.

- N° viviendas: 20.

Médulo: ((2.032 m2 x 1.063,42) €/m? + (20 x 33 x 829,46 €/m?))/2.032 m? = 1.332,83 €/m?.

2. Valor mercado vivienda libre en edificio plurifamiliar con garaie y trastero:

En primer lugar, damos datos estadisticos de interés sobre el mercado de vivienda libre:

Evolucién del precio de la vivienda en venta en Baza (Idealista — principal porta inmobiliario de
Espafia): El precio de mercado del m2 en enero de 2023 es de 644 €/m?2.

Valor tasado medio de vivienda libre de hasta cinco afos de antigiedad en la provincia de
Granada tercer trimestre 2022 (Ministerio de Fomento): 1.515,60 €/m?2.

- Valor tasado medio de vivienda libre de hasta cinco afios de antigiiedad de los municipios mayores
de 25.000 habitantes tercer trimestre 2022 (Ministerio de Fomento): Motril: 1.403,10 €/m?2.

Estudio mercado municipio Baza:

No existe actualmente oferta de vivienda de obra nueva en el municipio lo cual es un indicador de la
escasa actividad inmobiliaria existente.

Se realiza estudio de mercado de viviendas con garaje y trastero en buen estado en bloques
plurifamiliares con ascensor.

SUP. CONST. P. ADOPTADO | UNITARIO
ne |DIRECCION ANUNCIANTE  [PRECIO (€ FECHA
) ©@ © ()
1 [c/ bon Enrique Enriquez 9, 1° | 161,00 | Particular [230.000,00] 225.400,00 | 1.400,00 16/02/2023
7 dorm + 2 bano. Terraza.
>zq%._umu>a A estrenar ANEXOS
2_[c/ pon Enrique Enriquez 9, 2° 116,00 Particular__ |125.000,00| 122.500,00 | 1.056,03
3 dorm. + 2 bano. Balcon.
ANTIGUEDAD AA. Callegaccion
EDIF A estrenar ANEXCS centralizada. Ascensor.
Calidades medias. Garaje
3_|c/ Madre Rita 1, 1° 80,00 Particular_ |135.000,00| 132.300,00 | 1.653.75 16/02/2023
2 dorm. + 1 banos. Terraza +|
ANTIGUEDAD patio. Ascensor. Suelo
EDIF 2020 (TEE radiante por aerotermia.
Buenas calidades. Garaje.
4_|ctra de Ronda 25, 2° 80,00 Particular__[125.000,00| 122.500,00 | 1.531,25 16/02/2023
3 dorm + 2 banos. Ascensor-
ANTIGUEDAD Calefaccion central.
EDIF 2006 ANEXOS | catidades medias. Garaje y
trastero
5 |C/ Rubén Darfo 5, 3° 117,00 105.000,00| _100.000,00 854,70 16/02/2023
3 dorm + 2 banos. Balcn
ANTIGUEDAD calefaccion central.
EDIF 2010 ANBXOS | socensor. Buenas calidades.
Garaje
6 _|c/ Hermita de San Sebastian 2, Bajo| 92,00 | Particular |130.000,00] 127.400,00 | 1.384,78 16/02/2023
ANTIGUEDAD| Segunda mano- 3 dorm + 2 banos. Ascensor.
EDIF Buen estado. | ANEXOS ) caridades medias. caraje.
7_[c/ sierra worena 32, 20 [ 124,00 [ particutar [130.000,00] 127.400,00 | 1.027,42 16/02/2023
¥ 7 dorm + 2 bano. Terraza.
[RTIEIED 2003 ANEXOS AA. Ascensor. Buenas
iz calidades. Garaje
MEDIA [ 110,00 | 140.000.,00 1.272.56

Los comparables utilizados tienen una superficie media de 110 m2, valor unitario medio de mercado

de 1.272,56 €/m? y precio medio de mercado de 140.000 €.
Al tratarse de viviendas de obra nueva entendemos que el valor unitario seria superior.

En el estudio de mercado realizado en el portal inmobiliario de Idealista.com con fecha 16/02/2023
se han encontrado 20 pisos y dticos en buen estado con ascensor, garaje y trastero. El 80% de los
pisos ofertados tiene un valor de mercado por debajo de los 150.000 €, que lo consideramos como
men_o méximo de venta de la vivienda nueva, para un producto con salida en el mercado

En base al estudio realizado y a los datos aportados entendemos que no existe actualmente ninguna
diferencia de valor de mercado entre la vivienda libre y la protegida en el nicleo urbano principal de
Baza y, por tanto, al tratarse del mismo uso y tipologia “Residencial Plurifamiliar” consideramos el
mismo valor de repercusién en ambas.

- Residencial Plurifamiliar Libre: 1,00.
- Residencial Plurifamiliar VPO: 1,00.
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4. Célculo aprovechamiento:

Superficie (m?s) Edificabilidad (m?) VP/VL OO_MM.O% Aprovechamiento (Uas)
R-01 2.108 9.160,00 VL 1,00 9.160,00
R-02 665 2.436,00 s 1,00 2.436,00
R-03 1.166 4.958,00 VL 1,00 4.958,00
R-04.1 489 1.734,00 VL 1,00 1.734,00
R-04.2 572 2.032,00 VP 1,00 2.032,00

ORDENACION DETALLADA

El presente Plan de Reforma Interior contempla la ordenacién detallada de acuerdo a la Propuesta de
Del
en la zona.

itacién de la Actuacién de Transformacién Urbanistica, asi como el nivel dotacional requerido

La asignacién de los usos pormenorizados dentro de la ordenacién propuesta, se desarrolla a su vez
en el Documento IV: ORDENANZAS, y concretamente en su Titulo IV: Ordenanzas de Zona.

Denominacién _ Superficie (m2s) _ Edificabilidad (m2t) _ N° viviendas _ Alturas 4 Zona de ordenanza _<_u\<_.
RESIDENCIAL

R-01 2.108 9.160,00 80 PB+IV Blogue Abierto VL

R-02 665 2.436,00 22 PB+IV| Bloque Abierto VL

R-03 1.166 4.958,00 44 PB+IV| Blogue Abierto VL

R-04.1 489 1.734,00 14 PB+IV Blogue Abierto VL

R-04.2 572 2.032,00 20 PB+IV Blogue Abierto VP

TOTAL 5.000 20.320,00 180 - - -
[ EQUPAMIENTOS |

EQ-01 1.438

EQ-02 1.000

TOTAL 2.438
[ ESPACIOSLBRES |

EL-01 2.261 PLANO DE ORDENACION PROPUESTO

EL-02 292

EL-03 1.105 Se establecen cinco (5) parcelas residenciales, R-01, R-02, R-03, R-04.1 y R-04.2 cuya ed

TOTAL VIARIO 3.658 y nimero de viviendas es la establecida en la tabla. Siendo la parcela R-04.2 la destinada a viviendas

VIARIO LOCAL | 9.224 protegidas.
20.320 20.320
Las parcelas dotacionales de equipamientos comunitarios, EQ-01 y EQ-02, se sitan al norte del
Superficie (m2s) o . . . .
Dotaciones ambito, separados por la calle Casicas y la parcela R-01. El equipamiento EQ-O1 se ubica en el
Equipamiento [ 2.438,00 mismo lugar establecido desde el PGOU en una parcela neta de 1.438 m?, siendo necesaria otra
Espacios Libres | 3.658,00 parcela, EQ-02 de 1.000 m? para cubrir la reserva minima de suelo para equipamientos
Viario comunitarios que marca la ficha del PGOU vy las determinaciones del articulo 61 de la LISTA.
Acerado y calzada 9.224,00
Mﬁwmmow_mmao 102 Los espacios libres se ubicardn al este, tal y como lo sugiere el PGOU, definiendo tres espacios libres
Plazas adaptadas 3 determinados SLEL-01, SLEL-02 y SLEL-03, configurados desde la propia estructura viaria existente, la
linea de manzanas residenciales y la delimitacién del émbito.
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A. RESERVAS DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS

a) Justificacién y caracterfsticas de espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios

ulo 82.5. de la LISTA en los émbitos de actuaciones de transformacién urbanistica en

Segin el a
suelo urbano, el Plan de Reforma Interior deberd reservar las dotaciones locales para equipamientos
comunitarios y espacios libres y zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacién,
teniendo en cuenta el nivel dotacional que el plan municipal pretende alcanzar en la zona a través de
las actuaciones urbanisticas.

Teniendo en cuenta que el nimero de viviendas, y por tanto, de habitantes es el mismo que ya venia
definido por la ficha del PGOU para este dmbito de suelo, se debe cumplir con la reserva que para
dotaciones locales de equipamientos comunitarios y espacios libres y zonas verdes este habia

definido.

nto en la actuacién de transformacién

La propiedad de los suelos, al materializar su aprovecha
urbanistica desarrollada por el Plan de Reforma Interior, cederd el suelo destinado a espacios libres y
zonas verdes y equipamientos comunitarios segun las determinaciones establecidas en el articulo 30
de la LISTA donde determina los deberes de las actuaciones de mejora dentro del Capitulo Il de
actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano: “Entregar a la Administracién actuante, y

con destino al patrimonio publico de suelo, la parcela o parcelas libres de cargas, correspondientes al
diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico en el émbito de actuacién, si lo

hubiera. Esta cesién podrd sustituirse por su equivalente en metdlico.”

En este caso, los suelos donde se han construido la Biblioteca Publica sobre la parcela EQ-01, ya han
sido cedidos con anterioridad.

Se establece la siguiente reserva de espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios,
coincidiendo integramente con estdndar establecido por el PGOU.

EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS Y ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES
PROPUESTOS EN LA ORDENACION DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR

ESPACIOS LIBRES Y

ZONAS VERDES (m2) EQUIP.SIPS (m2)
[ PGOU 3.658 2.438 |
[PRI 3.658 2.438 |
[ DIFERENCIA ) o l

B. RED VIARIA.
a) Justificacién del trazado y caracterfsticas de la red viaria.

Red Viaria.

El ¢émbito de la actuacién tiene acceso rodado al norte desde la rotonda de la avenida del Ferrocari
desde donde se accede a la calle Casicas. Desde el sur se accede a este desde la carretera Ronda. Al
oeste queda delimitado por la avenida del Ferrocarril, mientras que por el este es el callején Molinos
el que establece el limite del drea de intervencién.

Como se ha indicado anteriormente en la actualidad el dmbito de la actuacién dispone de una
urbanizacién parcial del viario ejecutado anticipadamente. Serd el Proyecto de Urbanizacién el

documento que determine las obras a ejecutar sobre el viario a fin de adaptarlo a la ordena
detallada descrita en este documento.

Se mantiene el trazado de la calle Casicas, carretera Ronda y Avenida del ferrocarril en los tramos
que quedan dentro de la actuacién. La conexién de la red viaria propuesta por el Plan de Reforma
Interior con el viario existente, responde a la circunstancia de la dicha preexistencia, con la finalidad
de reutilizar las infraestructuras ya existentes y adaptarlo a las nuevas necesidades, revisando lo ya
ejecutado y comprobando lo restante.

Ademds, se establecen dos viales interiores: un vial de tolerancia rodada para uso residentes paralelo
a la Avenida del Ferrocarril y una calle de cardcter peatonal transversal que comunica el espacio
publico con la Calle Fco. De Quevedo.

El trazado y rasantes del viario proyectado se definen en el plano O.2. ALINEACIONES Y RASANTES
ademds de en el O.4.1 RED VIARIA. SECCIONES TIPO y O.4.2 RED VIARIA. SECCIONES
LONGITUDINALES, donde se recoge geométricamente el trazado en planta del Plan, las rasantes
definitivas, al menos en los puntos de cruce y en los cambios de direccién.

El viario proyectado, estd acorde en cuanto a dimensiones, tanto de aceras como de vias de tréfico
rodado, a lo especificado en las Normas Urbanisticas del nuevo PGOU aprobado tal como se recoge

en los planos de la Documentacién Gréfica.

A continuacién, se describen los viales que determinan su trazado:
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AVENIDA DEL FERROCARRIL: Viario existente ejecutado por la zona del trazado del antiguo ferrocarril CALLE VIAL 1: Viario existente ejecutado por donde se accede al dmbito de actuacién desde el norte.
conecta la carretera Ronda en la cota +838,95 metros y la rotonda en la cota +840.20 metros. Conecta con la calle Callején Molinos en la cota +828,60 m y con la rotonda en la cota +840,00
Resulta un viario de veintion metros y medio (21,5) m. metros. Resulta un viario de catorce metros y veinticinco centimetros (14,25).
—_—
L \
! - = ¥ %
{ ) —— L b
B ! ‘ ACERADO CALZADA 2 CARRILES APARC ACERADO
o CALZADA? CARRLES )
, ; sa0 3  as | 7 L 325 350 L 350 L 200 | 200
L i L 14,25 |
SECCION POR AV, FERRCICARRL
SECCION POR VIAL |
& s L= N =
W , =S — 5)

Factor-ia_Arquitectura y Urbani: S.LP Doc |- 28
A—>v A n° 26, Portal 2, ofi. 3. 41

C/ A
racroni  Tn./F 3 factor-ia@factor-ia.com

"GG:TO:0T £202/90/50 12 (S3=D ‘WOY-LWNH=0 ‘s2180=N0 ‘souensn LWNH OV¥=ND) S3=0 ‘d./Z6€.2vY-S3IOAI=¥IGNNNTVINIS “TIONY TINOIN=9 ‘ZINOIYAOY SVYLOY=NS ‘d/Z6ELTVY -
739NV T3INOIN ZINDIHAOY SYLOH=ND 'T : Jod opeuLl] T=_WOIPPeT=pi JUd¢0p"Sapepnua/elod/cyyg:sa ezegapojualuelunke: fenod apas//:sdny (qam ugiadalIp e| ud SOPELLL SOJUSLUNIOP SO| 3P BIIUQIJID Bl B| 9P ZapljeA e| Jeqoidwod apand ugioesiuan
ap 061poa [o SMUEIPaIN "Sewll a19inbai ou olUBWNOOP |3 “d0peLWIIS BOIRWLIOMUI UgIoeIl|de B uod epelsush (58¥036£2T0.06200£T9AATD29.639TS0424r4TST ONHOY-HMEBd-XOMOW 66980T 1) 001U0N08]8 O1UBWINJOP 9P esaidwl eldod eun S8 eis3




:02

INCLUYE FIRMA EXTERNA

ESTADO

05/06/2023 11

6684, Fecha de entrada

\DEN,T\F\CADORES .,
NuUmero de la anotacién
:00

FIRMAS

DE_REFORMA_INTERIOR_AMBITO

_.pdf

PERI-07-03_BAZA

Cédigo para validacion: MCWOX-P9JWH-40HUO

DOCUMENTO
Documento por defecto (global): PLAN,
Péagina 30 de 128

OTROS DATOS

PLAN DE REFORMA INTERIOR
AMBITO DEL PERI 07-03. BAZA, GRANADA

CALLEJON MOLINOS: Viario que conecta la carretera Ronda en la cota +832.70m con la calle CARRETERA RONDA: Viario por donde se accede a la zona de intervencién desde el sur. Conecta
Casicas en la cota +828,60m. Resulta un viario de quince (15) metros formados por acera 3.5m en con la calle Callején Molinos en la cota +832,70 y con la avenida del Ferrocarril en la cota+838,95
una acera y 3m en la otra, aparcamiento en cordén en un lado y una calzada de doble sentido con metros. Resulta un viario de quince (18,50) m.

carriles de circulacién.

e

ACERADC) APARC. CALZADA 2 CARRILES APARC. ACERADO

SECCIGN CRTA. RONDA

ACERALC)

3,00

b
L 15,00 |
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VIARIO PEATONAL: Se establece una calle de cardcter peatonal transversal que comunica el espacio
publico con la calle Fco. De Quevedo, con una seccién de nueve (9) metros.

