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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 e! desarrollo 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
Ordenacién Urbanistica de Andalucia 7/2002 de 17/X11/2002 de la Comunidad
Auténoma Andaluza, y aquellos imprescindibles para un légico entendimiento y
ordenacién.

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 nimero S020 y en su representacién Jos¢ Antonio Jédar
Vico, Arquitecto Superior colegiado n°® 172, perteneciente al mismo Colegio y con
despacho profesional en la calle La Rioja n® 2, bajo 1zqu1erda en Jaén.

2.- SITUACION.

Los tetrenos del presente Plan Parcial SAU-2 "El Arrabal Ciudad Jardin
Entrecaminos" Fase V, tienen una superﬁcle 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.

Los terrenos afectados por el presente Plan Parcial se encuentran S1tuados junto
a la carretera JV-2223, entre Jaén y La Guardia de Jaén, margen izquierda, justo en el
limite de los citados municipios y la primera fase ya ejecutada del Plan Parcial.
Pertenecen al término municipal de La Guardia de Jaén y lindan con el de Jaén.

El acceso a la urbanizacién se realizara desde el P.K. n° 5 de esta carretera,
dependiente de la Excma. Diputacién Provincial, a través de los terrenos que son
propiedad de D. Guillermo Garcia Garcia, del que existe, documentalmente, cesnﬁn
de servidumbre de paso.
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En concreto esta fase se encuentra situada a la izquierda de la entrada a la
urbanizacién, teniendo su conexién 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
méximas de un 7°50% con pendiente descendiente hacia la izquierda, que no
condicionan significativamente el disefio del Plan Parcial.

- Las cotas relativas m4xima y minima de la zona son 105 my 70 m.

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

edificaciones presentardn unas agradables vistas a la capital, siendo la urbanizacién

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

La seccion estratigrafica media de estos tetrenos 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 Gltimos de! Cretdcico Inferior (Berrianense) de
una potencia de 300 m. Sobre este tramo aparecen materiales margosos con
intercalaciones de areniscas del Cretdcico Inferior-Albense. También aparecen
materiales margosos del Mioceno Medio-Superior solapados localmente por
dep6sitos cuaternarios (derrubios, aluviones, etc.). :

Antes de las obras de urbanizacién, se recomienda la Iinipieza 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 seré de nueva ejecucién y se conectars 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 Urbanizacién y a su Estacion Potabilizadora.

3.1.2.3, Electricidad.

Se ejecutaran dos centros de transformacién conectado con la red existente de
media tensién en la 1* Fase de la Urbanizacién. A partir de dichos centros se realizarg
la distribuci6n en baja tensién 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 canalizacion enterrada.

3.1.2.5. Gas.
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Existe red de gas que discurre por las calles e¢jecutadas 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. :

3.1.2.6. Red Viaria.

No existe red viaria dentro de los terrenos afectados por el presente Plan
Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos”. Fase V conectandose la futura red
con la urbanizacién existente. La futura trama viaria serd cardcter 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 ejecucién del
desarrollo del presente Sector.

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

El ambito 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. (tnico propietario) segin contratos de
compraventa privados, quedando pendiente de aportar documentacién registral.

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

Parcelas catastrales Propietario - | Superficie
324 Guillermo Garcia Garcia 02768 Ha
305 Enrique Jiménez Guirado 1'2275 Ha
265 Purificacion Bravo Siles : 6'8400 Ha
‘Total: 8'3443 Ha

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

[Finca Registto  |Tomo | Libro Folio Inscripci6n
5.591 Jaén - 1 324 |86 41 1
951/87 Jaén - 1 305 |85 58 1°

Los datos catastrales no se han actualizado en los Wltimos afios y nos
encontramos con tres parcelas risticas y una superficie de 83.443 m>.
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u Una vez realizado el levantamiento topogréfico, el deslinde de las propiedades
- y la medicion actualizada de la superficie de las parcelas.sobre las que se va a actuar,
: ésta es de 89.297°03 m’.

o 3.2.2. OCUPACION.

[P

Actualmente los terrenos urbanizables sectorizados (aptos para urbanizar) se
encuentran ocupados por una plantacion 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 ordenacién 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 areas de vacio urbano dcntro del Plan Parcial "EI
Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos”.

¢) Consolidacién y ampliacién de area residencial y de infraesfructuras 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. La necesidad de esta urbanizacién viene determinada por el crecimiento
del nucleo de poblacion 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 la 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 Guadalbullén, oferte suelo apto para la edificacion y con las
dotaciones e infraestructuras que proporciona el . planeamiento
urbanistico. Evitando de esta forma la cspeculamén del terreno y
gjecucion de parcelaciones ilegales.
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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 legislacién 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 ejecucion 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,
segun 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.

