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DOCUMENTO 1

MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE SUS
DETERMINACIONES.

1.- OBJETO.

El presente Plan Parcial tiene por objeto el desarrollo de las Normas
Subsidiarias de La Guardia de Jaén y mas concretamente el desarroltlo de la Fase V
del Plan Parcial “El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos”, dentro del SAU-2
existente en la actualidad.

Consta de los documentos que exigen la vigente Ley del Suelo y la Ley de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia 7/2002 de 17/X11/2002 de la Comunidad
Auténoma Andaluza, y aquellos imprescindibles para un logico entendimiento y
ordenacion.

Promueve el presente documento Plan Parcial “El Arrabal, Ciudad Jardin
Entrecaminos” Fase V el Excmo. Ayuntamiento de La Guardia de Jaén a instancias
de la sociedad VECUPROM S.L., la cual ostenta en la actualidad la titularidad de
todos los terrenos afectados por el sector que pretendemos desarrollar.

Redacta el presente Plan Parcial la Sociedad de Servicios de Arquitectura
VIMA, Estudio de Arquitectura e Ingenieria S.L. perteneciente al Colegio Oficial de
Arquitectos de Jaén con el niimero S020 y en su representacion José Antonio Jodar
Vico, Arquitecto Superior colegiado n° 172, perteneciente al mismo Colegio y con
despacho profesional en la calle La Rioja n° 2, bajo izquierda en Jaén.

2.- SITUACION.

Los terrenos del presente Plan Parcial SAU-2 "El Arrabal Ciudad Jardin
Entrecaminos” Fase V, tienen una superﬁme real de 89.297°03 m’; de los cuales,
segin ficha urbanistica: 11 842’03 m’ se habilitan para Slstema Local de
Equipamiento, 16.853°20 m’ para viales y quedando una superficie de 60.577°80 m?
de parcela neta para uso residencial. /”“

s \

Los terrenos afectados por el presente Plan Parclal se enouenrran@ tuados junto
a la carretera JV-2223, entre Jaén y La Guardla dc’Jaen,, margen 1zqulerdg.§:sto en el
limite de los citados municipios y la
Pertenecen al término municipal de La

a'fasc ya: e}ecuta.da del Pl al Parcial.
nﬁ{d{& de’ .Taen y\l;mdgh con el de Jat;n
i

¥, 7 (’

El acceso a la urbanizacion se reall
dependiente de la Excma. Diputacton Pro
propiedad de D. Guillermo Garcia Garcia,
de servidumbre de paso.

4 deéglc«eI PK s de ¢sta carretera,
cial, & .‘tr?wesr de los’tcrrenos que son
que exaste ddcumentalmentc cesion

.':‘./

Ness



e+ JOSB ANTONIO JODAR YVICO, ARQUITECTO PLAN PARCIAL "CIUDAD JARDIN ENTRECAMINOS™ FASE V ***

@1 En concreto esta fase se encuentra situada a la izquierda de la entrada a la
urbanizacién, teniendo su conexioén con la urbanizacién existente a través de las
calles ya ejecutadas del Sector 1, anexas a la presente ampliacién y Plan Parcial.

La zona afectada es de naturaleza ligeramente ondulada, con pendientes
méaximas de un 7°50% con pendiente descendiente hacia la izquierda, que no
condicionan significativamente el disefio del Plan Parcial.

| ' Las cotas relativas mixima y minima de la zona son 105 my 70 m.

Por las caracteristicas de los terrenos y la orientacién de las pendientes, las

3 edificaciones presentaran unas agradables vistas a la capital, siendo la urbanizacién

D mds visible desde la carretera de Jaén a La Guardia y menos visible desde la autovia
o desde Las Yucas.
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3. MEMORIA INFORMATIVA.
3.1.1. GEOLOGIA Y GEOMORFOLOGIA

La seccién estratigrafica media de estos terrenos comienza con una serie de
arcillas y margas; seguidamente aparece una alternancia de calizas tableadas,
margocalizas y margas. Estos materiales son de edad Lias Medio-Superior y su
potencia supera los 400 m. El muro de este paquete debe de corresponder, por
analogia, con la serie Jabalcuz-La Grana, a las dolomias y calizas del Lias Inferior.

Aparecen encima unas calizas brechiodes, su edad es del Dogger y su potencia de
350 m.

Posteriormente tenemos materiales correspondientes al Malm que comienza
con margas y margo calizas, seguidas de calizas brechoides, calizas margosas y
algunas margocalizas, siendo estos ltimos del Cretacico Inferior (Berrianense) de
una potencia de 300 m. Sobre este tramo aparecen materiales margosos con
intercalaciones de areniscas del Cretacico Inferior-Albense. También aparecen
materiales margosos del Mioceno Medio-Superior solapados localmente por
depdsitos cuaternarios {derrubios, aluviones, etc.).

Antes de las obras de urbamizacion, se recomienda la limpieza de toda su
superficie y tomar muestras hasta una profundidad de al menos 10 m.

3.1.2. INFRAESTRUCTURA EXISTENTE.
3.1.2.1. Alcantarillado.

No existe red de alcantarillado, ésta serd de nueva ejecucion y se conectara a la

Estacion Depuradora de Aguas Residuales ya ejecutada y situada en la primera fase
del Plan Parcial.