VIARIC) PEATCINAL

9,00

VIARIO DE TOLERANCIA RODADA: Se establece un viario de tolerancia rodada para uso de
residentes paralelo a la Avenida. Resulta de un vial de cuatro metros y medio (4,5).

VIARIO TOLERANCIA
RODADA
4,50

e
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b) Aparcamientos

El esténdar minimo para las plazas de aparcamiento establecido por el instrumento de ordenacién

municipal, es el que se define en la ficha del PERI-07 del mismo, tal como lo define el articulo 82.5

de la LISTA, y es de una dotacién minima de 102 plazas.
) Supresién de barreras urbanfsticas

Segun el Art. 79.5 del Reglamento de la LISTA “Los instrumentos de ordenacién urbanistica, conforme

al articulo 3.2 de la Ley, integrardn los principios de igualdad de género, de igualdad de

oportunidades y de accesibilidad universal [...]” y el 80.1.e “Se promoverd la calidad, seguridad y

accesibilidad universal de los espacios pdblicos [...]"

Por otra parte, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se
aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia y la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por
la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesib

ad y no discriminacién
para el acceso y utilizacién de los espacios piblicos urbanizados, se ha de cumplir:

“En las zonas destinadas a estacionamiento de vehiculos en vias o espacios libres publicos, se
reservardn con cardcter permanente, y tan préximos a los itinerarios peatonales como sea posible, una
de cada 40 plazas o fraccién para vehiculos que transporten personas con movilidad reducida. Las
plazas reservadas tendrén un ancho minimo de 3,60 metros, pudiendo ser de 2,60 metros cuando por
el lado del usuario de silla de ruedas (o persona con movilidad reducida) exista un espacio libre
minimo de 1,00 metro de anchura. La longitud de la plaza seré como minimo de 5,00 metros.”

En el Proyecto de Urbanizacién se justificard la solucién propuesta para la supresién de barreras
arquitecténicas en los itinerarios peatonales. En la propuesta elaborada en este Plan de Reforma
Interior ya se ha tenido en cuenta la proporcién de aparcamientos destinados a personas con
discapacidad, como se ha indicado, dejando previstas 3 sobre un total de 102, de dimensiones 3,60
x 5,00 metros, recogiendo su ubicacién en el plano O.07 ACCESIBILIDAD.

Por tanto, queda definido el cumplimiento del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se
aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia y la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por

la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacién

para el acceso y utilizacién de los espacios pUblicos urbanizados.

Para la correcta inferpretacién de ambas normativas, se recoge el ANEXO 1 Cumplimiento del
Decreto 293/2009 y el plano O.07 Accesibilidad.

4.5. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

El dmbito del que es objeto el presente Plan de Reforma Interior cuenta con la peculiaridad de ser un
espacio cuasi urbanizado, ya que gran parte de viario se encuentra ejecutado, en concreto, la
carretera Ronda, avenida del Ferrocarril y la calle Casicas.

Por tanto, en el momento de redaccién del presente plan se presupone que una parte de la
urbanizacién se encuentra ejecutada, con las infraestructuras en perfecto estado, aunque no se ha
podido tener acceso a la informacién la de esas obras.

Aunque tras la aprobacién Inicial del planeamiento se mantendrdn reuniones con las companias
suministradoras de los distintos servicios urbanos, al objeto de aclarar las dotaciones infraestructurales
ad

como en cantidad, se avanza en el trazado de las mismas adapténdolas a la parcelacién propuesta.

necesarias para el desarrollo del planeamiento y garantizar los distintos suministros tanto en ca

Se acompafan esquemas de las infraestructuras propuestas tal como se puede observar en los planos
0.05.1, 0.05.2, O.05.3, ©.05.4 y O.05.5 de la documentacién gréfica anexa.

SANEAMIENTO

La gestién de la red es competencia de los servicios municipales de Baza, con la que habré que
definir las caracteristicas de la red de saneamiento: datos de partidas, célculos, materiales o detalles
constructivos.

La red prevista, es separativa para pluviales y fecales, acomete a la red existente en la carretera
Ronda y la calle Casicas siguiendo la topografia natural del terreno. La pendiente de la misma oscila

segun framo con una pendiente normalmente mayor al 1%.

ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

La gestion de la red es también competencia de los servicios municipales de Baza quien serd la
encargada de describir las caracteristicas de la red de abastecimiento a recepcionar en el futuro.

La red de abastecimiento deberd calcularse en el correspondiente proyecto de urbanizacién, aunque

a nivel del planeamiento queda definido el esquema principal de instalacién. Se plantea un circuito

de agua cerrado, con valvuleria que permita independizar cada zona.

En cuanto a la disponibilidad de agua, segin informacién del Ayuntamiento de Baza, la capacidad de

almacenamiento de los depésitos municipales es la siguiente:
- Depésito Atalaya cabecera: 5.000 m3

- Depésito Mancoba: 3.000 m3 (Abastecimiento de zona centro). Se abastece del depésito de
Atalaya y de los manantiales de Siete Fuentes.
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- Depésito Cuesta del Francés: 1.000 m3 (Abastecimiento de zona cuevas). Se abastece del
depésito de Atalaya.

Para posibilitar las operaciones de mantenimiento en la red en alta o solventar situaciones de averia,
la capacidad de los depésitos de agua potable para abastecimiento debe permitir, como minimo,
atender la demanda en periodo punta de un dia y medio (méxima demanda estacional).

ad deberd ser suficiente para atender las necesidades de la poblacién actual del nicleo
urbano de Baza (19.094 habitantes segin patrén de 2017) mds los habitantes resultantes de este PRI
(432 habitantes). Entre ellos suman un total de 19.526 habitantes.

Esta capa

Para el célculo de la demanda se toma 310 I/hab/dia (segiun PGOU de Baza).

Para atender la demanda en periodo punta de un dia y medio (méxima demanda estacional), se
necesitaria un depésito para acumular 9.079 |, capacidad no cubierta con los depésitos existentes
actuales en el municipio.

Serdn necesarias las obras de ampliacién de los depésitos existentes.

ENERGIA ELECTRICA

La compadia suministradora es Endesa, por lo que tanto la red de media tensién, centros de
transformacién como de b

tensién del planeamiento se realizarén baséndose en las Normas
Particulares y Condiciones Técnicas y de Seguridad de Sevillana-Endesa (Resolucién 5 de mayo de

2005).

Ademds de esta normativa especifica de Sevillana-Endesa serd de aplicacién el nuevo Reglamento de
n (R.D. 842/2002).

Baja Ten

Se ha solicitado informacién sobre el nuevo punto de entroque con la red existente cuyo nimero de
expediente es el n® 375779 UE 11 Baza.

ALUMBRADO PUBLICO

La gestién de la red de alumbrado publico es municipal, por lo que se regird por las determinaciones
del Plan de Reforma Interior y las determinaciones al respecto del ayuntamiento de Baza, en cuanto a
calidades y especificaciones de equipos y materiales a utilizar en la ejecucién.

Se reutiliza en la medida de lo posible el alumbrado existente adaptdndolo, si es necesario. La red de
alumbrado puoblico se realiza en Baja Tensién, como red subterrdnea formada por conductores
unipolares de cobre, aislamiento tipo EPR -0,6/1KV. con cubierta de PVC en tubo de pvc reforzado
segUn norma UNE-EN 50086.2-41
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RED DE TELEFONJA Y TELECOMUNICACIONES

La gestion de la red es telecomunicaciones se realizard a cargo de distintos operadores. Toda la red
de telecomunicaciones se realizard subterrdnea bajo tubo. Las canalizaciones principales se realizaran
con arqueta tipo homologada D y tubo de 110mm, mientras que las secundarias irdn con arqueta
tipo H y tubo de 63mm.

4.6. UNIDAD DE EJECUCION

De acuerdo con el articulo 99.2 y 3 de la LISTA, “Corresponde al instrumento de ordenacién
urbanistica que establezca la ordenacién detallada de los terrenos objeto de una actuacién de
transformacién urbanistica la delimitacién de la unidad o unidades de ejecucién dentro de su émbito y
la eleccién del sistema de actuacién de cada unidad. La delimitacién de las unidades de ejecucién
deberd asegurar su idoneidad técnica y viabilidad econémica, y permitir en todo caso el cumplimiento
de los deberes legales y la equidistribucién de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacién
urbanistica.”

Se establece en este Plan de reforma Inferior una Gnica unidad de ejecucién.
De acuerdo con el levantamiento topogréafico mencionado no se determina Suelo Piblico Asociado,
asf como tampoco lo contempla el P.G.O.U. Por tanto, la Unidad de Ejecucién tiene una superficie

de 20.320 m2.

Para el caso de la modificacién de la Unidad de Ejecucién delimitada, se atenderd a lo establecido
en el articulo 99.5 de la LISTA.

La urbanizacién del dmbito se realizard en dos fases de urbanizacién, dentro de la misma unidad de
ejecucién, que son definidas en el Documento n°5 de Plan de Etapas.

PLAN DE ETAPAS
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4.7. SISTEMA DE ACTUACION.

La Ficha del Suelo urbano delimitada por el PERI-07 del Plan General de Ordenacién Urbanistica
indica el Sistema de Actuacién como el de Compensacién, por lo que el presente Plan de Reforma

Interior se ratifica en el citado sistema de actuacién.

Esta elecciéon se justifica en base a los propios obijetivos y criterios de desarrollo previstos en la
propuesta de delimitacién de la actuacién de transformacién urbanistica, que justifica la misma en el
4dmbito de Suelo Urbano mediante una ordenacién detallada que resuelve la apertura de una calle de

conexién entre la calle Casicas y el Callején de San Marcos.
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5. MEMORIA ECONOMICA
5.1. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICA
5.1.1. INTRODUCCION

Se realiza el siguiente estudio econémico financiero del sector de suelo urbano definido por la
propuesta de delimitacién de actuacién de transformacién urbanistica en el dmbito del PERI 07 del
PGOU de Baza, con la finalidad de informar a la propiedad sobre la idoneidad del desarrollo de la
urbanizacién.

5.1.2. ESTUDIO ECONOMICO
En el cdlculo de los costes que se reflejan a continuacién, se ha tenido en cuenta lo siguiente:

HONORARIOS TECNICOS, NOTARIA Y REGISTRO

Para el desarrollo del sector es necesaria la aprobacién del Plan de Reforma Interior, Proyecto de
Reparcelacién y un Proyecto de Urbanizacién que materializa dichas parcelas ademés del Estudio de
Seguridad y Salud y su Coordinacién durante la ejecucién de las obras.

Los honorarios (en euros) correspondientes a la redaccién de los planes, proyectos y direccién de las
obras, asf como los gastos correspondientes a tasas notariales y de registro son los siguientes:

PRI'y Proyecto de Reparcelacién 11.943 €
Proyecto de Urbanizacién 43.586 €
Direccién de obra de urbanizacién 14.529 €
Tasas, arbitrios, notaria, registro y ofros gas 0,5% obras urbanizacién 2.175€
72.233 €
VALOR DEL SUELO

Se toma para el valor méximo de suelo para vivienda protegida: 2.646.048,96 € - 1.231.423 €=
1.414.626,06 €.

Considerando el desarrollo temporal del dmbito con los siguientes pardmetros:
- Tasa actualizacién: 1,36%.
- Periodos: 24 semestres.
- Inicio urbanizacién: 24 meses y dura un afio.

El valor del suelo se estima en 919.480 € (45,25 €/m?s).

Por el método residual estdtico considerando unos costes de construccién de 525 €/m?t y un
beneficio del promotor del 7% el valor de repercusién seria superior al méximo establecido.

URBANIZACION

Todos los costes de urbanizacién, tanto de los viales como de los espacios libres, corren a cargo de la
junta de compensacién.

Costes de la urbanizacién completa del sector

Para definir esa cantidad se recurre a usar los médulos del Colegio Oficial de Arquitectos de
Granada, que se comprueba que son precios acordes con las condiciones actuales de mercado.

En este caso, se obtiene el presupuesto de ejecucién material del proyecto de urbanizacién por ratio
sobre la superficie de vial y espacios libres a falta de urbanizar, ya que se tiene en cuenta que parte
del sector ya se encuentra urbanizado.

Presupuesto de Ejecucién Material 950.155 €
Presupuesto de Contrata 1.130.685 €

Gastos de gestién

El sistema de actuacién del Plan de Reforma Interior en el émbito del PERI 07 del PGOU de Baza es
el de compensacién.

Los gastos de gestion del sistema de actuacién se estiman en un 3% del Presupuesto de Ejecucién
Material del Proyecto de Urbanizacién, siendo el mismo de 28.505 €.

5.1.3. ESTUDIO FINANCIERO

ANALISIS DE LOS GASTOS

Coste del suelo bruto 919.480 ]
Costes de urbanizacién 1.130.68500
Honorarios técnicos, notaria y registro 722331
Costes de Gestion 28.5050
1.231.4230
2.150.903 0

ANALISIS DE LOS INGRESOS
Para poder comprobar la rentabilidad de la operacién, asi como su viabilidad, establecemos un
precio de venta del suelo en funcién de su uso:

- Valor de repercusién de suelo para vivienda protegida: 145,54 €/m’techo.

El valor de repercusién de suelo para vivienda libre es igual que para vivienda protegida.