422 ASPECTOS GENERALES DE LA ORDENACION.

La justificacién de los fundamentos bésicos de la ordenacién urbana, no
procede reiterar aspectos ya citados en los pérrafos anteriores.

Simplemente indicar la plena integracién en la ordenacién adoptada de los
criterios municipales en cuanto a la coordinacién 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.

4.2.3 CAPACIDAD DEL PLAN.

El aprovechamiento lucrativo méximo para el Sector Plan Parcial "El Arrabal,
Ciudad Jardin Entrecaminos", Fase V es el derivado de un fndice maximo de
edificabilidad bruta de 0°30 mzfrn 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 méximo de viviendas permitidas es de 106 viviendas. En la
Ordenacion 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 méaxima de 106 viviendas, cumpliendo también la Ley 7/2002, ya que el nimero
maximo admitido es de 75 viv/hectdrea cuando en nuestro caso es de 12 viv/hectérea
sin contar con los Sistemas Generales.
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En cualquier caso, todas las reservas de equipamiento que dependen de la cifra
del mimero de viviendas se hacen para el supuesto maximo de 106 viviendas; ya que
la probable disminucién que resulte en la préctica, redundara en mejoras estandares
de equipamientos y espacios libres.

4.2.4. ZONIFICACION. ASIGNACION DE USOS PORMENORIZADOS.

a)

PONDERACION DE LOS MISMOS.
Entre las determinaciones que han de contener los Planes Parciales, de
acuerdo con la Ley 7/2002 de la Comunidad Auténoma Andaluza ordena,
enel art. 13:

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

a)

- b)

El establecimiento, en el desarrollo del Plan General de Ordenacién
Urbanistica, de la ordenacién detallada precisa para la ejecucién integrada
de sectores enteros en el suelo urbano no consolidado y en suelo
urbanizable, cuando, en su caso, aiin no disponga de dicha ordenacién.

La modificacién, para su mejora, de la ordenacién pormenorizada
establecida con cardcter potestativo por el Plan General de Ordenacién
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
ordenaci6n de su entorno.

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

a)

b)

d

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 Ordenacién Urbanistica, con sefialamiento en ambos
casos de alineaciones y rasantes.

La delimitacion de las zonas de ordenacion urbanistica, con la asignacién
de los usos pormenorizados y tipologfas edificatorias, y su regulacién
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 estdndares 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 el Plan General de Ordenacion Urbanistica, asf como de su
enlace con otras redes existentes o prev1stas

R ie Uy Pl HP R L AR



*** José ANTONIO JODAR VICO. ARQUITECTO

PLAN PARCIAL “GIUDAD JARDIN ENTREGAMINOS™ FASE V ***

e) 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.

f) La evaluacion econémica de la ejecucioén de las obras de urbanizacién, 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
Sistera de Actuacién Compensacion.
Superficie Total: 89.297°03 m*

| Dotaciones: 11.842°03 m?
Uso global caracteristico: Residencial
Indice m4ximo de edificabilidad: 072913 m? 0 / y? parcela neta
Numero Méximo de viviendas 106
Distribucién de la Edificabilidad:
Total edificabilidad del Sector: 26.328°00 m”
Cesi6n obligatoria de Equipamientos 318°00 m” *°
Ayuntamiento (10% cesi6n): 2.601°00 m” ©°
Propietarios del Sector (90% u.a.): | 23.409°00 m* ="
Reservas minimas para dotaciones Piblicas:
Espacios Libres: 8.931°15 m" *°°

| Equipamiento: 1.060°00 m* ="

| Comercial-Social: 1.850°88 m” e

Observaciones sobre la ordenacién:

La tipologia de vivienda predominante ser4 la Unifamiliar aislada o adosada.

Las cesiones locales se agruparan,

en la periferia de la zona de actuacién para

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

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

ZONAS

SUPERFICIES m? s

Residencial, Vivienda unifamiliar

60.577°80 m*

Comercial-Social:

1.850°88 m?
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TOTAL PRIVADO: 62.428°68 m?
Equipamiento: 1.060°00 m*
Espacios Libres: 8.931°15 m?
TOTAL PUBLICO: 9.991°15 m®

En cuanto a la asignacién de usos pormenorizados que corresponden a la
zonificacién 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 piiblico o privado 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 estindares previstos en la
Ley 7/2002 de la Comunidad Andaluza.