3.1.2.2. Agua.

No existe red de agua, debiendo conectarse la futura con la red existente de la
1? Fase de la Urbanizacion y a su Estacion Potabilizadora.

3.1.2.3. Electricidad.

Se ejecutaran dos centros de transformacion conectado con la red existente de
media tension en la 12 Fase de la Urbanizaci6n. A partir de dichos centros se realizara
la distribucién en baja tension y el alumbrado publico.

3.1.2.4. Telefonia.

Existe red telefonica general de CNTE que discurre por las calles ejecutadas de
la Primera Fase del Presente Plan Parcial. Por tanto, se ejecutard la conexién en las
arquetas preparadas para ello y se distribuird por una nueva canalizacién enterrada.
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3.1.2.5. Gas.

Existe red de gas que discurre por las cailes ejecutadas de la Primera Fase del
Presente Plan Parcial. Por tanto, se ejecutar4 la conexién en las arquetas preparadas
para ello y se distribuira por una nueva canalizacién enterrada.

3.1.2.6. Red Viaria.

No existe red viaria dentro de los terrenos afectados por ¢l presente Plan
Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos”. Fase V conectandose la futura red
con la urbanizacién existente. La futura trama viaria serd caricter secundario y de
acceso exclusivo a las nuevas parcelas resultantes.

3.1.2.7. Edificaciones y servidumbres.

No existen edificaciones en los terrenos afectados por el presente Plan Parcial
"El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos”. Fase V. Tampoco se tiene conocimiento
de ningtn tipo de servidumbre vista u oculta que pudiese condicionar la ejecucion del
desarrollo del presente Sector.

3.2. EL MEDIO SOCIO ECONOMICO.
3.2.1. REGIMEN DE PROPIEDAD.

El 4mbito que nos ocupa lo conforma el Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad
Jardin Entrecaminos” Fase V, la estructura de la propiedad del Sector es la siguiente
perteneciendo a VECUPROM S.L. (inico propietario) segin contratos de
compraventa privados, quedando pendiente de aportar documentacion registral.

Los datos catastrales aportados sobre las parcelas a actuar son los siguientes:

Parcelas catastrales Propietario Superficie
324 Guillermo Garcia Garcia 0'2768 Ha
305 Enrique Jiménez Guirado 12275 Ha
265 Purificacion Bravo Siles 6'8400 Ha
Total: 8'3443 Ha

4 g e e T I T
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Los datos catastrales no se han actualizado en los ultimos afios y nos
encontramos con tres parcelas risticas y una superficie de 83.443 m?.

-

@

Una vez realizado el levantamiento topografico, el deslinde de las propiedades
y la medicién actualizada de la superficie de las parcelas sobre las que se va a actuar,
ésta es de 89.297°03 m’.

3.2.2. OCUPACION.

Actualmente los terrenos urbanizables sectorizados (aptos para urbanizar) se
encuentran ocupados por una plantacién de olivar de regadio.

;
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4. MEMORIA DE ORDENACION.
4.1. CRITERIOS OBJETIVOS DE ORDENACION.

A la vista de las conclusiones de la informacién urbanistica, de las
determinaciones de las Normas Subsidiarias y de su Modificacién Puntual y de las
bases acordadas, se plantean los siguientes objetivos y criterios para la ordenacion del
sector SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos" Fase V.

Los criterios y objetivos seguidos para conformar la ordenacién propuesta se
han basado en los siguientes factores:

4.1.1. CRITERIOS ESTRUCTURALES
a) Cumplimiento de las Normas Subsidiarias de La Guardia de Jaén.

b) Consolidacién de é4reas de vacio urbano dentro del Plan Parcial "El
Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos".

¢) Consolidacién y ampliacion de area residencial y de infraestructuras del
Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos”.

4.1.2. CRITERIOS FISICOS

a) Continuidad fisica del crecimiento del Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad
Jardin Entrecaminos".

b) Consolidacién de la tipologia urbana de la zona.

4.1.3. OBJETIVOS

A. Lanecesidad de esta urbanizacién viene determinada por el crecimiento
del micleo de poblacién de la Guardia de Jaén y la conveniencia por el
incremento de demanda de vivienda unifamiliar del cercano municipio
de Jaén, que ha aumentado por ia reciente mejora de las comunicaciones
con esta zona; sirviendo esta zona residencial tanto para primera como
para segunda residencia.

B. Se pretende asi mismo hacer viable una urbanizacién que, situada
estratégicamente junto a las urbanizaciones ilegales de la vega de los
rios Jaén y Guadalbullon, oferte suelo apto para la edificacion y con las
dotaciones ¢ infraestructuras que proporciona el planeamiento
urbanistico. Evitando de esta forma la especulacion del terreno y
ejecucion de parcelaciones ilegales.

B T A e R R S O SV ST SRR PPN
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42. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION Y SUS
DETERMINACIONES. DESARROLLO DE LA PROPUESTA.

Este capitulo trata de justificar que la alternativa elegida se ajusta en todos sus
términos y determinaciones a la legislacion urbanistica actual y sectorial aplicable, y
muy especialmente a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia: Ley 7/2002 de
17 de diciembre.