- Valor de repercusién de suelo para vivienda libre: 145,54 €/m’techo.
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JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR

En base a los estudios realizados en puntos anteriores, pasamos a comprobar la viabilidad del Plan

de Reforma Interior como se observa en el cuadro siguiente:

CONCEPTO COSTES INGRESOS BENEFICIO %
COSTES ESTIMADOS PARA EL DESARROLLO DEL SECTOR
COSTE BRUTO DEL SUELO 919.480 €
HONORARIOS TECNICOS, NOTARIA Y REGISTRO 72233 €
COSTES DE URBANIZACION 1.130.685 €
COSTES DE GESTION 28.505 €
SUBTOTAL 2.150.903 €
COSTES DE FINANCIACION 1% t.g 21.509 €

2.172.412€
Imprevistos (5%) 108.621 €
INGRESOS ESTIMADOS DE VENTA DE SUELO
VIVIENDA 2.801.260,05

2.281.033 € 2.801.260,05 520.226,95€ 22,81%

Segln se observa en el cuadro, resulta que el balance de la opera

n arroja un saldo pos

22,81 %, por lo que se ratifica la viabilidad econémica del Plan de Reforma Interior.

o del

5.2 ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
5.2.1. OBJETO DEL DOCUMENTO.

Se redacta el presente documento en cumplimiento del articulo 22.4 del Real Decreto legislativo 7/2015 por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana y del articulo 3.1 del Reglamento
General de Valoraciones.

El articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana establece:

“La documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanistica deberd
incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la
actuacién en las Haciendas Piblicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién
del suelo destinado a usos productivos”.

El Reglamento General de Valoraciones desarrolla el apartado transcrito de la siguiente forma:

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la documentacién de los
instrumentos de ordenacién de las actuaciones de urbanizacién debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Piblicas afectadas
por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos”.

amente y en relacién con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificardn los costes de
iento por la puesta en marcha y la prestacién de los servicios publicos necesarios para atender el
crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacién, y se estimaré el importe de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcién de la edificacién y poblacién potencial previstas, evaluados
en funcién de los escenarios socio-econémicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que
la actuacién comporta.”

En esfe documento se analiza el impacto del Plan de Reforma Inferior de uso global Residencial, sobre la
Hacienda Municipal de Baza, como Administracién encargada de la gestién de la mayoria de los servicios publicos.

5.2.2. CUANTIFICACION DE LA INVERSION PUBLICA MUNICIPAL

En este apartado se analiza y cuantifica la Inversién Municipal (IM) para:

1. La ejecucién de las obras de urbanizacién necesarias para la transformacién del suelo.

La Administracién Piblica Local, en su calidad de Administracién actuante, soporta el gasto de inversion en las
obras de urbanizacién al ser propietaria del 8,95%.

El Excmo. Ayto. de Baza hasta la fecha ha desembolsado los siguientes importes en concepto de obras de
urbanizacién ya ejecutadas en el démbito:

- Urbanizacién C/ Rabalia Baja — C/ Cuestecilla — C/ nueva apertura prolongacién C/ Casicas: 178.590,65 €.
- Centro de transformacién: 63.515,09 €.
- Ejecucion zonas verdes biblioteca municipal: 23.245,56 €.

TOTAL ASUMIDO POR EL AYUNTAMIENTO: 265.351,30 €.

Esta cantidad es superior a la que le corresponderia pagar por su cuota de participacién, la compensacién

necesaria es equivalente a todo el defecto de aprovechamiento que se tiene que materializar en ofro émbito.
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2. La edificacién de equipamientos piblicos locales o infegrados en la red secundaria de dotaciones, incluidos en el
4&mbito de la actuacién urbanizadora.

Consideramos para el suelo de equipamientos SIPS una edificabilidad de 1,20 m2/m2s para la parcela de 1.000
m? segUn fija el PGOU y unos costes de construccién de 600 €/m?t.

amiento SIPS: (1.000 m?s x 1,20 m2/m?s) x 600 €/m?t = 720.000 €.

Eq

El equipamiento se construiria durante 2 afios una vez recepcionada las obras de urbanizacién.
5.2.3. EVALUACION DEL AUMENTO PATRIMONIAL

1. Obtencién de parcelas destinadas a equipamientos. El Ayuntamiento obtendré parcelas, mediante cesién gratuita
por los propietarios de los terrenos, con una superficie total segdn Plan.

2. Obtencién de parcelas lucrativas, donde se materializaré el aprovechamiento urbanistico correspondiente a la

Administracién.
Como propietario del 8,95% més la cesién obligatoria (10% AM): 3.765, 91 UA.
Por compensacién por los gastos de urbanizacién realizados: Defecto de aprovechamiento de 1.065,95 UA.

3. Obtencién de los suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes, asi como las obras de urbanizacién e
infraestructuras ejecutadas con cargo a la actuacién urbanizadora y que recibe la Administracién Municipal.

5.2.4. ESTUDIO DE LA LQUIDACION DEL PRESUPUESTO MUNICIPAL.
Trabajamos con los presupuestos del afio 2023.

1. Repercusién de gasto-ingreso por habitante, segdn la clasificacién econémica.

PRESUPUESTOMUNICIPAL 2023

GASTCS 23.192.700,000 % Ohabitante

OPERACIONES CORRIENTES

CAP .1.- Gastos de Personal 8.276.607,08 ] 35,69% 406,19 [] /habitante
CAP .2.- Gastos de Bienes Corrientes y Servicios 11.453.956,88 [ 49,39% 562,13 ] /habitante
CAP .3.- Gastos Financieros 57.000,00 ] 0,25% 2,80 [] /habitante
CAP .4.- Transferencias corrientes 1.455.754,87 ] 6,28% 71,44 [ /habitante
CAP .5.- Fondo contingencia 98.214,05 0,42% 4,82 [] /habitante
Total Operaciones Corrientes 21.341.532,88 ] 92,02% 1.047,39 [ /habitante
OPERACIONES DE CAPITAL

CAP.6.- Inversiones Reales 429.167,12 [ 1,85% 21,06 [ /habitante
CAP .7.- Transferencias de Capital 0,00 [ 0,00% 0,00 [ /habitante
CAP .8.- Activos Financieros 35.000,00 ] 0,15% 1,72 [ /habitante
CAP .9.- Pasivos Financieros 1.387.000,00 [ 5,98% 68,07 [ /habitante
Total Operaciones de Onlm:n_ 1.851.167,12 7,98% 90,85 [J /habitante
INGRE S OS 23.192.700,000 % Ohabitante
OPERACIONES CORRIENTES

CAP.1.- Impuestos Directos 6.362.437,77 ] 27,43% 312,25 ] /habitante
CAP .2.- Impuestos Indirectos 150.500,00 [J 0,65% 7,39 [ /habitante
CAP .3.- Tasas y Otros Ingresos 3.790.000,00 [} 16,34% 186,00 [] /habitante
CAP .4.- Transferencias corrientes 12.661.162,23 [} 54,5%% 621,38 [] /habitante
CAP .5.- Ingresos P atrimoniales 153.600,00 [J 0,66% 7,54 [] /habitante
Total Operaciones Corrientes 23.117.700,00 [ 99,68% 1.134,56 [ /habitante
OPERACIONES DE CAPITAL

CAP .6.- Enajenacién de Inversiones Reales 0,00 [ 0,00% 0,00 [J /habitante
CAP.7.- Transferencias de Capital 0,00 [ 0,00% 0,00 [ /habitante
CAP .8.- Activos Financieros 75.000,00 [ 0,32% 3,68 [J /habitante
CAP.9.- Pasivos Financieros 0,00 0,00% 0,00 [ /habitante
Total Operaciones de Capital 75.000,00 [ 0,32% 3,68 [J /habitante
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2. Obtencién de los indicadores actuales de estabilidad presupuestaria, endeudamiento etc...

Los distintos indicadores presupuestarios del presupuesto del afio 2023 se exponen en el cuadro siguiente:

S ITUACION ECONOMICA 2023
TOTAL INGRES OS 23.192.700,00 [J
TOTAL GASTOS 23.192.700,00 []
DIFERENCIA 0,000

AHORRONETO (I (1a 5 -G(1a4+9) 487.381,17 0
ESTABILIDAD PRES UPUESTARIA
SUMA 1A 7 INGRES OS 23.117.700,00

SUMA 1 A 7 GASTOS 21.770.700,00

DIFERENCIA 1.347.000,00 1
AJUSTES POSITIVOS 0,00
AJUSTES NEGATIVOS 0,00
ESTABILIDAD 1.347.000,00 0
AHORRO

INGRES OS CORRIENTES 23.117.700,00

GASTOS CORRIENTES 21.284.532,88 []

DIFERENCIA 1.833.167,121
(-) ANUALIDAD TE ORICA DE AMORTIZACION 934.756,44 ]
AHORRO 898.410,68 [
% de ahorro 3,89%
NIVEL DE ENDEUDAMIENTO 53,66%

5.2.5. ESTIMACION DE LOS GASTOS E INGRESOS CORRIENTES MUNICIPALES TRAS LA
RECEPCION DE LA URBANIZACION.

Se frata de ponderar el impacto de la actuacién urbanizadora en la Hacienda Poblica. Para ello se deberd
ar el gasto publico que comporta el mantenimiento de las infraestructuras de nueva creacién y la prestacién
de los servicios resultantes y los ingresos.

ESTIMACION DE GASTOS CORRENTES DE LA HACIENDA PUBLICA POR LA NUEVA
ORDENACION URBANISTICA.

El planeamiento reproduce las caracteristicas bésicas del modelo preexistente, con una ampliacién de servicios
recogidos en el presupuesto actual, para los que se mantiene el mismo sistema de gestién.

Se estima el gasto corriente municipal a partir de la ratio de repercusién por habitante, aplicada al nomero de
nuevos habitantes estimados en la nueva actuacién.

Segun la informacién estadistica municipal el tamafio medio familiar es de 2,860 hab/vivienda.

La nueva urbanizacién prevé la construccién de 180 nuevas ndas. Por tanto, el incremento de poblacién

previsible es de:
180 viv x 2,860 hab/viv = 515 habitantes

Proyeccién de gastos corrientes presupuestarios segin el mayor nimero de habitantes (515) de la nueva ordenacién
urbanistica:

PR OYE CCION NUEVA OR DENACION URBANISTICA
GASTCS 537.717,5900 % [habitante
OPERACIONES CORRIENTES
CAP.1.- Gastos de Personal 209.094,43 [ 38,89% 406,19 [J /habitante
CAP .2.- Gastos de Bienes Corrientes y Senvicios 289.364,78 [ 53,81% 562,13 [J /habitante
CAP .3.- Gastos Financieros CALCULO INDIVIDUALIZADO
CAP .4.- Transferencias corrientes 36.777,18 ] 6,84% 71,44 ] /habitante
CAP .5.- Fondo contingencia 2.481,21 0,46% 4,82 [] /habitante
Total Operaciones Corrientes 537.717,59 [} 100,00% 1.044,59 [] /habitante

Es conveniente sefialar que el Capitulo de gastos financieros se estima de manera independiente, pues no depende
del incremento poblacional, sino de ofros factores tales como la inversién prevista y la forma de financiacién
(ahorro, crédito, etc...).

ESTIMACION DE INGRESOS CORRIENTES DE LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL.

2.1. Tributos directamente relacionados con los inmuebles y la ac

Impuesto de Bienes Inmuebles. IBI

La ponencia de valores catastrales de Baza entré en vigor en el afio 2008.
La base imponible es el valor catastral de los inmuebles.

Tipo de gravamen (2023): 0,650%.

Valor catastral del suelo:

Valores de repercusién:

- Uso Residencial: 300 €/m?t.
Valor catastral: Vv x GB x RM.

Vv: Valor de venta = Repercusion (€/m?2t) x Superf construida (m?t):

- Vv: 300 €/m?t x 20.320 m? = 6.096.000 €.
GB: 1,20

RM: 0,50

Coeficiente de actualizacién: 2,528

Valor catastral suelo: 6.096.000 € x 1,20 x 0,50 x 2,528 = 9.245.286,77 €.
Valor catastral construcciones:

Médulo Bésico de Construccién (MBC): 550 €/m?t. Coeficientes uso y tipologia:

- Residencial Plurifamiliar edificacién abierta (1.1.1.3): 1,20 — 660,00 €/m2t.

Valor construcciones:

- Residencial Plurifamiliar edificacién abierta: 660,00 €/m?2t x 20.320 m2t = 13.411.200 €.
Valor catastral construcciones: 13.411.200 € x 1,20 x 0,50 x 2,528 = 20.339.630,89 €.

VALOR CATASTRAL TOTAL: V. SUELO + V. CONSTRUCCIONES = 9.245.286,77 € + 20.339.630,89 € =
29.584.917,66 €.
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CUQTA: V. CATASTRAL X TIPO DE GRAVAMEN: 29.584.917,66 € x 0,650% = 192.301,96 €.

Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. ICIO

La base imponible es el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) de las edificaciones. Segin la ordenanza fiscal se
aplican los siguientes costes de construccién por contrata:

- Residencial Plurifamiliar edificacién abierta libre: 660 €/m2.

Tipo de gravamen: 3,10%.

GG+BI: 1,19
IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS. ICIO
Usos y Tipologias Edificatorias BASE IMPONIBLE: PEM | Tipo Impositivo Cuota Mwwo n:aﬂ%_o
Bl [ C = Bixii (-
Residencial Plurifamiliar protegida (1.1.2.3) 554,62 3,10% 349.367,39 349.367,39
TOTAL 349.367,39 O 349.367,39 0

Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. IIVTNU

La base imponible de este impuesto estd constituida por el incremento real del valor de los terrenos puesto de
manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo méximo de veinte afios.

Para la determinacién del incremento de valor se aplican una serie de reglas contenidas en las Ordenanzas Fiscales
de Baza y unos porcentajes que varfan en funcién del periodo de tiempo en que se han producido los incrementos.

La multitud de variables a tener en cuenta y la disparidad de situaciones que se pueden presentar en cada actuacién
urbanizadora, aconsejan establecer hipétesis que permitan simplificar y realizar una razonable estimacién de
ingresos.

En este ejemplo se hace la hipétesis de que se transmiten el 90% de los terrenos y que el incremento de valor se ha
producido en un periodo de 5 afios, por lo que el incremento anual a considerar es 3,50% del valor del suelo.

La base imponible se calcula aplicando el porcentaje de incremento anual al valor catastral del suelo por el nimero
de afios:

Cuota fributaria segin la siguiente tabla:

INCREMENTODEL VALOR DE LOS TERRENOS DE NATURALEZA UR B ANA.
IIVT NU
Cuota Tributaria (CT) Tipo impos itivo Estimacién
203.858,57 01 14,00% 60% del Volor
estimado
9.245.286,77 1
3,5% anual
5 afios
14,00% ti
Terrenos que se transmiten sobre el total 90% terrenos
CT 203.858,57 [

2.2. Ingresos no vinculados a la ac

Su cuantia se estimard sobre la base de la mayor pobla:

- El Impuesto de Actividades Econémicas (IAE)
- El lmpuesto de Vehiculos de Traccién Mecénica (IVTM)
- Tasas y Otros tributos y transferencias corrientes e Ingresos Patrimoniales.