4.2.5. 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 signientes:

Se entiende que el SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin

- Entrecaminos” Fase V, constituye una tinica 4rea de reparto a efectos de gestién, y en

referencia espacial para la determinacion del “aprovechamiento medio”, que.
concretara la definicién 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 58, 59, 60 y 61 de la Ley
7/2002 de la Comunidad Andaluza, su propio régimen interno de “ponderacién
relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias”, como resultado de la
subzonificacién que contenga, y “con referencia igualmente al uso y tipologias
caracteristicos”, resultante de su ordenacién, 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 tlpolog{a
caracteristicos, derivan de la siguiente normativa:

- Reglamento de Planeamiento urbanistico.

- 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 valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y
de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana.
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- Orden ECO 805/2003 de 27 de marzo sobre normas de valoracién de
bienes inmuebles.

Se establecen dadas las caracteristicas de las Unidades de Actuacién, el

coeficiente de ponderaci6n de la unidad.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTOQ DEL SECTOR

ZONAS SUF - Neta Sup. Ediﬁcablﬁ Coeficiente Aprovechamiento
m* suelo m* techo
Res. Unifamiliar 60.577°80 m* . 24.910°00 1700 -24.910°00 va
Comercial-social 1.850°88 m? 1.100°00 1°00 '1.160°00 ua
TOTALES | 62.428°68 m® 26.010°00 1°00 26.010°00 ua
APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SECTOR 0°2913 ua/m?

Basandose en lo expuesto, el cdlculo del aprovechamiento del Sector se
resume en la tabla de esta pigina, y alcanza la cifra de 26.010°00 ua para todo el
Sector, que referido a la superficie total aportada por los prop1etar10s 89, 297 03 m?,
resultaria un aprovechamlento medio del sector de 0°2912 ua/m?,

4.2.6. RESERVAS DE EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 45.1.¢), 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 4reas

libres que se especifican en dichos preceptos, y con las demés COIldlClOl'leS de los
articulos 49 a 51 del Anexo del RP.

Por ofra 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 adecuacién 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 Andaluca.

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 determinacién por el
Plan Parcial.
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La reserva tedrica como sistema local segin el Anexo del RP, para el sector
seria de 106 viv x 10 m*~viv = 1.060°00 m?.

En el presente documento se establecen las reservas respectivas de 1.060°00
m?, y por lo tanto el Plan se ajusta a los criterios establecidos. En los planos
denommamos dicho eqmpanncnto conlaletraE.

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 determinacién del espacio reservado para SIPS por el Plan Parcial se
establece con caracter general en el articulo 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 superﬁme edificable de 1.100°00 m* (10’37 m*/viv), supetior con
la cifra de 212°00 m* que resultaria del estandar minimo del RP de 2 m*/viv y
coincidente también con las condiciones de desarrollo del sector,

~ La situacién 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
encuentro de los viales principales, por lo que entendemos suficientemente
justificado el cumplimiento del requisito del artfculo 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 integracion en la
estructura urbanistica del Plan”, :

- 4.2.9 SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES.

De acuerdo con el articulo 49.1. RP y 3.a) de su Anexo, el sistema de espacios
libres en suelo residencial, se 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 situacién de reservas realizadas:

- Jardines: con una superficie conJunta de 5.377°65 m>. chha superficie
supon¢ un estandar de 50°73 m /v1v

- Areas de j juego y recreo de nifios: con una superﬁme de 3.553°50 m?
que supone un estindar de 33’52 m?/viv.

El conjunto de reservas alcanza la cifra de 8.931°15 m’ que supone el
1000016 % del Sector.

Por tanto, se cumpien los requisitos siguientes:
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- 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, superﬁc1e minima de
1.000 m® y diametro minimo de 30 m para jardines; 200 m’ y dimetro
de 12 m para dreas de juego.

Por ultimo, el disefio realizado, en cuanto a su ubicacién estratégica en el
Sector que sirve de transicién 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 "E! 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 publicas sobre rasante en los
viales publicos.

Se han previsto en el Pian Parcial 212 plazas privadas, dos por vivienda dentro
de la parcela,

4.2.11. ESTANDARES GENERALES DOTACIONALES LEY 07/2002
DE ANDALUCIA.

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

- Totales, de 30 a 55 m? de suelo por cada 100 m* de techo edificables.
- Parques y Jardines 18 a 21 m” de la superficie del sector 0 > 10 %.

- Aparcamientos piiblicos 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 Publico y Social. 1.850°88 m’
| Espacios Libres. 8.931°15 m*
Instalaciones 24’00 m*
Total: 11.866°03 m?