4.2.1 DETERMINACION DEL AMBITO DE ORDENACION.

Corresponde exactamente al definido en los Planos de Ordenacién de las
NN.SS. de La Guardia de Jaén como S.A.U-2 “EL ARRABAL?”, y dentro de este
suelo urbanizable sectorizado a la segunda unidad de ejecucién a la cual
denominamos FASE V. Comercialmente, a la urbanizacién se la conoce como
Ciudad Jardin Entrecaminos.

Los terrenos del presente Plan Parcial SAU-2 "El Arrabal, Ciudad Jardin
Entrecaminos" Fase V,-tienen una superficie real de 89.297°03 m?; de los cuales,
segin ficha urbanistica: 11.842°03 m® se habilitan para Sistema Local de
Equipamiento, 16.853°20 m” para viales y quedando una superficie de 60.577°80 m’

de parcela neta para uso residencial.

4.2.2 ASPECTOS GENERALES DE LA ORDENACION.

La justificacién de los fundamentos bdsicos de la ordenaciéon urbana, no
procede reiterar aspectos ya citados en los parrafos anteriores.

Simplemente indicar la plena integracién en la ordenacién adoptada de los
criterios municipales en cuanto a la coordinacion con la estructura general municipal.
Ello se refleja en la jerarquia del sistema viario del sector y la tipologia de vivienda

adoptada dentro del mismo. _.3

4.2.3 CAPACIDAD DEL PLAN.

El aprovechamiento lucrativo méaximo para el Sector Plan Parcial "El Arrabal,
Ciudad Jardin Entrecaminos”, Fase V es el derivado de un indice maximo de
edificabilidad bruta de 0’30 m*/m? sobre la totalidad de la parcela a actuar, es decir
de 26.789°10 m?, esta edificabilidad se distribuye segin ficha urbanistica de las
condiciones de desarrollo del sector Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin
Entrecaminos” Fase V, de la siguiente forma: a los propietarios del Sector le
corresponden 26.328°00 m’, cumpliendo las determinaciones de la Ley 7/2002 al ser
inferior a 1 m” techo por m” de suelo.

El nimero méaximo de viviendas permitidas es de 106 viviendas. En la
Ordenacién del Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos”, Fase V se ha
previsto asignar a las manzanas resultantes las viviendas para alcanzar en el Sector la
cifra méxima de 106 viviendas, cumpliendo también la Ley 7/2002, ya que el niimero
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maximo admitido es de 75 viv/hectarea cuando en nuestro caso es de 12 viv/hectarea
sin contar con los Sistemas Generales.

En cualquier caso, todas las reservas de equipamiento que dependen de la cifra
del nimero de viviendas se hacen para el supuesto maximo de 106 viviendas; ya que
la probable disminucién que resulte en la practica, redundaré en mejoras estandares
de equipamientos y espacios libres.

4.2.4. ZONYFICACION, ASIGNACION DE USOS PORMENORIZADOS.
PONDERACION DE LOS MISMOS.

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Parciales, de acuerdo
con los articulos 83.2 de la Ley del Suelo y 45.1.b) del Reglamento del Planeamiento,
se encuentra:

a) La asignacién y la ponderacion relativa a los usos pormenorizados y
tipologias edificatorias.

b) Delimitacién de las zonas en que se divide el territorio ordenado por razén
de usos, tipologias edificatorias y, en su caso, la divisién en unidades de
ejecucion”.

¢) Asimismo, de acuerdo con el articulo 482 del Reglamento del

Planeamiento” debera expresarse en el Plan Parcial el destino publico o
privado de los terrenos.

La Ley 7/2002 de la Comunidad Auténoma Andaluza ordena, en el art. 13:

Apartado 1. Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por objeto:

a) El establecimiento, en el desarrollo del Plan General de Ordenacion
Urbanistica, de la ordenacién detallada precisa para la ejecucion integrada
de sectores enteros en el suelo wrbano no consolidado y en suelo
urbanizable, cuando, en su caso, aun no disponga de dicha ordenacién.

b) La modificacién, para su mejora, de la ordenacién pormenorizada
establecida con caricter potestativo por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica para sectores enteros de suelo urbano no consolidado y del
suelo urbanizable, con respecto de la ordenacién estructural y de
conformidad con los criterios y las directrices que establezca dicho Plan,
sin que pueda afectar negativamente a la funcionalidad del sector o a la
ordenacion de su entorno.

Apartado 3. Los Planes Parciales de Ordenacién contienen las siguientes
determinaciones:

a) El trazado y las caracteristicas de la red de comunicaciones propias del
sector y de los enlaces con el sistema general de comunicaciones previsto
en el Plan General de Ordenacion Urbanistica, con sefialamiento en ambos
casos de alineaciones y rasantes.
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b)

.d)

f)

La delimitacion de las zonas de ordenacidén urbanistica, con la asignacion
de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias, y su regulacion
mediante ordenanzas propias o remision a las correspondientes Normativas
directoras para la Ordenacién Urbanistica, respetando las densidades y
edificabilidades méximas asignadas al sector e el Plan General de
Ordenacién Urbanistica.

La fijacion de la superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones,
incluidas las relativas a aparcamientos, de acuerdo con las previsiones del
Plan General de Ordenacién Urbanistica y los estindares y caracteristicas
establecidas por esta Ley.

El trazado y caracteristicas de las galerias y redes propias del sector, de
abastecimiento de agua , alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado,
telecomunicaciones, gas natural en su caso y de aquellos otros servicios que
pudieran prever €l Plan General de Ordenacién Urbanistica, asi como de su
enlace con otras redes existentes o previstas.