Se obtiene la ratio de los ingresos por habitante del presupuesto municipal liquidado y se aplica esa ratio a los
habitantes previstos en la nueva ordenacién urbanistica:

INGRESQOS CAPITULOS 3,4Y 5

IAE 6.315,83 0
IVTM 28.800,16 0
Tasas y otros ingresos 95.747,92 10
Transferencias Corrientes 319.862,77
Ingresos Patrimoniales 3.880,44 1

5.2.6. ANALISIS DEL SALDO FISCAL DE LA NUEVA ORDENACION URBANISTICA.

Una vez estimados los ingresos y gastos pUblicos potenciales de la nueva ordenacién urbanistica, se analiza el
efecto de los mismos sobre el presupuesto municipal.

La evaluacién del impacto de la nueva ordenacién urbanistica sobre el presupuesto municipal se realizara
estudiando el siguiente escenario de desarrollo temporal que por motivos de prudencia, teniendo en cuenta la
situacién actual del sector inmobiliario, en el que se aprecian indicios de cierta estabilizacién, es el siguiente:

- Escenario de estabilizacién: Se considera que el ritmo de produccién inmobiliaria es de 6 viviendas/1000
habitantes/afio.

Una vez definido el ritmo edificatorio, se puede calcular el nimero de viviendas que se van a construir al afio,
el incremento previsible de habitantes al afio, el nimero de nuevos vehiculos, asi como el nimero de afios
necesarios para la total edificacién de los solares.

De esta manera, en el escenario de estabilizacién, se obtiene la siguiente informacién bésica para realizar el
andlisis del impacto presupuestario:

Hipétesis de Escenario de estabilizacién |

P roduccién residencial anual 6]viviendas /1000/aiio 122]viv/afio
Numero de habitantes /afio 17[hab/1000/afo 350|habitantes /afio
Nomero de vehiculos 11 214|vehiculos /afio
Tiempo necesario para edificar las viviendas 1,472]anos

P orcentaje de produccién anual s /iotal 67,92%

Nuevos habitantes nuevo planeamiento 515

Ao de recepcion de la urbanizacién 2022

Esto es, en una situacién econémica estabilizdndose, el mercado inmobiliario de Baza tiene la capacidad de
absorber una media de 122 viviendas al afio, lo que supone un incremento poblacional de 350 nuevos
habitantes y 214 nuevos vehiculos, anualmente. La totalidad de las viviendas previstas en el sector se
edificarian en un plazo de afio y medio de mantenerse el ritmo edificatorio a lo largo de todo el periodo, pero

en el presente estudio consideramos 5 afios (5 fases de un afo cada una).
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La repercusién en los presupuestos municipales se analiza afio a afo, a partir del ejercicio en que se concluye
la urbanizacién del PERI 07 y se recepciona por el Ayuntamiento de Baza. Una vez estimados los gastos e
ingresos corrientes, afio a afio, se obtendrd el saldo fiscal para cada ejercicio.

Se calculard el Valor Actual Neto tomando como base el Cash-Flow que producen los saldos fiscales anuales,
con una Tasa de Actualizacién (TA) de:

TA: PR + TLR.

— PR: Prima de Riesgo = 8%.

— TLR: Tasa Libre de Riesgo — Rentabilidad de la deuda publica entre 2 — 6 afos.

Desde una perspectiva puramente financiera, el resultado obtenido en el escenario de estabilizacién, con un
Valor Actual Neto po:
mantenimiento de la urbanizacién y prestacién de los servicios publicos tras el desarrollo de la actuacién

urbanizadora no comporta gastos netos para el Ayuntamiento de Baza.

vo indica que, atendiendo solo a los capitulos de ingresos y gastos corrientes, el

En consecuencia, resulta viable el desarrollo de la actuacién en los términos establecidos.

5.2.7. ANALISIS DE LOS ESTADOS DE INGRESOS Y GASTOS DE LA NUEVA
ORDENACION.

INGRESOS - GASTOS NO FINANCIEROS CORRIENTES.

Puede observarse que Unicamente en el segundo ejer: la incidencia de la nueva ordenacién es negativa, siendo

va en el resto y arrojando la nueva ordenacién un saldo final positivo.
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Para la distribucién de gastos de los capitulos 1y 2 estimamos que el 40% de los mismos son independientes y
por tanto se producen con el suelo urbanizado, siendo el 60% restante con la edificacién terminada al ser
dependiente del incremento de poblacién.

El capitulo 4 se estima afio a afo en funcién de los capitulos 1y 2.

INGRESOS - GASTOS NO FINANCIEROS DE CAPITAL.

Al objeto de facilitar la comprensién del alcance que las actuaciones de inversién de la nueva ordenacién
pueden implicar sobre el presupuesto municipal, se han planteado tres situaciones de cardcter bésico:

1. Financiacién (externa) de la inversién con cargo a los propietarios de la actuacién. Estas no son objeto de

en los aspectos referidos a su financiacién al no incidir la misma sobre el presupuesto municipal.

2. Financiacién (interna) de la inversién con cargo a recursos propios, bien como consecuencia de la u
de una parte de la capacidad de ahorro (805.773,34 € en el presupuesto consolidado de 2018), bien por la
utilizacién de bienes patrimoniales.

3. Financiacién (interna) de la inversién con cargo a recursos ajenos, normalmente mediante la concertacién de
un préstamo. Para este supuesto deben examinarse las consecuencias que en el resultado del presupuesto
municipal tendrén tanto los devengos de intereses, como los retornos del capital recibido. Esta modalidad es la
prevista en el supuesto para la financiacién de los equipamientos (dentro de los equipamientos publicos
locales).

5.2.8. ANALISIS DE LOS RESULTADOS PRESUPUESTARIOS ESTIMADOS.

Se realiza un primer examen del resultado de la nueva ordenacién y del presupuesto mu al, pero el
s de los indicadores se realiza sobre la agregacién de ambos, ya que este serfa en su caso, el presupuesto
que finalmente deberfa ser tramitado. Igualmente se contempla un periodo que alcanza hasta el ejercicio de
2033

, entendiéndose que dentro del mismo quedaran incluidas las principales incidencias econémicas de la nueva
ordenacién.

ESTABILIDAD PRESUPUESTARIA.

Todos los afos se cumple con el parémetro de estabilidad presupuestaria.

ESTABILIDAD PRESUPUESTARIA

23.774.930,05( 23.774.930,05|

2.247.17167]
1527.758.38

0.00)

Lersige]  1am. 1.406941.18) 1475 47430104) 151420547 152775838

AHORRO NETO.

Este parémetro también es positivo todos los afos estudiados y se aprecia como el nivel de endeudamiento va
disminuyendo afio tras afio conforme se va amortizando la deuda actual.

sruacioN EconoMICA

2338142517 23.500.852.32] 2369893487

21.794.164,

1.904.769,

8-

NIVEL DEENDEUDAMIENTO X 7% 3 ] 3 3

5.2.9. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

En relacién a la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos, es necesario, en primer lugar,
efectuar una interpretacién de la intencién que llevo en su dia al legislador a incluir este aspecto en la Ley
8/2007. Para ello, es necesario revisar las principales normas y programas de ordenacién territorial (de émbito
nacional y de la Comunidad Auténoma) a fin de precisar qué se puede entender por «suficiencia y adecuacién
del suelo destinado a usos productivos».

Una primera inferpretacién que surge de esa revisién documental concluye que la su
suelo destinado a usos productivos supone, fundamentalmente, «la disponibilidad de suelo para el desarrollo de

encia y adecuacién del
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actividades econémicas

adas, con posibilidades de integrac do productivo pre-existente».
Dentro del uso productivo podemos englobar por tanto los usos industriales en sus distintas categorias, terciarios

y turisticos.

El nuevo dmbito de suelo urbano no consolidado es de uso global Residencial y tiene una e dad total de

20.320 m?t de uso exclusivo residencial.

El sector por tanto no tiene m?t dedicados a usos productivos generadores de actividades econémicas y empleo,
al tratarse de un pequefo dmbito cuya finalidad es paliar el dé

it de viviendas existente en el mun
5.2.10.CONCLUSION.

Es importante subrayar que deben ponerse de manifiesto tres situaciones diferenciadas:

1. La referida al actual Presupuesto Municipal.

2. La que contempla el Presupuesto previsto para la nueva ordenacién.

3. La resultante de la agregacién del Presupuesto Municipal y del Presupuesto de la nueva ordenacién.

Con relacién a la primera, resulta evidente que cualquier problema de orden econémico que en ella pudiera

detectarse, serd ajeno a la nueva ordenacién que se pretende tramitar, y por eso, con independencia de que

finalmente se ejecute o no la nueva ordenacién, deberd ser objeto de andlisis y de la adopcién en su caso de

las medidas que resulten necesarias para su solucién.

Por lo que se refiere a la segunda, esencialmente son dos los apartados a examinar:

a. El resultado econémico final previsto, que en el supuesto préctico hemos llamado “saldo fiscal”, que viene a
determinar el equilibrio o no entre los ingresos y gastos que por los conceptos sefialados en los citados
articulos, se obtendrdn si se tramita esta nueva ordenacién, y que en este caso resulta ser positivo 690.979,82

€.

b. El resultado financiero, expresado a través de los resultados actualizados de los flujos anuales de cobros y
pagos que se han de producir a lo largo del periodo sobre el que se estima tendré incidencia esta ordenacién,
con un tipo de interés prefijado, y que también resulta positivo en 372.048,60 €.

En cuanto a la tercera situacién, que es sobre la que finalmente deberd adoptarse la decisién definitiva, el
andlisis agregado de ambos presupuestos resulta una tarea compleja, ya que en ella debe atenderse no solo al
resultado del sumatorio de los importes de los estados de ingresos y gastos de los dos presupuestos, sino
también a otras circunstancias como:

a. La repercusién econémica de la ordenacién, referida al incremento de los bienes de caracter no patrimonial
que la misma comportard sobre el inmovilizado municipal, fundamentalmente desde el andlisis de su valor
como intangible, ya que la finalidad del mismo no es tanto su puesta en el mercado, en el que quedaria fijado
su precio, como el del incremento de la riqueza del Municipio. Fundamentalmente comprenderd el conjunto de

infraestructuras adscritas al dominio publico, soporte del desarrollo de nuevas actividades econémicas.

b. La posi
actividad en el sector terciario o de servicios.

dad de ampliar la diversificacién de la estructura econémica del Municipio, incrementando la

c. La conveniencia o no de esta nueva ordenacién, en fanto suponga un crecimiento poblacional sostenible, y
por tanto garantia de continuidad en el tiempo del propio Municipio.

En el supuesto planteado, el presupuesto municipal mantiene un buen equ o a lo largo de estos ejercicios,
como lo demuestra el indicador de ingreso corriente, menos gasto corriente y variacién de pasivos financieros,
utilizado para el préstamo del RDL 5/2009, que no se ve mermado por la agregacién de las estimaciones

previstas en la nueva ordenacién urbanis
la viabi

a por estos conceptos. Este equilibrio se considera fundamental para

ad futura del Ayuntamiento, ya que comporta la capacidad de poder subvenir los gastos corrientes,

incluidos los de la deuda, con sus recursos ordinarios. Tan solo serd necesario mantener un control de estos
Gltimos, sobre todo en periodos de baja actividad econémica, con la finalidad de proceder a reequ

rar el
gasto ordinario por el importe en que se hayan reducido los ingresos, evitdndose asi la posibilidad de
generacién de un déficit estructural. La falta de correccién de estos desajustes de forma inmediata puede
conducir a una situacién de d recuperacién, debido al efecto acumulativo que los mismos tienen durante los
ejercicios en que estos concurran.

La posibilidad de mantener el equilibrio mencionado, hace que exista capacidad de ahorro a los efectos de la
dad presupuestaria. Se estd destinando una parte significativa del diferencial entre ingreso-gasto

corriente, a la amortizacién de deuda, por lo que cuando se requiera la financiacién de nuevas inversiones, una
parte de su financiacién podré hacerse con cargo a nuevo endeudamiento.

En base a lo expuesto, y por lo que se refiere o los resultados del presupuesto municipal y de la nueva
ordenacién, debe estimarse que la misma incide positivamente sobre el primero.
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6. PROGRAMACION
6.1. CONTENIDO DE LA PROGRAMACION.

Se establecen para el dmbito de actuacién dos fases de urbanizacién, para la ejecucién de las Obras
de Urbanizacién dentro de una Unica Unidad de Ejecucién coincidente con la totalidad del suelo
definido por la propuesta de delimitacién de la actuacién de transformacién urbanistica del émbito
del PERI-07-03 del PGOU de Baza.

En cualquier caso, se tendrdn en cuenta el orden de los trabajos de urbanizacién a seguir para evitar
costes extras de mantenimiento, especialmente en lo que se refiere a las zonas verdes y espacios
ibres, asi como el modo de evitar los deterioros derivados de la realizacién de las obras de
edificacién.

La Unidad de Ejecucién delimitada asegura la idoneidad técnica y la viabilidad econémica, asi como
permite el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucién de los beneficios y las cargas
derivados de la ordenacién urbanistica.

== - - DELIMITACION GEL
PLAN DE REFCRMA INTERIOR

Linea de parcela

Fase 1

Fase 2

6.2. ORDEN DE LA EJECUCION DE LAS OBRAS.

El orden de la realizacién de la obra se establece en dos fases:

- Una primera de reurbanizacién de la zona norte del sector, integrédndose la rotonda y la calle
Casicas, para dar servicio a la parcela de equipamiento EQ-01y la conexién con la carretera
de Ronda.

- Una segunda fase acometer el resto de obras del sector, reajustdndose los plazos de la ficha
de planeamiento.

La ordenacién de la segunda fase podré ser diferida a un Estudio de Detalle siempre que no se altere
el aprovechamiento de las parcelas que lo conforman, de acuerdo a lo establecido en el articulo 71
de la LISTA.

6.3. PROGRAMACION DE LAS ACTUACIONES.
6.3.1. CAPITULO 1. PROGRAMACION

La fase1 de reurbanizacién y remodelacién de las obras ya ejecutadas:

- Las obras de infraestructuras y dotaciones necesarias para la integracién en las redes y
trazado viario ya existentes de la zona para posibilitar el desarrollo de la totalidad de la
edificacién.

- La adaptacién o remodelaciéon del viario existente, conectdndolo con la trama viaria.

- En esta fase se pone en carga la parcela de equipamiento EQ-01.

- La ejecucién de la parcela de Espacios Libres EL-02.

- Estas obras deberdn iniciarse en un plazo no superior a doce (12) meses desde la aprobacién

defin

a del Proyecto de Urbanizacién.

La fase 2 de ejecucién contempla:
- La ejecucién de la calle Callején Molinos y su conexién con la Carretera de Ronda y la Calle
Casicas.
- La ejecucién del vial de tolerancia rodada y el vial peatonal.
- La ejecucién de los espacios libres de las parcelas EL-1 y EL-3.