El sefialamiento, en el correspondiente Plan de Etapas, de las condiciones
objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en
servicio de cada una de ellas.

La evaluacion econbémica de la ejecucion de las obras de urbanizacion, y en
su caso, de las dotaciones. |

4.2.4.1. Condiciones de desarrollo del Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin
Entrecaminos" Fase V:

Clase de Suelo: Suelo Urbanizable Sectorizado
{Suelo Apto Para Urbanizar)

Figura del Planeamiento: Plan Parcial

Iniciativa del Planeamiento: Privada

Sistema de Actuacion Compensacion.

Superficie Total: 89.297°03 m’

Dotaciones: 11.842703 m?

Uso global caracteristico: Residencial

fndice maximo de edificabilidad: 0741 m? M0 / yyy? pareela neta

Nimero Maximo de viviendas 106

Distribucion de la Edificabilidad:

Total edificabilidad del Sector: 26.328°00 m” ™"

Cesion obligatoria de Equipamientos 31800 m* "™

Avyuntamiento (10% cesién): 2.601°00 m* "°

Propietarios del Sector (90% uv.a.): 23.409°00 m"

Reservas minimas para dotaciones Piiblicas;

Espacios Libres: 8.931'15 m***°

Equipamiento: 1.060°00 m”**°

Comercial-Social: 1.850°88 m”*°
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Observaciones sobre la ordenacién:

La tipologfa de vivienda predominante sera la Unifamiliar aislada o adosada.

Las cesiones locales se agruparan,

en la periferia de la zona de actuacion para

favorecer las comunicaciones y las interrelaciones con el resto del suelo desarrollado,
dejando €l centro de la misma destinado a zona residencial.

El Plan Parcial establece la zonificacion que consta en el Plano de Proyecto
correspondiente y que se resume a continuacion, asi como en el cuadro del Anexo 2
de esta memoria, y en las fichas individualizadas de cada sector.

ZONAS SUPERFICIES m****"
Residencial, Vivienda unifamiliar 60.577°80 m*
Comercial-Social: 1.850°88 m”
TOTAL PRIVADO: 62.428°68 m*
Equipamiento: 1.060°00 m*
Espacios Libres: 8.931°15m’
TOTAL PUBLICO: 9.991°15 m?

En cvanto a la asignacién de wusos pormenorizados que corresponden a la
zonificacion establecida, se desarrolla detalladamente en el Capitulo de Condiciones
Particulares de la zona de las Ordenanzas Reguladoras, para cada una de ellas.
Asimismo el destino publico o prnivado de los terrenos queda plenamente
determinado tanto en los Planos de Proyecto como en las Ordenanzas Reguladoras.

Como se puede comprobar se ha superado todos los estandares previstos en la
Ley del Suelo y sus reglamentos; asi como, en la Ley 7/2002 de la Comunidad
Andaluza.

42.5. PONDERACION RELATIVA DE USOS PORMENORIZADOS.

En relacién con la ponderacién relativa a los usos pormenorizados y tipologias
edificatorias, las determinaciones del Plan Parcial son las siguientes:

Se entiende que el SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin
Entrecaminos" Fase V, constituye una tinica area de reparto a efectos de gestion, y en
referencia espacial para la determinacion del “aprovechamiento medio”, que
concretard la definicion de los derechos de los propietarios del Sector.

El SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos” Fase V, debe
establecer, en coherencia con lo dispuesto en los articulos 83.2.a) y 97.2-3 de la Ley
del Suelo, asi como lo expresado en la Ley 7/2002 de la Comunidad Andaluza, su
propio régimen interno de “ponderacion relativa de los usos pormenorizados y
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tipologias edificatorias”, como resultado de la subzonificacion que contenga, y “con
referencia igualmente al uso y tipologias caracteristicos”, resultante de su ordenacion,
y sin ninguna otra posible consideracion ajena al Sector,

Teniendo en cuenta que la superficie edificable lucrativa resultante de la
ordenacion del Sector SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos"”
Fase V es una totalidad de 62.428°68 m?, de los cuales 56.185°81 m? son para el
propietario del sector, se establecen en las siguientes bases de partida:

Los coeficientes de ponderacién, con relacién al uso y tipologia
caracteristicos, derivan de la siguiente normativa:

- Criterios generales de valoracién de la legislacién urbanistica (articulo
48 a 64 LS y equivalentes vigentes de RP)

- Ley de ordenacién urbanistica de Andalucia (07/2002)

- Real Decreto 120/193, de 25 de Junio, por el que se aprueban las
normas técnicas de valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y
de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana.

- Orden ECO 805/2003 de 27 de marzo sobre normas de valoracién de
bienes inmuebles.

Se establecen dadas las caracteristicas de las Unidades de Actuacidn, el
coeficiente de ponderacién de 1a unidad.

CONDICION]/-E/S DE APROVECHAMIENTO DEL SECTOR

ZONAS Sug -Neta Sup. Eldificable Coeficiente Aprovechamiento
m" suelo m" techo
Res. Unifamiliar 60.577°80m? | 24.910°00 1700 24.910°00 va
Comercial-social 1.850°88 m* 1.100°00 1°00 1.100°00 na
TOTALES 62.428°68 m> 26.010°00 1’00 26.010°00 ua
APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SECTOR 0’4166 ua/m*

Basandose en lo expuesto, el calculo del aprovechamiento del Sector se
resume en la tabla de esta pagina, y alcanza la cifra de 26.010°00 ua para todo el
Sector, que referido a la superficie total aportada por los propietarios 89.297°03 m?,
resultaria un aprovechamiento medio del sector de 0’2912 ua/m’.
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4.2.6. RESERVAS DE EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES.

De acuerdo con lo establecido en los articulos 83.2.c) y €) de la Ley del
Suelo y 45.1.c), d) del Reglamento de Planeamiento, y la Ley 7/2002 de Andalucia,
entre las determinaciones de los Planes Parciales se encuentra el establecimiento de
las reservas de equipamiento y dreas libres que se especifican en dichos preceptos, y
con las demas condiciones de los articulos 49 a 51 del Anexo del RP.

Por otra parte, en las condiciones de desarrollo del sector SAU-2 Plan
Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos” Fase V se cuantifican las reservas
exigibles de equipamientos y espacios libres.

En los siguientes apartados se justifican la adecuacion a la normativa de
cada una de las reservas establecidas, en lo referente a la Ley del Suelo, y las totales
en referencia a la Ley 07/2002 de Andalucia.

4.2.7. EQUIPAMIENTO.

Los articulos 83.2.d) y 45.1.d) del Reglamento de Planeamiento y 5 de su
Anexo, establecen los criterios generales para la fijacion de esta determinacion por el
Plan Parcial.

La reserva tedrica como sistema local segun el Anexo del RP, para el sector
" serfa de 106 viv x 10 m*/viv = 1.060°00 m’”.

En el presente documento se establecen las reservas respectivas de 1.660°00
m?, y por lo tanto el Plan se ajusta a los criterios establecidos. En los planos
denominamos dicho equipamiento con la Letra E.

Conforme establece la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el
uso concreto de este equipamiento se determinard mediante el desarrollo de un Estudio de
Detalle.

4.2.8. SERVICIOS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL (SIPS).

La determinaci6n del espacio reservado para SIPS por el Plan Parcial se
establece con carcter general en los articulos 83.2.¢) de la Ley del Suelo y 45.1.¢)
del Reglamento de Planeamiento.

La solucién propuesta por la ordenacion es:

SIPS Comercial-Social: Parcela Z Comercial-Social de 1.850°88 m’ de
parcela neta, y una superficie edificable de 1.100°00 m* (10’37 m*'/viv), superior con
la cifra de 21200 m™ que resultaria del estdndar minimo del RP de 2 m™/viv y
coincidente también con las condiciones de desarrollo del sector.

La situacion de todas las reservas del SIPS, esta muy vinculada a los ejes
vertebradores del Sector, localizados una parte junto a los espacios libres y en el
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encuentro de los viales principales, por lo que entendemos suficientemente
justificado el cumplimiento del requisito del articulo 51 RP, referente a que su
situacién “se establecerd estudidndola en relacion con las redes viarias y de
peatones a fin de garantizar su accesibilidad y obtener su integracién en la
estructura urbanistica del Plan”.

4.2.9 SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES.

De acuerdo con los articulos 83.2.¢c LS, 49.1. RP y 3.a) de su Anexo, el sistema
de espacios libres en suelo residencial, s, diferenciard en zonas: una de jardines y
otra de 4reas de juegos y recreo de nifios.

En los planos de Proyecto denominamos dichas parcelas como A.L., se puede
apreciar la situacion de reservas realizadas:

-~ Jardines: con una superficie conjunta de 5.377°65 m?. Dicha superficie
" supone un estandar de 50’73 m*/viv.

- Areas de juego y recreo de nifios: con una superficie de 3.553°50 m?
que supone un estdndar de 33°52 m?/viv.

El conjunto de reservas alcanza la cifra de 8.931°15 m? que supone el
10700016 % del Sector.

Por tanto, se cumplen los requisitos siguientes:

- En cuanto a estandares de m*/vivienda 15 para jardines y 3 para areas de

juego, y porcentaje minimo de 10 % del 4rea ordenada; asi como, en.

cuanto a los criterios dimensionales del computo, superficie minima de
1.000 m® y didmetro minimo de 30 m para jardines; 200 m® y didmetro
de 12 m para 4reas de juego.

Por ultimo, el disefio realizado, en cuanto a su ubicacion estratégica en el
Sector que sirve de transicion entre el sector y el suelo no urbanizable; asi como por
su relacién con los equipamientos, segin las Condiciones de desarrollo del sector
SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos" Fase V, entendemos
que razonablemente constituye un “sistema de espacios libres continuo coherente”,
en los términos exigidos por el articulo 49.2 del RP.

4.2.10. APARCAMIENTO PUBLICOS Y PRIVADOS.
Se han previsto en el Plan Parcial 318 plazas pablicas sobre rasante en los
viales puiblicos.

Se han previsto en el Plan Parcial 212 plazas privadas, dos por vivienda dentro
de la parcela.
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42.11. ESTANDARES GENERALES DOTACIONALES LEY 07/2002
DE ANDALUCIA.