- La ejecucién de la edificacién residencial, podré simultanearse con la ejecucién de las obras
de urbanizacién, siempre que se cumplan las determinaciones que a tal efecto imponen la
LISTA y el Reglamento de la LISTA.

- La ejecucién de estas obras no podrd demorarse en su inicio mds de treinta y seis (36) meses

desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacién.
6.3.2. CAPITULO 2. EJECUCION DE LOS EQUIPAMIENTOS

L

ac

Q

construccién de los equipamientos previstos por el Plan de Reforma Interior se ejecutard mediante

nes de inversién publica o, en su caso, mediante convenios con entidades privadas. No
obstante, ante esta circunstancia, desde la administracién local deberd impulsarse su ejecucién en las
condiciones y fases previstas en el presente Plan de Reforma Interior al objeto de desarrollar
satisfactoriamente la ordenacién prevista.
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6.4. FASES DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.

Los plazos méximos de ejecucién que se establecen para el posterior desarrollo del Plan de Reforma

Interior de Ordenacién que desde su aprobacién definitiva serdn los siguientes:

- Constitucién de la Junta de Compensacién o declaracién de innecesariedad de la misma: un
(1) afo desde la aprobacién definitiva del Plan de Reforma Interior.

a del Plan de Reforma

- Proyecto de Reparcelacién: dos (2) meses desde la aprobacién defin
Interior.

- Presentacién del Proyecto de Urbanizacién: un (1) afio desde la aprobacién definitiva del Plan
de Reforma Interior de Ordenacién.

- Inicio de las obras de urbanizacién de la Fase 1: un (1) afo después desde aprobacién
definitiva del Proyecto de Urbanizacién.

- Finalizacién de las obras de urbanizacién de la Fase 1: un (1) afio desde el inicio.

- Inicio de las obras de urbanizacién de la Fase 2: dos (2) afios después desde aprobacién
definitiva del Proyecto de Urbanizacién.

- Finalizacién de las obras de urbanizacién de la Fase 2: un (1) afo desde el inicio.

- Los propietarios de las parcelas resultantes, tras la ejecucién del planeamiento, deberdn

solicitar y obtener la licencia de ed n dentro del plazo de dos (2) afios contado desde la

finalizacién de la urbanizacién.

- Asi mismo, tendrén un plazo de tres (3) afios para la finalizacién de la edificacién desde la
obtencién de la licencia.

6.5. PROGRAMACION DE LAS VIVIENDAS

A los efectos de lo dispuesto en el articulo 281 del Reglamento de la LISTA se establecen a
continuacién los plazos a tener en cuenta para el inicio y terminacién de las viviendas previstas en la
n urbanistica en el dmbito del PERI 07-03 de Baza:

Para la vivienda protegida, los plazos para su ca

actuacién de transforma

cacién provisional y definitiva serdén los siguientes:

INICIO: La calificacién provisional deberd obtenerse en el plazo maximo de siete (7) afios
desde
tdéneamente a la obtencién de la

la  aprobacién definitiva del presente Plan de Reforma Inferior, previa o

simu

TERMINACION: La calificacién definitiva, una vez terminadas las viviendas, deberd solicitarse
en el plazo méximo de treinta (30) meses desde la obtencién de la calificacién provisional,

salvo que se prevea un plazo distinto por el planeamiento urbanistico o por estipulacién
contractual, segun el articulo 39 del Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia y
se desarrollan determinadas Disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de
medidas en materia de Vivienda Protegida y el Suelo .

Los plazos de culminacién de la edificacién podran prorrogarse conforme a lo establecido en las
Ordenanzas Mun

Baza, junio de 2.023

Miguel A. Rojas Rodriguez Jose A. Ruiz Villén
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7. DIVERSOS DOCUMENTOS DE PLANEAMIENTO 7.1, FICHA DE ACTUACION DEL P.G.O.U. DE BAZA

NOMBRE: Plan Especial de Reforma Interior 07 CODIGO SECTOR: PERI-O7
DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER ESTRUCTURAL

Clasede suslo:  URBANO NO CONSOLIDADO Superficie bruta (m?): 20.320,00
Uso global RESIDENCIAL Coef. edificabilidad: 1,000
Area de reparto ARO3 Superf. edif. total {m?t): 20.320,00
S.G. E. adscrito {m'): Aprov. abjetivo [mcuc): 20.320,00
Cargas externas del sector {micuc): -1.065.05 Aprov. medio AR: 1,052
Aprov, medio x Sup. sector (m’cuc): 2138595 Ayto (10%): 213660 Aprov. subjetivo Propietarios (90%): 10 247 36
N° minimo viviendas sujetas a algan régimen de proteccion publica: 180 Libres: 0 Total Viviendas: 180

de por 8

DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER PORMENORIZADO

Codigo USOS Y TIP. Porcentaje Edificabilidad (m®) Coef. deuso  Aprovechamiento (m*cuc)
UR-BA VPO VPO 100,00 20.320,00 1,00 20.320,00
DOTACIONES PUBLICAS Propuesta (m’) ___ Minimo de la LOUA (m")
Equipamientos 243800 2.438,00
EspaciosLibres 3.658,00 3.658,00
N° Plazas de Aparcamiento 102 102
Figura de Planeamiento:  Flan Parcial i 1
Iniciativade Planeamiento:  Privada

Sistema de actuacion: Compensacian Prioridad:  Alla

OBJETIVOS ¥ CRITERIOS DE ORDENACION

Oiperacidn de reforma ded wal exstente mediante una ordenacon pormenciizada que resusive @ aperura de mna caie de conentn entre Callegn
San Marcos y Calle Las Casicas. Oblencian de la urbanizacion de la Averada del Fermocam y de espacios pablicos que acompafian a este vial de
caracleristicas de Via Verde.

Uso de residencial en Bloque Abserto con usos comercial en PB, con la meomporacian de un vial de tolerancia rodada para uso de residentes. paraleio
a ka Avenica y calle de cardcler peatonal enmunica e i la Cale Foo. De Cuevedo

Manzana de equipamients bibioteca con adeciacin eompositva y de escala a su pasicion en contacin con el Corgurio Hisibiieo y e dmbilo
cercano al BILC. San Joramo.

Respecto 3 las alinsaciones fjadas en of Plano de Ordenaciin en & encuentro entre la Averida del FFCC y ks Cametera de Ronda anfigua, con
tratamiento de espacio pablico de s scers oblenidas de este et de b alineacicn

OTROS CRITERIOS DE ORDENACION

1. Las din: an ol Plana da [ do g
do positie: dol iocko, s alierar
2 L ¥ Pano e Deenacin, i com 6 colidantes (on oo exaskentes o preveks e o
p el
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y sk
i ¥ q . . que par tori an el proy
presaniando, segin be dapons en s a5 3 de la Ley LPHA s saia - €850,
apropaadas y detormunae wcihn
Conde 3 cusskquese
B " thgacon de a Agencia Andallera del Agua para comprobar que se da cumplimeentn 3 ks condiconantes
s
Teas ol o damiato, da ¥ setontes, qua i pasrda con ol artiado 45,2 B a2, precisa de
rencwacin, ogpact
Todos ks L a 3 3igun de s clementos funcionales, 2 coma 3 ks estabidad de los temenos
3 precaplive, coma di e JrTataras, AOLIOG por o Rl Dectetn 181271994
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Arquitectura y Urbani S.LP Doc | - 44

de Paradas, n® 26, Portal 2, ofi. 3. 41010-Sevilla
954 00 36 13 factor-ia@factor-ia.com

(IA) =

racronia 110/F

"GG:T0:0T £202/90/50 19 (S3=D ‘WOY-LNNS=0 ‘S2190=n0 ‘solensn LN OV=ND) S3=0 'd/Z6€.2vY-SIDAI=HIGNNNTVIHIS “TIONV TINDIN=9 ‘ZINDIHAOY SYLOY=NS ‘dLZ6ELTYY -
TIONY TINDIN ZINDIHA0Y SYLOH=ND ‘T : Jod opewlq T=ewoIpreT=pi ud;0p"sapephus/[enod/cyyg:se ezeqapojusiweiunie leod apas//:sdny :qam ugiooallp e| Us SOpeLLIl SOJUSWNI0P SO| 8p BIIUOIIOS[S BWIY B| 8P Zapi[eA €| seqoidwod apand ugioedylian
9p 061pg2 |9 BlueIPaN ‘sewl 819INbas ou 0)UBWINDOP |3 d0peWLI LdNEULolUl UgDRdde €| U0d epeIsUSb (587036E2T0L06200£T8AAED292638TS0424Y4TST ONHOY-HMEEA-XOMOIN 669780T :194) 091UONII|S 0IUSWNIOP |9p esalduw eldod eun s3 eis3




IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

:02

ESTADO

05/06/2023 11

: 6684, Fecha de entrada:

Numero de la anotacion

:00

FIRMAS

DE_REFORMA_INTERIOR_AMBITO

_.pdf

Documento por defecto (global): PLAN.

PERI-07-03_BAZA

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: MCWOX-P9JWH-40HUO

Pagina 46 de 128

PLAN DE REFORMA INTERIOR
AMBITO DEL PERI 07-03. BAZA, GRANADA

7.2 COORDINACION CON EMPRESAS DE SERVICIOS Y ORGANISMOS.
Durante la redaccién del presente Plan de Reforma Interior se irdn mantenido los contactos necesarios

con aquellas Empresas de Servicios y Organismos que pudieran verse afectados, o que dispusieran de
informacién necesaria para el correcto disefio de la propuesta.

7.3. RELACION DE EMPRESAS DE SERVICIOS Y ORGANISMOS.

1 — AYTO DE BAZA PLANEAMIENTO, GESTION E INFRAESTRUCTURAS
2 — ENDESA

3 — CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORD. DEL TERRITORIO

4 — CONSEJERIA DE FOMENTO Y VIVIENDA

5 — CATASTRO

6 — REGISTRO
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7.4. DOCUMENTACION CATASTRAL DE FINCAS AFECTADAS.

REF. CATASTRAL

0289601WG2408N
0287801WG2408N
0187101WG2408N

ol s pmEm s BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
E__Esggvi__owxegp.

4. M
INFORMACION GRAFICA

ey
PADHNRTHADONES PIBLIAS

" - Fre il = CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES

FERENCIA CATASTRAL DEL INMY
0289601 WG2408N0001ZA

[cr RowoA 103
|

o |~ ——

"ACC43a 3 Glos CaLasiralss Ao PrOtSJidos 04 8 SEC.

Mertes . & de Septembre de 2016

T T —

s oo
5 - ey
RENR SR
N AT MRS omrccon coans.

[REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEE!
0287801WG2408NOOOILA

DATOS DEL INMUEBLE

[cRnowoa 72

| E—

. f 2 ]

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

[orronoatz
|

e e e
ELEMENTOS DE CONSTRUCCION
vk, Wy % 7 e
ity '
il gy B & 2
N YR B .
| g
i e 1
L froso tode

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

ot renmoommmiL

[8Aza tomawAoAl

{ = e Sunto s saiear

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
Municipio de BAZA Provincia e GRANADA

INFORMACION GRAFICA

N

Maries . 0 Sepvembre de 2016

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
Municipio de BAZA Provincia de GRANADA
INFORMAGION GRAFICA
| Y

£. 12000

Marios, B do Seplomice do 2016
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con DNI/CIF: B91544395

Interés legitimo alegado:
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N\ REGISTRADORES DE ESPAfA INFORMACION REGISTRAL

FINCA DE BAZA N°: 4011. (CODIGO REGISTRAL UNICO: 18003000027267)
DATOS IDENTIFICATIVOS .

TIPO: Otros urbanas. SITUACION: SECTOR U-11

Referencia Catastral: NO CONSTA

DESCRIPCION
URBANA: Cercado llamado del Lomo, sito en el paraje de Rab: hoy suelo urbanizable sectorizado en
su totalidad al quedar incluido dentro del sector U-11 de las Normas Subsidiarias, en ésta Ciudad de
Baza; que se compone de una casa de dos cuerpos de alzada con ocho habi
noventa y cuatro metros, con corral balsa y cerca; hoy todo ocupa una superficie total de di
un metros, netros hoy por la Ronda de la Ciudad,
siendo sus linderos: Norte, calle San Marcos y Avenida del Ferrocarril que la separa del resto de finca
segregada de esta y vendida a Joaquin Alcdn Garcia de la Serrana; Sur y Este, Camino Bajo de los
am < Calle Casicas y San Marcos; Oeste, Avenida del Ferrocarmly finca de viuda de José La

TITULARIDAD

- Laentidad ALTAMIRA SANTANDER REAL ESTATE, S.A., con C.LF. nimero A-28100815, es titular del
leno dominio de esta finca.

de 2016.
TITULO: Documento judicial expedido en Baza, por el Juzgado de Primera Instancia e Instruccion N*
Dos, precedimiento niimero 9/2015, de fecha 19 de Febrero de 2016.

CARGAS

- AFECCION: EXENTA DE TRANSMISIONES.

Afecta durante el plazo de 5 afios, al pago de la liquidacion del impuesto que, en su caso proceda, al
haberse alegado exencion por autoliquidacion de ransmisiones, a contar desde el dia 26/08/2011
NOTA N° 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 13. TOMO: 1.085. LIBRO: 304, FOLIO: 39. FECHA: 26/08/2011.

- AFECCION: EXENTA DE TRANSMISIONES.
Afecta durante el plazo de 5 afios, al pago de la liquida
haberse alegado exencion por n_.——o_____.__n.m_n_g de trans|
OBSERVACIONES: DOS AUTOLIQUIDACIONES.

n del impuesto que, en su caso proceda, al
siones, a contar desde el dia 14/04/2016.

NOTA N° 1 AL MARGEN DE INSC/ANOT: 14. TOMO: 1.085. LIBRO: 394. FOLIO: 40. FECHA: 14/04/2016.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho o despachados parcialmente,
vigente el asiento de NO hay «de despacho

6n de la

ADVERTENCIA: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia de la expe
misma, antes de la apertura del Diario.

Baza, 14:36 del 2 de Septiembre de 2016.

ADVERTENCIAS

- Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificacion del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacion registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso
Ia fuente de pr de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).
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PREAMBULO.
CAPITULO I. MARCO NORMATIVO Y DE PLANEAMIENTO GENERAL

El presente Plan de Reforma Interior contiene, en cumplimiento de lo establecido en el articulo 62 de la

TITULO 1.

LISTA, las determinaciones de ordenacién y de previsién de programacién y gestién, con el grado de
desarrollo propio de los obijetivos y finalidad del instrumento de planeamiento.

TITULO I DISPOSICIONES GENERALES

CAPITULO I. AMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION

Arffculo 2.1.1. Objeto y contenido.
El presente Plan de Reforma Interior tiene por objeto el desarrollo urbanistico de la Propuesta de
Delimitacién de Actuacién de Transformacién Urbanistica en el édmbito del PERI-07-03 aprobada

definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento. el 26 de enero de 2023, publicado en el BOP de Granada
numero 55, de 22 de marzo de 2023.

Articulo 2.1.2. Vigencia.

El Plan de Reforma Interior tendrd vigencia indefinida (Art. 85 de la LISTA). La alteracién de su contenido
podré llevarse a efecto mediante su Revisién o la Modificacién de algunos de sus elementos en los términos
y condiciones fijados por la Ley de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, el Reglamento
de la LISTA (Art. 58 y 86 de la LISTA y 120 y 121 del Reglamento) y Revisién del Plan General de
Ordenacién Urbana de Baza.

| de Ordenacién.

Toda la documentacién del Plan, integra una unidad coherente cuyas determinaciones deberdn aplicarse

Articulo 2.1.3. Documentacién del Plan Parci

en la forma regulada en el presente articulo e interpretarse de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
siguiente.

El presente Plan de Reforma Interior, consta de los siguientes documentos:

- Memoria, compuesta por la de Informacién y la de Ordenacién.

- Planos, compuesto por los de Informacién y Ordenacién.
- Ordenanzas.

- Plan de etapas.

- Memoria de Viabilidad Econémica.

- Estudio de Impacto sobre la Salud.

- Resumen Ejecutivo.

- Anexos.

Articulo 2.1.4. Determinaciones e inferpretacién.

1. Los distintos documentos del Plan de Reforma Interior integran un conjunto coherente cuyas
determinaciones deberdn aplicarse con base en los criterios que, partiendo del sentido de las palabras

y definiciones, y en relacién con el contexto y los antecedentes, tengan en cuenta su espiritu y
finalidad, asf como la realidad social del momento en que se van a aplicar.

2.

En casos de discordancia o imprecisién del contenido de los diversos documentos que

integran el Plan de Reforma Interior, se tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

a)

b)

q

e)

f)

h)

3.

La Memoria de Ordenacién del Plan de Reforma Interior sefiala los objetivos generales de la
ordenacién y justifica los criterios que han conducido a la adopcién de las diferentes
determinaciones. Es el instrumento bdsico para la interpretacién del Plan en su conjunto y opera
iamente para resolver los conflictos entre ofros documentos o enfre intas
determinaciones, si resultasen insuficientes para ello las disposiciones de las presentes
ordenanzas.

cacién 1:250, que expresa la calificacién pormenorizada del suelo y la edificacién, asi
como el tipo edificatorio. Es un plano de ordenacién y sus determinaciones grdficas en la materia
de su contenido especifico prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos.

Los planos de Alineaciones y Rasantes y Ordenanza gréfica a escala 1:250. Contienen las
alineaciones exteriores e interiores, las lineas de edificacién, fondos edificables, los retranqueos
méximos, las rasantes bésicas y las alturas mdéximas de las edificaciones. Es un plano de
ordenacién y sus determinaciones graficas en la materia de su contenido especifico prevalecen
sobre cualquiera de los restantes planos.

Plano de Unidad de Ejecucién. Plan de Etapas a escala 1:250. Expresa la delimitacién del Gnico
poligono coincidente con el Sector y la divisién de fases del proceso urbanizador. Es un plano de
ordenacién cuyas deferminaciones en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre
cualquiera de los restantes planos.

Planos de Infraestructuras a escala 1:250 en los que se define el trazado y los pardmetros bdsicos
de las redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, riego, alumbrado publico, energia
telefonia y gas natural. Es un plano de ordenacién cuyo contenido tiene cardcter
directivo para los proyectos de urbanizacién, que podrdn ajustar y dimensionar las redes dentro
del espacio publico.

Memoria Econémica, con el contenido de evaluacién econémica que establece el art. 91 del
Reglamento de la LISTA y donde se debe de demostrar la viabilidad econémica de la operacién
urbanistica.

Las presentes Ordenanzas constituyen el cuerpo normativo especifico de la ordenacién prevista,
prevaleciendo sobre todos los documentos del Plan para todo lo que en ella se regula sobre
desarrollo, gestién, ejecucién del planeamiento, régimen juridico del suelo y condiciones de uso y
edificacién del suelo y sus construcciones.

El resto de documentacién del Plan (Memoria de Informacién y Planos de Informacién) tienen un
carécter meramente informativo y exponen cudles han sido los datos y estudios que han servido

para fundamentar sus propuestas.

Si subsistiese imprecisién en la aplicacién de los criterios interpretativos contenidos en el

epigrafe anterior, o contradiccién entre ellas, prevalecerd la interpretacién mds favorable al mejor
equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres,
a la mejora del paisaje y la imagen urbana y al interés més general de la colectividad.

(1A)
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CAPITULO Il. DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION.

Aticulo 2.2.1. Desarrollo. TITULO 1. NORMAS DE URBANIZACION.

El _u,a.: o_.m mmﬁoa_ﬁo._imlww _Jo. sido estudiado y desarrollado de modo que se puede proceder a la CAPITULO I.  DISPOSICIONES GENERALES.

urbanizacién y posterior edificacién del sector que ordena.

En el desarrollo del Plan de Reforma Interior podrdn formularse Estudios de Detalle con el contenido y Articulo 3.1.1. Objeto y aplicacién.

condiciones que se sefalan en el art. 71 de la LISTA. El presente capitulo tiene por objeto establecer las condiciones minimas a tener en cuenta en la redaccion

de los Proyectos de Urbanizacién. Las normas contenidas en el presente Capitulo se aplicarén a todas las
Articulo 2.2.2. Gestién. obras de urbanizacién que se ejecuten en el dmbito del presente Plan, cualquiera que sea la persona o
Para llevar a cabo la gestién de este Plan de Reforma Interior, dentro del émbito de la actuacién del sector entidades que las lleven a cabo y el proyecto que las recoja.

con una superficie segin PGOU de 20.320 m?, tras el levantamiento topogrdfico se delimita una sola , L, . , ..
i - o o ) i o . Serdn de aplicacién todas las normas vigentes de cardcter estatal y autonémico que regulen estos aspectos,
unidad de ejecucién (U.E.), con una superficie total de 20.320 m?, considerando que la méxima superficie . L L. L, )
X ) en Especial el Cédigo Técnico de la Edificacién y el Decreto 293/2009 de la Junta de Andalucia sobre

con aprovechamiento es de 20.320 m?. i o . L .
Accesibilidad y Eliminacién de Barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en el Transporte en Andalucia.

La totalidad de la superficie del sector tiene aprovechamiento, no existiendo suelo publico asociado a la . ., L, o L \
o R » -, i Las obras de ejecucién se realizarédn conforme a las prescripciones técnicas que establezca, con cardcter
delimitacién del sector, ver plano de informacién 1.07. Gestién y Propiedades. " . R .

general o especifico, la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Baza.

El sistema de ejecucién propuesto para la unidad de ejecucién serd el de compensacién.

CAPITULO Il. URBANIZACION DE LOS ESPACIOS VIARIOS.

La gestién del Plan de Reforma Interior se ajustard a los plazos establecidos en las Ordenanzas del presente

documento. Articulo 3.2.1. Disposiciones
Articulo 2.2.3. Ejecucién. Nos acogemos a las a_wuo\w_&o:mw establecidas en el PGOU al respecto, en todos y non_m uno de sus
apartados. TITULO X. CAPITULO IV. NORMAS BASICAS DE URBANIZACION.  SECCION 1°  La
1. La ejecucién material de las determinaciones del Plan General y de sus instrumentos de Urbanizacién de los Espacios Viarios.
desarrollo se efectuard mediante Proyectos de Urbanizacién de los previstos en el art. 98 de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia para los espacios libres, viales y zonas verdes y mediante CAPITULO IIl. URBANIZACION DE LOS ESPACIOS LIBRES.

Proyectos de Ejecucién para las e
Articulo 3.3.1. Disposiciones

2. El Proyecto de Urbanizacién tendrd el contenido que para el mismo se espec . o .
articulo 11.260.3 de las Normas de Urbanizacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Baza y Nos acogemos a las disposiciones establecidas en el PGOU al respecto, en todos y cada uno de sus
cumplirén las especificaciones que para los mismos se establecen en las presentes Ordenanzas y en apartados. TITULO X. CAPITULO IV. NORMAS  BASICAS DE URBANIZACION. SECCION 29 La
las Normas de Urbanizacién del PGOU. Urbanizacién de los Espacios Libres y recomendaciones medioambientales, recogido en estas ordenanzas.
3. El Proyecto de Urbanizacién comprenderd como minimo la totalidad de las obras y servicios CAPITULO IV. INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.

necesarios en cada fase de ejecucién.
Articulo 3.4.1. Disposiciones

Nos acogemos a las disposiciones establecidas en el PGOU al respecto, en todos y cada uno de sus
apartados. TITULO X. CAPITULO IV. NORMAS BASICAS DE URBANIZACION.  SECCION 4°. Las
Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

CAPITULO V. IMPACTO AMBIENTAL.

Articulo 3.5.1. Disposiciones

Uno de los objetivos del presente Plan es la integracién de la urbanizacién en el paisaje, distribuyendo
adecuadamente los espacios y volumenes.
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Articulo 3.5.2. Contaminacién actstica.

Se limitarén los niveles de ruidos en las zonas de equipamientos y usos puUblicos en cumplimiento de la
legislacién vigente.

Se garantizard la inexistencia de afecciones sobre las personas por la emisién de ruido. Para ello, las
condiciones de implantacién de este sector habrédn de adecuarse a los niveles méximos equivalentes
os al exterior del DECRETO 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la
calidad del medio ambiente atmosférico y se crea el Registro de Sistemas de Evaluacién de la Calidad del

permitidos de ruidos emiti
Aire en Andalucia.

Articulo 3.5.3. Tratamiento de las infraestructuras.

Se mantendrdn las infraestructuras de evacuacién y conduccién de aguas pluviales en buenas condiciones,
tanto en la fase de ejecucién como durante el posterior uso de los terrenos.

Articulo 3.5.4. Patrimonio Histérico de Andalucia.

En el caso de que aparezcan restos arqueolégicos d.urante la ejecucién de las obras de urbanizacién y

edificacién, se comunicard la aparicién los mismos a la Consejeria de Cultura, segin establece el art. 50

de la Ley 1/91 del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Arffculo 3.5.5. Proyecto de Urbanizacién.

El Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el presente Plan de Reforma Interior contendrd, con

independencia de las normales obras de pavimentacién y servicios, las siguientes:

Obras de drenaje que impidan dafios por inundacién en las parcelas colindantes. Estas obras de drenaje
garantizardn la evacuacién de las aguas de escorrentia, evitando el arrastre de materiales erosionables.

1. En ningln caso se verterdn aguas residuales al sistema hidrolégico local, quedando prohibidos los
vertidos directos a cauce o indirectos sobre el terreno.

La infraestructura hidréulica de la zona garantizard la correcta evacuacién de las aguas residuales que se
generen conectando obligatoria y exclusivamente con la red municipal de saneamiento.

2. Se prohibe expresamente la implantacién de fosas sépticas o pozos negros en el émbito del sector,
para garantizar la no afeccién a las aguas subterréneas.

3. Durante la fase de ejecucién del Proyecto de Urbanizacién se evitard el vertido de aguas residuales
fuera de la red municipal, para lo cual el Estudio de Seguridad y Salud preverd la conexién de aseos
provisionales de obra a la red general de alcantarillado.

4. No se oforgardn licencias de primera ocupacién en tanto los terrenos donde se enclaven las

edificaciones de las que se solicite no cuenten con conexién a las redes de abastecimiento y saneamiento.

5. El Proyecto de Urbanizacién habré de controlar la escorrentia superficial con un disefio de vertientes
que evite la concentracién de aguas en las zonas mds deprimidas topogréficamente. En el desarrollo
urbanistico de los terrenos se prestard Especial atencién a las obras de evacuacién y conduccién de aguas
pluviales, cuya canalizacién serd obligatoria y se dimensionard con la amplitud suficiente y siguiendo
estrictamente los criterios técnicos y normas aplicables.

6. Se dispondrén bocas de incendio de forma que su radio de accién no supere los 200 m y que
cubran toda la urbanizacién.

7. Se dispondrén puntos de riego en las zonas verdes.

8. Se dotard de suministro de agua potable a las viviendas, no permitiéndose la construccién de pozos
de uso doméstico de forma individual.

9. Las lineas eléctricas aéreas que crucen las parcelas se proyectardn subterréneas enlazédndolas con

la red general segin instrucciones de la compaiia suministradora, al objeto de que no sobrevuelen el

espacio residencial, debiendo haberse ejecutado antes de otorgar las licencias de ocupacién.

10.  Se realizaré4n entrantes en las aceras anexas a vias de tréfico rodado para la ubicacién de
contenedores homologados de recogida de residuos sélidos urbanos, que serdn recogidos por los medios
mecdnicos que posee el Ayuntamiento.

ales y
horizontales, asi como sefales de limitacién de velocidad de circulacién por el sistema local de

11.  Se sefalizarén los accesos y sentidos de circulacién mediante sefales de trédfico ve

comunicaciones.

12. Las tierras, escombros y restos de obras generados durante la ejecucién de la urbanizacion y la
edificacién y los que se deriven de su futuro uso, se trasladardn a vertederos de inertes controlados y

legalizados, quedando expresamente prohibido cualquier vertido o depésito (incluso temporal) fuera de la

parcela sin autorizacién expresa para ello por parte de los érganos competentes.

13. Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de desarrollo de la
actuacién, deberd gestionarse de acuerdo con la legislacién vigente sobre este tipo de residuos.

14. Se garantizard la inexistencia de afecciones al suelo producidas por vertidos de aceite, grasas y
combustible procedentes de mdquinas y motores en las actuaciones de desarrollo del sector. Para ello, los

cambios de aceites deberdn realizarse en instalaciones fijas o acondicionadas y autorizadas a tal efecto que
garanticen su correcta gestién, tal como establece el Real Decreto 679/2006, de 2 de junio, por el que se
regula la gestién de los aceites industriales usados. El tréfico de maquinaria pesada que se genere en la
fase de urbanizacién y edificacién se planificard en el Proyecto de Seguridad y Salud utilizando las rutas
que resulten menos molestas para la poblacién cercana, creando si fuera necesario caminos de obra
provisionales. De resultar inviable esta alternativa se facilitard una circulacién fluida al atravesar la

poblacién, contando con la presencia de agentes municipales que controlen el tréfico.

15. Antes del inicio de las obras se retirard la capa superior de suelo fértil, acopiéndolo en montones
no superiores a dos metros de altura, quedando esta tierra disponible para las obras de ajardinamiento
mencionadas anteriormente.

16.  Se realizardn riegos periédicos en tiempo seco para evitar la suspensién de polvo durante los
movimientos de tierra y se enfoldardn los camiones durante su traslado.