Los fijados en €] art. 17 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia son:

- Totales, de 30 a 55 m* de suclo por cada 100 m 2 de techo edificables.
- Parques y Jardines 18 a 21 m? de la superficie del sector 0>10%.
- Aparcamientos piblicos de 0°5 a 1 plaza por 100 m de techo total.
- Aparcamientos privados de 1 plaza por cada 100 m? de techo total.

Los fijados en el Plan Parcial son:

Equipamiento. 1.060°00 m” |-
Servicios de Interés Piblico y Social. 1.850°88 m*
Espacios Libres. 8.931°15 m?
Instalaciones 24’00 m’
Total: 11.866°03 m’

Esto representa un estindar en referencia al techo residencial de:

11.866°03 m2/ 24.910°00 m> ™™ x 100 = 47°63 m?* de suelo por cada 100 m’
de techo estando dentro de los estandares previstos.

Los parques y jardines serian:

8.931°15 m2/ 24.910°00 m>**™ x 100 = 35’85 m’ de suelo por cada 100 m” de
techo, cumpliendo con los estdndares previstos en la Ley. siendo ademas superior al
10 % de la superficie ordenada, en concreto el 10°00016 %.

Aparcamientos piblicos:
318/ 24.910°00 m? ** x 100 = 12765 cumpliendo los estindares.

263 /24.910°00 m* ™™ x 100 = 170558 cumpliendo los estandares.

A la hora de determinar el nimero de plazas necesarias se han tenido en cuenta
la disminucién de éstas por solicitud de vado en las parcelas que le afecten (segunda
operacion). De este modo se suprimirian las plazas en las calles en funcién del
siguiente cuadro:

Calle N° plazas N° Vados Plazas resultantes

V4 104 1§ 93
V5 76 19 57
Vé 78 25 53
Total: 258 55 203
Resto calles 60 - 60

Total: 318 55 263

Aparcamientos privados:

212 / 18.170°00 m?® techo x 100 = 1’168 plazas/100m* *™, cumpliendo y
superando los estandares.
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4.2.12. CESIONES AL AYUNTAMIENTO.

El propietario de los terrenos deberd ceder obligatoria y gratuitamente al
municipio los terrenos, ya urbanizados, en los que se localice la parte de
aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha Administracién en concepto de
participacién de la comunidad en las plusvalias.

El total de las unidades de aprovechamiento d;el Sector es de 26.010, de las
cuales 23.409 va corresponden al propietario y 2.601 ua serdn las que corresponden
al Ayuntamiento para materializar el 10%.

Existe la firme voluntad por ambas partes de formalizar un Convenio
Urbanistico, en el cual se monetarice el aprovechamiento de cesién obligatoria al
Ayuntamiento. Por tanto, en el presente Plan Parcial y, en concreto en su
documentacién grafica, no se ha procedido a localizar las parcelas en las cuales se
ubica dicha cesion.

43. TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LA RED DE
COMUNICAICONES. :

Los articulos 83.2. f) de la Ley del Suelo y 45.1. f) del Reglamento del
Planeamiento, asi como el art. 13 de la ley 7/2002 de Andalucia establecen entre las
determinaciones de los Planes Parciales, el trazado y caracteristicas de las red viaria
propia del sector y su enlace con el sistema general de comunicaciones. El art. 52 del
Reglamento de Planeamiento pormenoriza las caracteristicas minimas a definir. En el
Plano de proyecto correspondiente se incluyen graficamente las determinaciones
exigidas.

4.3.1. RED VIARIA.

El esquema bésico de la red viaria se organiza mediante dos ejes principales,
los cuales se conectan con la primera fase del Plan Parcial a través de las calles V1 y
V2 que son continuacidn de las existentes en la referida primera fase.

Las Caracteristicas de las diferentes vias son las siguientes:

- TIPO A. Ejes principales y comunicacién con la red vial existente anterior
formado por las calles V1 y V2. Sus parametros quedan definidos en el esquema que
s¢ presenta a continuacion:

VIARIO TIPO A
: 10.00 '
ACERADO ACERADO
150 —y 7.00 150
Pte. 2% , Pta, 2%
—F= CALZADA P
Sl ="

RODADURA DOBLE SENTIDO



- TIPO B. Ejes secundarios y comunicacion con la red vial anterior formado
por las calles V4, V5 y V6. Sus pardmetros quedan definidos en el esquema que se
presenta a continuacion:

VIARIO TIPO B

t 10.00 '
ACERADO ACERADO
1.20 —y 2.20 5.40 1.20
Pte. 2j Pte, 2%

— -

APARCAMIENTOD CALZADA
RODADURA DOBLE SENTIDO

TIPO C. Ejes principales y comunicacion con la red vial existente formado por
las calles V1 y V3 y creando bolsas de aparcamientos. Sus pardmetros quedan
definidos en el esquema que se presenta a continuacion:

VIARIO TIPO C

' 14,20 t
ACERADO ACERADO
1.50 7.00 4.50 1.20
Pta_.hlzx c ‘Ptsﬂ._ﬁx

APARCAMIENTO
RODADURA DOBLE SENTIDO

TIPO D. Bolsa de aparcamiento en la zona comercial, formada por la calle V4.
Sus pardmetros quedan definidos en el esquema que se presenta a continuacion:

VIARIO TIPOD
‘ 14,50
ACERADD ACERADO
120 2.20 7.00 4.50 120
te, Ple, 2
= | APARCAMIENTO CALZADA AFARCAMIENTD Ii._

ROCADURA DOBLE SENTIDO

En cuanto al cumplimiento de las especificaciones del articulo 52 del RP. Hay
que sefialar:

a) Conexi6n con la trama urbana: mediante las calles denominadas “V1”, “V2”
y “V4” continuacidén de las existentes en la primera fase del Plan parcial.

b) Alineaciones y rasantes: En el plano de proyecto correSpdndiente se define
el trazado en planta de todas las alineaciones de la red viaria y las rasantes en los
puntos de cruce y cambios de direccién (art. 52.1 del RP).

c) Supresioén de las barreras urbanisticas que pudieran afectar a las personas
impedidas o minusvalidos (art. 52.1 RP y determinaciones del Decreto 72/1992 de 5
de Mayo)

d) Condiciones urbanisticas de proteccion contra incendios (Decreto
2177/1996, de 4 de Octubre).
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4.3.2. APARCAMIENTOS.

El articulo 52.3 del Reglamento de Planeamiento establece que el plan sefialara
la reserva de terrenos correspondientes a aparcamientos en las proporciones que se
fijan en el Articulo 45 (Una plaza por cada 100 m* de edificacion). El Anexo 7 del
RP, establece las exigencias minimas exigidas en cuanto a dimensiones y reservas de
la red viaria.

La superficie edificable total de la zona residencial prevista en el Sector en de
24.910°00 m”* para los propietarios, con lo que es necesaria una reserva minima de
249 Plazas.

El nimero de aparcamientos puiblicos viene determinado en el plano
correspondiente siendo su niimero aproximado de 318 Plazas de modo que una vez
deducidos los posibles vados de las parcelas el niimero de plazas resultantes es 263,
superior a las necesarias.

Asimismo cumple segin se ha demostrado anteriormente las exigencias de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (07/2002).
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44. CARACTERISTICAS Y TRAZADO DE LAS REDES DE
INFRAESTRUCTURAS.

Los articulos 83.2 g) de la Ley del Suelo y 45.1. g) del RP, y el art. 13 del
decreto 07/2002 de Andalucia establecen entre las determinaciones de los Planes
Parciales, las caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de
agua, alcantarillado, energia eléctrica y aquellos otros servicios que, en su caso,
prevea el Plan. Por otra parte se tendra en cuenta las normativas particulares de cada
servicio para la escalada del planeamiento en que nos encontramos.

Las caracteristicas generales de cada uno de los servicios previstos son los
siguientes.

44.1. ABASTECIMIENTO DE AGUA E HIDRANTES DE RIEGO E
INCENDIOS.

La toma de agua para el abastecimiento general se tomara de la red general
existente en la primera fase del Plan Parcial que discurre por las adyacentes.

La Red interior se realizara enterrada y establecida en los viales hasta alcanzar
a los futuros usuarios, esta red se establecera formando anillo.

Los Datos de Partida para ¢l abastecimiento seran de:

Consumo domestico 160 Whab/dia
Comercial 24 I/hab/dia
Docente 25 lhab/dia
Jardines 100 lhab/dia
Varios 20 |hab/dia

Todas las instalaciones cumplirdn con la Legislacién Vigente asi como las
particulares de la Compafiia suministradora.

En las Ordenanzas Reguladoras de completan con las condiciones bésicas, que
servirdn de base para el Proyecto de Urbanizacién.

La red de hidrantes se ajustara a la NBE-CPI-96.

4.4,2. RED DE ALCANTARILLADO

Partimos de los condicionantes de la red existente en la primera fase del Plan
Parcial, asi como la topografia del terreno.

El sistema proyectado es unitarios, con tuberia de PVC serie KE, o en su caso
el que indique la compatiia suministradora.

Para el cdlculo se adoptard como caudales de aguas negras una dotacioén de 230
litros habitante/dia con un coeficiente de 2’4 y para caudales de lluvias, las

iy
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precipitaciones tipo tomadas son de 120 litros por segundo, teniendo en cuenta
atascos y acumulaciones de calles afectdndolos de los correspondientes coeficientes
de escorrentias.

La secciéon minima prevista serd de 300 mm. Y la velocidad méaxima de agua de
3 m/seg.

Las acometidas a las futuras viviendas serdan de 200 mm. de seccién minima y
su conexion a la red general de acuerdo a lo que ordena la compafifa suministradora.

4.4.3. ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO PUBLICO.

Se realizara el nuevo trazado por los viales propuestos y a una profundidad que
no perjudique otros servicios. Todo ello segin el previsto por la Compaiiia
competente de Electricidad.

La conexién para la viabilidad de las infraestructuras se realizard mediante la
conexion a la red en MT y la derivacién a dos nuevos centros de transformacion,
situados segin se refleja en los planos de proyecto, hasta los distintos usuarios
calculando a 5.500 W por vivienda y 100 W/m? de otros usos.

Toda canalizacion serd subterranea de acuerdo a los Reglamentos y Normas
Vigentes.

Los circuitos de alumbrado de la urbanizacidén se realizaran en dos tipos, una
iluminacién de calles rodadas con bdculos y las zonas verdes y dreas libres con
farolas y protecciéon antivandélica. Los niveles de iluminacién a considerar son,
varios 15 lux y areas libres 10 lux.