17.  Si fueran necesarias tierras de préstamo, éstas procederdn de explotaciones debidamente
legalizadas.

a) Se realizard un seguimiento y control principalmente sobre los siguientes puntos:
- Senalizacién y seguridad vial.

- Cumplimiento del planeamiento y limitaciones impuestas por el propio Plan de Reforma Interior que
debe contener las Normas de urbanizacién y edificacién.

- Ordenacién de usos en zonas publicas y existencia de zonas verdes.
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- Control de ruidos.

- Control de efluentes liquidos.

- Control de recogida y gestién de residuos sélidos urbanos.
- Cumplimiento de las medidas protectoras y correctoras.

b) Ley de Aguas.

Se cumplirdn las disposiciones de la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia, quedando

prohibidas las extracciones y perforaciones al acuifero.

les.

c) Evacuacién aguas plu

La evacuacién de pluviales se realizard mediante recogida a través de imbornales conectados a la red de
recogida de pluviales.

Para el célculo de secciones de tuberias se tendrd en cuenta en el Proyecto de Urbanizacién la
pluviométrica y los coeficientes de escorrentia sefialados en dicho punto, siendo preceptiva la conformidad
al trazado, secciones y material de la red de pluviales, que se incluya en el Proyecto de urbanizacién, de la
Empresa que tenga encomendado el servicio.

d) Materiales Sobrantes.

Las tierras y materiales sobrantes de las Obras de Urbanizacién y Edificacién se llevardn a vertederos
controlados, debidamente legalizados.

e) Compadias Suministradoras.

Los planos de las redes de servicios del Proyecto de Urbanizacién (abastecimiento de aguas, telefonia,
electricidad y, en su caso, gas natural) deberdn ir conformados por las compadias suministradoras, con
aportacién de certfificados acreditando la capacidad de las redes e indicando los plazos de conexién
previstos.

f)  Mantenimiento de la Parcela.

Hasta tanto den comienzo las obras de urbanizacién la parcela deberd mantenerse limpia de escombros y
rastrojos que puedan ocasionar o transmitir incendios.

Todo lo anterior se hard extensible a las parcelas resultantes de la reparcelacién si éstas no fueran
edificadas simulténeamente con la urbanizacion.

TITULO IV.  ORDENANZAS DE ZONA.

CAPITULO I DISPOSICIONES GENERALES.

Articulo 4.1.1. Condiciones Generales de uso y edificacién.
Las disposiciones de los TITULO X. CAPITULO NORMAS BASICAS DE LOS USOS. SECCION 2°. Uso

Residencial de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Baza se aplicarédn sin

perjuicio de lo que dispongan las distintas Ordenanzas Particulares de Zonas.

Articulo 4.1.2. Condiciones parficulares de la zona.

Las condiciones particulares u ordenanzas de zona son aquellas que junto con las normas generales
recogidas en los Titulos del PGOU mencionados en el articulo anterior, regulan las condiciones a que

deben sujetarse los edificios en funcién de su localizacién.

Articulo 4.1.3. Aplicacién.

Las presentes ordenanzas son de aplicacién en todo el dmbito del Plan de Reforma Interior en el dmbito del
PERI-07, érea de reparto 3 del PGOU de Baza.

Articulo 4.1.4. Alteracién de las condiciones particulares.

1. Se permite la redaccién de Estudios de Detalle siempre que no modifiquen las condiciones
particulares de zona y con las competencias establecidas en la legislacién competente. (art.71 de la LISTA'y
art 94 del Reglamento de la LISTA).

2. Podrdn establecerse usos dotacionales en cualquiera de las zonas, en parcelas con dimensiones

isconformes con las establecidas en las ordenanzas correspondientes, siempre que las caracteristicas del

servicio que preste lo justifique.

Articulo 4.1.5. Zonas de Ordenanza

A efectos de la fijacién de las condiciones particulares de las edificaciones y usos, el Plan de Reforma
Interior distingue las siguientes Zonas de Ordenanzas:

a) Zona de uso Residencial. (R)
b) Zonas de Equipamiento (EQ).
c) Zonas de Espacios Libres. (EL)

(1A) ==

FACTOR(IA)

"GG:TO:0T £202/90/50 12 (S3=D ‘WOY-LWNH=0 ‘s2180=N0 ‘souensn LWNH OV¥=ND) S3=0 ‘d./Z6€.2vY-S3IOAI=¥IGNNNTVINIS “TIONY TINOIN=9 ‘ZINOIYAOY SVYLOY=NS ‘d/Z6ELTVY -
739NV T3INOIN ZINDIHAOY SYLOH=ND 'T : Jod opeuLl] T=_WOIPPeT=pi JUd¢0p"Sapepnua/elod/cyyg:sa ezegapojualuelunke: fenod apas//:sdny (qam ugiadalIp e| ud SOPELLL SOJUSLUNIOP SO| 3P BIIUQIJID Bl B| 9P ZapljeA e| Jeqoidwod apand ugioesiuan
ap 061poa [o SMUEIPaIN "Sewll a19inbai ou olUBWNOOP |3 “d0peLWIIS BOIRWLIOMUI UgIoeIl|de B uod epelsush (58¥036£2T0.06200£T9AATD29.639TS0424r4TST ONHOY-HMEBd-XOMOW 66980T 1) 001U0N08]8 O1UBWINJOP 9P esaidwl eldod eun S8 eis3



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

:02

05/06/2023 11

: 6684, Fecha de entrada:

Numero de la anotacion
:00

DE_REFORMA_INTERIOR_AMBITO

Documento por defecto (global): PLAN.

pdf

PERI-07-03_BAZA

ESTADO

FIRMAS

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: MCWOX-P9JWH-40HUO

Pagina 56 de 128

PLAN DE REFORMA INTERIOR
AMBITO DEL PER! 07-03. BAZA, GRANADA

CAPITULO Il. CONDICIONES PARTICULARES ZONA DE ORDENANZA (BA-PERIO7-03)

Articulo 4.2.1. Definicién.

1. Comprende a las parcelas contenidas en la zona destinada a residencia donde se implantan

edificaciones plurifamiliares. El espacio libre privado constituye un elemento determinante de su
morfologia, siendo el viario el elemento ordenador principal. Las actuaciones de vivienda colectiva en
altura y bloque abierto que existen en esta Zona de Ordenanza del dmbito se identifican con las siglas (R),
y se regulan con las condiciones particulares establecidas en el articulo siguiente.

2. El objeto principal para estas dreas es el de completar y adecuar su estructura a las condiciones
actuales y posibilitar el desarrollo racional de un dmbito sujeto a un uso estacionalmente variable,
minimizando las incidencias de dichas fluctuaciones.

3. Las parcelas de uso residencial incluidas en la presente Zona de Ordenanza se regulardn, ademds
en todo lo que no contradiga a lo establecido en el presente Capitulo en lo que le fuera de aplicacién, por
las condiciones establecidas en el TITULO XI, CAPITULO I, SECCION II, SUBSECCION CUARTA.
Condiciones Particulares de la zona de edificacién PLURIFAMILIAR EN BLOQUE ABIERTO (BA).

Articulo 4.2.2, Condiciones de parcela.

1. Las parcelas edificables deberén coincidir con la delimitacién establecida en el Plano de Ordenacién
Pormenorizada.
2. Se permite la agregacién de parcelas existentes sin limitacién de ndmero y superficie, siempre que

sean colindantes.

3. Se permiten segregaciones con las condiciones indicadas para la parcela minima que se establecen a
continuacién:

a) Superficie minima: mil (1.000) metros cuadrados.
b) Frente minimo: veinte (20) metros.

Articulo 4.2.3. Condiciones de posicién y forma de la edifi

Se permite el movimiento de la edificacién grafiado en el plano O.3 Ordenanza Gréfica. Alineacién a vial
obligatoria: la grafiada en el plano O-03. Ordenanza Grdfica, sin la obligacién de colmatar todo el frente
marcado.

1. Separacién minima a linderos de parcelas publicas o privadas: cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros. En caso de proyecto unitario la edificacién plurifamiliar se adosaréd en medianeras
formando una sola unidad edificatoria con el colindante (edificios medianeros).

Las parcelas R-04.1 y R-04.2 podrén adosarse al lindero compartido.

2. Fondo maximo edificable: el marcado por el érea de movimiento en el plano O-03. Ordenanza

Gréfica.

3. Construcciones auxiliares: se permitird la instalacién de piscinas y otros elementos andlogos al
servicio residencial comunitario. Computardn a efectos de aprovechamiento y ocupacién. Su

superficie no podrd exceder de los quince (15) metros cuadrados, ni su altura de los trescientos
sesenta (360) centimetros. Deberdn cumplir las condiciones de estética del edificio principal, y podrén
adosarse a linderos privados.

4. Ocupacién méxima.
Sobre rasante: La resultante en cada parcela segin superficie y fondo méximo edificable permitido.
b. Bajo rasante: La totalidad de la Parcela (100%).

Q

5. Altura minima, méxima y nimero méximo de plantas (segin articulo 10.38 de las Normas
Urbanisticas de Baza):

- Altura minima: 15,50 m.
- Altura méxima: 18,75 m.
- NUmero méximo de plantas: PB+IV.

Las construcciones por encima de la altura reguladora méxima, se atendrén a los criterios establecidos en las
Normas Urbanisticas del PGOU de Baza, en todo caso, segin los articulos 11.129 y 10.41de dichas
Normas.

6. Célculo de la cota de referencia de rasantes para la implantacién de la edificacién.

La cota de referencia para la medicién de alturas se fijard conforme a las reglas establecidas en el articulo
10.42 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Baza.

7. Refranqueos: en general, se tendrd en cuenta el articulo 11.125 de las Normas Urbanisticas de Baza.

8. Patios y cubiertas.

a. Se permiten los patios de luces, de ventilacién y abiertos definidos en el articulo 10.56 y 10.57 de las
Normas Urbanisticas del PGOU.

b. Las cubiertas podrdn ser inclinadas con una pendiente de hasta el 30% o planas. En todo caso se
resolverdn mediante sistema de recogida de aguas y canalizacién interior.

9. Tipologias y morfologias permitidas

Morfologia: edificacién plurifamiliar en bloque abierto (BA). Tipologia:
a. Edificacién exenta.

b. Edificacién adosada.

c. Edificacién de tipolégica especifica. Sélo mediante Estudio de Detalle.

Articulo 4.2.4. Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable total o superficie maxima construible en cada una de las parcelas serd la especificada
en el plano O.1 Calificacién.

Artfculo 4.2.5. Condiciones estéticas.

1. Tanto las obras de nueva edificacién, como las que puedan realizarse en los edificios ya construidos
afectando a su aspecto exterior, podran emplear criterios de composicién libres, que deberan ajustarse a lo
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establecido en el TITULO X. CAPITULO . Seccién séptima. Condiciones de estética de las Normas
Urbanisticas del PGOU de Baza.

Régimen de la Edificacién. En cualquier caso, los niveles de acabado y mantenimiento de sus diferentes
fachadas y componentes deberdn asegurar una imagen adecuada para el entorno. Esta condicién afectard
tanto a la construccién principal como a las secundarias.

2. Los cerramientos de parcelas podran resolverse:

Con elementos ciegos con (100) centimetros de altura méxima, completados, en su caso, mediante
protecciones di4fana estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una
altura méxima de doscientos cincuenta (250) centimetros, prohibiéndose los de malla metdlica o similares.

Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no forme frentes opacos continuos de
longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos (2) metros.

En ningUn caso se permitird el remate de cerramientos con elementos que puedan causar lesiones a personas
y animales.

3. Para la mejora de la imagen y el paisaje, el desarrollo de las edificaciones en estas zonas, para la
proteccién y el desarrollo del patrimonio forestal de la localidad:

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, seré perceptiva la plantacién de especies
vegetales, preferentemente arbéreas con independencia del uso a que se destine la edificacién, a menos que
la totalidad del retranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios para la circulacién rodada y
acceso al e

4. Alturas méximas.
La cota de referencia se fijaré conforme a las reglas establecidas en el del articulo 10.42 de las Normas
Generales de la Edificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Baza para los edificios exentos.

Las obras de nueva edificacién deberdn proyectarse tomando en consideracién la topografia del terreno; la

vegetacién existente, la posicion del terreno respecto a cornisas, hitos u otros elementos visuales; el impacto

visual de la construccién proyectada sobre el medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en
términos de soleamiento y ventilacién de las construcciones de las fincas colindantes y, en via publica su
relacién con esta, la adecuacién de la solucién formal a la tipologia y materiales del drea, y demds

parédmetros definidores de su integracién en el medio urbano.

Articulo 4.2.6. Condiciones de uso.

1. Las parcelas de uso privado tendrdn la calificacién establecida en el Plan de Reforma Interior, siendo
el uso principal el de residencial plurifamiliar.

2. Ademés del uso principal se permiten los siguientes usos pormenorizados en las plantas bajas:
- Terciario

- Talleres artesanales

- Talleres de mantenimiento de vehiculos: automévil

- Garajes

3. Los Servicios Infraestructurales podran implantarse en edificio exclusivo o planta baija.

4. Los Garajes-Aparcamientos se permiten en edificaciones de nueva planta, en sétanos no
|
permitiéndose ocupar los patios y espacios libres de parcela.

Articulo 4.2.7. Condiciones de densidad sobre parcela neta.

El ndmero méximo de viviendas serd el establecido en el presente Plan.

CAPITULO

CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE EQUIPAMIENTOS (EQ).

Articulo 4.3.1. Definicién.

Suelo destinado al uso Dotacional (EQ), definido en el plano de Calificacién como dotacional equipamiento.

Articulo 4.3.2. Condiciones de posicién y forma.

1. Se permite el movimiento de la edificacién grafiado en el plano O.3 Ordenanza Gréfica.
2. Separacién minima a linderos de parcelas pUblicas o privadas: cuatrocientos cincuenta

(450) centimetros.

3. Ocupacién méxima:

a. Sobre rasante: Se permite una ocupacién sobre rasante méxima del 70%. El resto de los espa
bres deberén acondicionarse y ajardinarse

b. Bajo rasante: Bajo rasante la ocupacién serd la permitida en el Plan General.

La altura de los edificios que se proyecten se ajustard al ntmero maximo de plantas que se establece en las
Normas Urbanisticas del PGOU de Baza, siendo de PB+2.

N° de plantas Altura méx. (m)

1 4,50
2 8,00
3 11,50

4. Entreplantas.

Se autoriza la construccién de entreplantas, siempre que su superficie no exceda del cincuenta por ciento de
la superficie en planta del edificio y no se rebase la superficie edificable.

La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta serén las establecidas por las ordenanzas
del Plan General al respecto.

5. Construcciones e instalaciones por encima de la altura reguladora méxima.
Las construc

nes por encima de la altura reguladora méxima se regulardn por las Normas Generales de
Edificacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Baza.