4.4.4. TELEFONIA.

De acuerdo con el articulo 52.2 del RP, en relacion con el articulo 45 y
concordantes de la Ley 11/1998, de 24 de Abril, General de Telecomunicaciones, en
el Ambito del Sector, se opta por la previsién de tendido subterrdneo para la
canalizaci6n, serd enterrada y cuyo trazado ira por las aceras, como infraestructura de
soporte del servicio telefénico bdsico y de servicios de valor afiadido de
telecomunicaciones que se puedan prestar por dichas redes.

La toma y conexiones se realizardn con arquetas tipo de la Compafiia
Telefonica, y de acuerdo a la ordenanza vigente.

4.4.5. GAS.

Se realizar4 el nuevo trazado por los viales propuestos y a una profundidad que
no perjudique otros servicios. Todo ello segin el previsto por la Compailia
competente de Gas.

e i e s e e g G sy o 3 e
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4.5. GESTION Y EJECUCION.

Entre las determinaciones de los Planes Parciales (art. 83.2 a. L.S. y 541 R.P.),
se encuentra la fijacion de los correspondientes sistemas de actuacién, sin perjuicio
de su posible ajuste o modificacién posterior (sin que supongan modificacién o
revisién del Plan Parcial), mediante alguno de los procedimientos establecidos en los
articulos 146 LS y 38 RG.

El sistema de actuacion segin ficha urbanistica de las Condiciones de
Desarrollo del Plan Parcial es el de Compensacion, siendo todos los terrenos
afectados de un unico propietario.

4.5.1. DELIMITACION DE LAS UNIDADES Y SISTEMAS ESTABLECIDOS
EN EL PLAN PARCIAL

A. CONDICIONANTES QUE JUSTIFICAN LA DELIMITACION DE
UNIDADES Y SISTEMAS ESTABLECIDOS EN EL PLAN PARCIAL.

La delimitacién de Unidades que se propone en todos los planos de ordenacién
del Plan Parcial se justifica en términos urbanisticos generales con los siguientes
fundamentos:

a) Es coherente con el Plan Parcial, responde a los pardmetros y criterios
establecidos por la Administracién Municipal.

b) Es coherente con la Delimitacién de la Propiedad.

¢) Es coherente con los criterios establecidos en la primera fase del Presente
Plan, ya ejecutado.

La siguiente tabla expresa las diferentes caracteristicas del Plan Parcial:

B. JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION RELIZADA.

La delimitacion de la zonificacion del Plan Parcial, para ser valida en términos
técnicos-juridicas debe ajustarse basicamente a los requisitos establecidos por los
articulos 144.1 y 145 de la Ley del Suelo y art. 105 del Decreto 07/2002 de
Andalucia.

a) En relacién con el requisito del articulo 145 LS y el 105 del 04/2002 la
justificacién de la delimitacion realizada se fundamenta a continuacién:

El Aprovechamiento total del Plan Parcial es de 26.010°00 ua, de los cuales
23.409 ua son para el propietario del Sector y 2.601 ua de cesion al Ayuntamiento
correspondientes al 10°00 %.
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b) En relacién con los requisitos de la LS.

Se establece que “las umidades de ejecucion se delimitardn de forma que
permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidistribucion y
urbanizacion de la totalidad de la superficie”. La justificacién de este requisito
en la delimitacién de las Unidades en un Sector, también deben relacionarse con
el principio basico de distribucién equitativa de beneficios y cargas, derivados de
la ejecucién del planeamiento, principio de la amplia tradicion en el
Ordenamiento Urbanistico desde la Ley de 1956, y expresamente recogido en
multiples referencias en el Vigente Texto Refundido (art. 3, 7, 140 y 154).

Jaén, Noviemble 2.004

Fdo. José Antonio Jodar Vico.
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RESUMEN DE PARAMETROS DEL SAU-2 PLAN PARCIAL "EL ARRABAL, CIUDAD JARDIN ENTRECAMINOS" FASE V, SIN
PONDERACION POR INCIDENCIA DE LOS COSTES DE URBANIZACION.

CONCEPTOS REGLAMENTO DE CONDICIONES DE PLAN PARCIAL "CUIDAD JARDIN,
PLANEAMIENTO DESARROLLO DEL SAU-2 ENTRECAMINOS" FASE V
Superficie de Suelo m’s — 60.577'80
RESIDENCIAL N°® max. de Viviendas - 106'19 106'00
Sup. Max. Edificable | m? — 26.789'11 2491000
2
mis — - 1.850'88
SERVICIOS DElcomercial-social -
INTERES PUBLICO Y m?t 21200 Min. 212°00 1.100'00
SOCIAL (SIPS) Deportivo R — . —
EQUIPAMIENTO m®s 1.060'00 1.060°00 1.060'00
Jardines m? 1.590°00 1.590°00 5.377'65
Circ. inscribible m 3000 3000 60,00
SISTEMAS pEjAreas de Juego m? 318'00 318'00 3.553'50
ESPACIOS LIBRES  |cire, Inscribible m 1200 1200 24'00
Superficie Total S.EL. | m? 1.908,00 1.908,00 8.931'15
Sup. Sector % 10% 10% 10'00%
Superficie m? — - 16.853'20
VIARIOS pe - -
Numero 1 ap/100 m” edif 1 ap/100 m* edif 318
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR m? — 89.207'03