Artfculo 4.3.3. Edificabilidad.

La edificabilidad maxima serd de 1,2m2t/m2s.
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Arfficulo 4.3.4. Condiciones particulares de uso.

Las condiciones de aplicacién serdn las establecidas en el Titulo X: Normas Bdsicas de Edificacién, Usos del
Suelo y Urbanizacién. CAPITULO I, Seccién quinta. Uso Dotacional y Servicios Publicos de las Normas
Urbanisticas de PGOU de Baza.

Usos pormenorizados:

Docente

Deportivo
Sanitario
Asistencial
Cultural

Servicios de interés publico
Administrativo pUblico
Mercado de abastos
Servicios urbanos

Religioso
Articulo 4.3.5. Espacio Libre de Parcela
No se permitirdn edificaciones en el Espacio Libre de Parcela.

Arffculo 4.3.6. Aparcamientos en espacios libres de parcela.

En ningln caso se permitird el uso de aparcamiento en el espacio libre de parcela.

Articulo 4.3.7. Condiciones estéticas.

1. Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos o extractores
podré salir a fachada exterior.

2. Se evitard, mediante el disefio, que los aparatos de aire acondicionado sean visibles desde la via
publica y en ningln caso podrdn perjudicar la estética de la fachada. Preferentemente se ubicarén en
cubierta.

3. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustard a lo establecido para ello en el TITULO X.
CAPITULO II. Seccién séptima. Condiciones de estética de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Baza.

4. Las parcelas sélo podran vallarse con elementos de cincuenta (50) centimetros de altura, que podrén
rebasarse con protecciones diafanas estéticamente admisibles o con setos, con el limite méximo de
dos (2,00) metros. Preferentemente el cerramiento serd lo més transparente posible, incluso en toda
su altura, prohibiéndose los de malla metélica o similares.

5. La edificacién se dispondré de forma que permita la aproximacién a todas sus fachadas exteriores de
un vehiculo de bomberos, a través de un espacio de maniobra que conecte directamente con la via
publica. Si existen plantas bajo dicho espacio de maniobra, su estructura se proyectard considerando
las cargas oportunas en este sentido.

6. Se buscard la integracién arquitecténica de placas solares para calentamiento de agua.

7. No se permiten las construc ares sobre el espacio libre de parcela.

CAPITULO V. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE ESPACIOS LIBRES (EL).

Arffculo 4.4.1. Defi

El uso de Espacios Libres comprende los terrenos destinados al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de
la poblacién; a proteger y acondicionar el sistema viario; y en general a mejorar las condiciones ambientales,
cas y estéticas de la ciudad. En razén de su destino, se caracterizan por sus plantaciones de arbolado
y jardinerfa, y por su escasa edificacién.

icién y delimitacién.

Las dreas a que se refiere este capitulo quedan definidas en el Plano O.1 Calificacién con EL, subdivididas en

las unidades EL-01, EL-02 y EL-03.

Articulo 4.4.2. Condiciones comunes a los espacios libres.

En el disefio de los espacios libres integrar, con el mayor nivel posible, los preexistentes elementos naturales o
naturalizados singulares (vegetales, geoldgicos, hidrogrdficos, etc.). Del mismo modo, y con el fin de
optimizar el consumo hidrico y adecuarse al régimen pluviométrico local, la reforestacién de los espacios
bres se realizaré con especies arbustivas y arbéreas autéctonas.

Todos los Espacios Libres definidos tendrdn un carécter de drea verde ajardinada y arbolada, pudiéndose
pavimentar determinadas zonas a criterio del proyectista. Se definirén y dispondrdn caminos que permitan el
recorrido y acceso desde los viales publicos y las parcelas residenciales colindantes, mobiliario urbano que se
adapte a los usos intrinsecos de un parque, mobiliario urbano para el desarrollo de actividades deportivas,
fuentes y juegos de agua, juegos de nifios, etfc.

Para todas estas parcelas se prohibe su fragmentacién en distintos recintos, su segregacién o vallado de
cualquier tipo, componiéndose un espacio de morfologia diversa, abierfo a las parcelas colindantes de
distintos usos, resolviendo mediante topografias las diferencias de cotas que se producen en las distintas
parcelas.

De acuerdo con el articulo 10.201 Condiciones Particulares del Uso Pormenorizado Parques de las Normas
Urbanisticas del PGOU, se admite la implantacién de usos publicos: deportivos, educativos y de interés
publico y social, asociados al uso de los Espacios Libres.

Articulo 4.4.3. Condiciones de posicién y forma.

En la parcela grafiada en el plano de Calificacién como EL-03, las instalaciones cubiertas tendrén una
separacién minima a linderos de parcelas de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros, tal y como marca el
plano O-03 Ordenanza Gréfica.
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TITULOV.  ACTUACIONES MEDIOAMBIENTALES
CAPITULO I.  DISPOSICIONES GENERALES

Artfculo 5.1.1. Carécter ambiental

Las presentes normas tienen como obijetivo la sostenibilidad del desarrollo urbano en el Plan Parcial de
Ordenacién sobre el dmbito del SUS CN-4 Oeste 2 del PGOU de Baza, concretdndose en las siguientes
actuaciones:

» Promocién de la reduccién de produccién de CO2.
» Fomento de la reduccién del consumo energético, a través de la adecuada orientacién de la edificacién,
solar.

la composicién de las fachadas y la optimizacién de la captacién de energ

» Fomento de la reduccién del consumo de agua, asi como potenciacién de la gestién integral del ciclo del
agua a través del aprovechamiento del agua de lluvia y el reciclado de aguas grises.

Las determinaciones establecidas en el presente Capitulo suponen un modelo de realizacién de desarrollo

urbano sostenible, sin perjuicio de la posibilidad de adopcién de soluciones alternativas siempre que se

acredite debidamente su misma o superior eficacia frente a las de referencia.

Articulo 5.1.2. Objeto

El objeto de las presentes Normas es regular con criterios biocliméticos la urbanizacién y edificacién,
entendiendo por criterios bioclimdticos aquellos que reducen los consumos de agua y de energia y que, en

general, favorecen un uso mas eficiente de los recursos utilizados en la urbanizacién y la edificacién.
También se entienden como criterios bioclimaticos aquellos cuya incidencia en la urbanizacién y edificacién

minimiza la huella ecolégica de la ciudad.

Articulo 5.1.3. Ambito de aplicacién

Las presentes normas serdn de aplicacién a todos los proyectos de Urbanizacién y ejecucién que se
desarrollen en el dmbito delimitado por el Plan de Reforma Interior sobre el dmbito del PERI-07, drea de
reparto 3 del PGOU de Baza.

Articulo 5.1.4. Competencia

Corresponde al Ayuntamiento exigir la correcta aplicacién de esta Ordenanza y la adopcién de medidas
correctoras para su cumplimiento. Asi mismo, le corresponde realizar cuantas inspecciones sean

necesarias, de o o a instancia de parte, asi como aplicar las sanciones correspondientes, sin pe:
de las competencias atribuidas a los Organos de ofras Administraciones Poblicas por la normativa de

aplicacién.

Articulo 5.1.5. Disposiciones normativas de referencia

Las presentes recomendaciones serdn reguladas y controladas en su ejecucién por el Plan de Reforma
Interior sobre Indicadores de Sostenibilidad Ambiental de la actividad urbanistica previsto por el PGOU.

Las recomendaciones contenidas en las presentes normas habrédn de seguirse, pudiendo ser sustituidas por
cualquier otro mecanismo debidamente justificado que asegure el cumplimiento de los objetivos de las

mismas.

TITULO VI.  ACTUACIONES SOBRE LA RED VIARIA

CAPITULO I DISPOSICIONES GENERALES

Artfculo 6.1.1. Ambito pormenorizado de aplicacién

Las determinaciones recogidas en esta seccién serdn de aplicacién a los suelos calificados como Red
Viaria.

CAPITULO Il. ACTUACIONES SOBRE EL VIARIO

Articulo 6.2.1. Condiciones de disefio.

a) La concepcién del sistema viario se haré en funcién de la moderacién del trénsito y favoreciendo la
circulacién de bicicletas y transporte publico.

b) Todos los viarios deberdn estar provistos de arbolado, tal que su porte y caducidad permita el
soleamiento de las zonas de recorrido peatonal durante los meses de invierno y su proteccién mediante
sombras durante el verano, asi como la proteccién y asoleo de fachadas segin las estaciones. Se
podrén combinar especies de hoja perenne de pequefio porte con especies de mayor porte caducas
por motivos paisajisticos siempre y cuando no afecten al correcto funcionamiento ambiental.

c) Para el arbolado urbano se deberdn alternar diferentes especies con el fin de mitigar posibles
afecciones de plagas.

d) Se adoptaran pautas de disefio que tengan en consideraciéon que los servicios de limpieza municipal
utilizan preferentemente equipos mecdnicos, razén por la que las zonas pavimentadas serén accesibles
a estos, y se evitardn soluciones constructivas que impidan el acceso o no soporten el peso de medios
mecdnicos y obliguen a la limpieza manual.

Articulo 6.2.2. Condiciones de control hidrolégico.

a) Se recomienda no colocar bocas de riego de agua potable en viales para baldeo de calles. Este se
deberd realizar con aguas depuradas.

b) Se recomienda el uso de aparcamientos en calzada con pavimentos permeables que incorporen en su
disefio elementos que eviten la contaminacién del subsuelo por infiltracién.

Arficulo 6.2.3. Condiciones de ahorro energético.

) La iluminacién artificial utilizard lémparas energéticamente rentables y luminarias que eviten la
contaminacién luminica, sin menoscabo del grado de iluminacién.

b) El alumbrado ptblico deberd estar provisto de un sistema de telegestiéon y programa de identificacién y

mantenimiento, o mecanismo similar para facilitar su control.
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TITULO VIIl.  ACTUACIONES SOBRE LOS ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

CAPITULO I DISPOSICIONES GENERALES

Artfculo 7.1.1. Ambito de aplicacién por usos

Las determinaciones recogidas en esta seccién serdn de aplicacién a las Zonas Verdes y Espacios Libres
proyectados sobre los nuevos desarrollos.

Articulo 7.1.2. Cond

a) Siempre que sea posible, se utilizarén tierras excavadas del sector para rellenar las zonas que lo

requieran, evitando excavaciones externas y el transporte de materiales.

b) Se conservard y hard acopio cuidadoso de la tierra de cabeza u horizonte superficial, e incluso en
casos Especiales deberd tratarse en forma de tepe.

c) El plan de mantenimiento de las zonas verdes preverd el uso de fertilizantes naturales.

CAPITULO Il. ACTUACIONES SOBRE LOS ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES
Articulo 7.2.1. Condiciones de disefo.

a) Se recomienda que al menos un 50 % de la superficie de espacios libres de cualquier tipo se trate con
pavimento permeable que permita el crecimiento de flora estacional o bien serd ajardinado.

b) Como minimo el 50% de la superficie deberia estar dedicada a paseos peatonales y espacios
estanciales (plazas...) en los espacios libres deberdn ser disefiados para permitir una infiltracién minima
del 50% de las aguas recogidas por escorrentia en su superficie.

c) Los espacios verdes, serdn disefiados desde el punto de vista microclimético, las especies vegetales
zadas serdn autéctonas o aclimatadas, elegidas segin su idoneidad para el control térmico, la

mejora de la calidad del aire, el control solar y la creacién de sombras, asi como el control paisaijfstico.
d) Se recomienda no utilizar céspedes tapizantes de altos requerimientos hidricos.

para cualquier superficie a urbanizar. Este deberd justificar la

e) Se realizard un proyecto de jardine
seleccién de especies de arbolado segin su comportamiento medioambiental y micro climdtico,
cumpliendo los criterios.

Arffculo 7.2.2. Condiciones de control hidrolégico.

a) Se mantendréd la permeabilidad del terreno natural en las cuencas de recepcién de escorrentias.

es o depdsitos de iguales
restaciones para riego de al menos el 50% de la superficie de los libres con pavimento no permeable.
g p p

b) Se recomienda recoger las aguas pluviales y su acumulacién en a

c) Se recomienda que las redes de riego de zonas verdes publicas serdn independientes de las de agua

potable de consumo humano, utilizando aguas tratadas provenientes de aljibes de recogida de aguas

pluviales, pozos sobre acufferos o bien depuradora.

Urbanismo S.L.P

d) Se recomienda que los surtidores en fuentes serdn operados mediante un control horario para el ahorro
energético.

Se recomienda el uso de sistemas de riego automdtico que optimicen el consumo de agua
incorporando mecanismos de programacién.

f)  Se recomienda el uso de sistemas de microrriego en las zonas idéneas para este tipo de riego.

Articulo 7.2.3. Condiciones de ahorro energético.

La iluminacién artificial utilizard ldmparas energéticamente rentables y luminarias que eviten la

confaminacién luminica, sin menoscabo del grado de iluminacién

CAPITULO Ill. ACTUACIONES SOBRE URBANIZACION DE MANZANAS

Artfculo 7.3.1. Condiciones de disefio.

a) Se recomienda que al menos un 30 % de la superficie libre de parcela sea tratada con pavimento

permeable que permita el crecimiento de flora estacional o bien ser ajardinada.

b) Se recomienda que la urbanizacién interior asociada a la edificacién se disefie como espacio de
amortiguacién microclimdtica, que tenga un minimo del 30% de superficie libre ajardinada con
vegetacién arbérea caduca, y se incorpore con cardcter opcional elementos de agua (surtidores,
fuentes, canales de agua, etc, siempre con circuitos de recuperacién del agua).

c) Si existe espacio de aparcamientos en superficie interior a las parcelas, éste deberd utilizar pavimentos
permeables, disefiados para evitar la contaminacién del subsuelo por infiltracién.

TITULO VIIIl.  ACTUACIONES BIOBLIMATICAS SOBRE LA EDIFICACION

CAPITULO I.  DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 8.1.1. Ambito de aplicacién por usos

Las determinaciones recogidas en este Titulo se aplicardn a los suelos calificados por el planeamiento
urbanistico con usos residencial, terciario, productivo y dotacional comunitario en cada uno de sus grados
y tipologias, salvo que se indique lo contrario en el articulo respectivo.

CAPITULO Il. CONDICIONES DE DISENO

Articulo 8.2.1. Condiciones de disefio generales.
a) Todas las edificaciones deberdn tener en cuenta la buena orientacién y buena iluminacién natural.
b) Se deberdn disefiar la dimensién y sombreamiento de los elementos del hueco conforme a pardmetros

variables segun la orientacién y/o el nimero de plantas de la edificacién, con el fin de optimizar el
confort y habitabilidad de las edificaciones. Se incorporarén al disefio sistemas y mecanismos

onales de control solar y de tfemperatura, tales como persianas y otros elementos de proteccién.
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