Esto representa un estandar en referencia al techo residencial de:

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

Los parques y jardines serian:
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8.931°15 m’/ 24.910°00 m* ™ x 100 = 35’85 m? de suelo por cada 100 m? de
techo, cumpliendo con los estindares previstos en la Ley, siendo ademds superior al
10 % de la superficie ordenada, en concreto el 10°00016 %.

Aparcamientos plblicos: _
318/24.910°00 m>"*™ x 100 = 1°2765 cumpliendo los estandares.

263 /24.910°00 m*"*" x 100 = 1’0558 cumpliendo los esténdares.

A la hora de determinar el nimero de plazas necesarias se han tenido en cuenta
la disminuci6n de éstas por solicitud de vado en las parcelas que le afecten (segunda
operacién). De este modo se suprimirian las plazas en las calles en funcién del
siguiente cuadro:

Calle N* plazas N°® Vados Plazas resultantes
V4 104 11 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? cumphendo y
superando los estdndares.

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 del Sector es de 26. 010 de las
cuales 23.409 ua corresponden al propietario y 2.601 ua serén 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 gréfica, no se ha procedido a localizar las parcelas en las cuales se
ubica dicha cesién.

43. TRAZADO Y CARACTERISTICAS DE LA RED DE
COMUNICAICONES.

El articulo 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
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pormenoriza las caracteristicas minimas a definir, En el Plano de proyecto
correspondiente se incluyen gréficamente 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 continuacién 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 pardmetros quedan definidos en el esquema que
se presenta a continuacién:

VIARIO TIPO A

y : 10.00: 4
ACERADO - - ACERADO
1.50 —¢ - 7,00~ $—1.50"

| Pre2x | CALZADA | | Pie, 2

RODADURA. DOBLE SENTIDO

- TIPO B. Ejes secundarios y comunicacién 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
' . 10.00 - 3
AGERADO ACERADO
*»éizo--z; * 2,20 3 - 5.40 I 1.._20-‘_{
@, 25 - P : Pie, 2%
h““j APARCAMIENTQ 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 continuacién:

" 14.20 - :
ACERADD _ , . ACERADO
150~ 7.00 450 120

e, 2% L Pls. 2%
.. 3 CALZAA APARCAMIENTO. =

RODADURA DOBLE SENTIDG

TIPO D. Bolsa de aparcamiento en la zona comercial, formada por la calle V4.
Sus pardmetros quedan definidos en ¢l esquema que se presenta a continuacién:
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VIARIO TIPOD
’ - 14,50
ACERADD . ACERADD
l»;t.zo 220 7.00 456 120
|, . . L P
2| APARCAMIENTD _ CALZADA : _ APARCAMIENTG =

RODADURA DCBLE SENTICG

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

a) Conexién con la trama urbana: mediante las calles denominadas “V17, “y2”
y “V4” continuacién de las existentes en la primera fase del Plan parcial.

b) Alineaciones y rasantes: En el plano de proyecto correspondiente 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) Supresién de las barreras urbanisticas que pudieran afectar a las personas -
impedidas o minusvilidos (art. 52.1 RP y determinaciones del Decreto 72/1992 de 5
de Mayo)

d) Condiciones urbanisticas de proteccion contra incendios (Decre‘td
2177/1996, de 4 de Octubre).

4.3.2. APARCAMIENTOS.

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

La superﬁme 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 publicos viene determinado en el plano
correspondiente siendo su nimero aproximado de 318 Plazas dé modo que una vez
deducidos los posibles vados de las parcelas el nimero de plazas resultantes es 263,
superior a las necesarias. '

Asimismo cumple segin se ha demostrado anteriormente las exigenéias 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 45.1. g) del RP y 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 el abastecimiento serdn de:

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

Todas las instalaciones cumplirin con la Legislacién Vige'nté asf como las

~ particulares de'la Compafifa 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.

4.42. 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 compafiia suministradora.

Para el célculo se adoptard como caudales de aguas negras una dotacién de 230 .

littos habitante/dfa con un coeficiente de 2°4 y para caudales de lluvias, las
precipitaciones tipo tomadas son de 120 litros por segundo, teniendo en cuenta

s
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atascos y acumulaciones de calles afectdndolos de los correspondientes coeficientes
de escorrentias.

La seccion minima prevista sera de 300 mm. Y la velocidad méxima de agua de
3 m/seg. | : ‘

Las acometidas a las futuras viviendas seran de 200 mm. de seccién minima y
su conexién a la red general de acuerdo a lo que ordena la compafiia 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 Compaiifa
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 seglin se refleja en los planos de groyecto, hasta los distintos usuarios

calculando a 5.500 W por vivienda y 100 W/m* de otros usos.

Toda canalizacién serd subterrdnea de acuerdo a los Reglamentos y Normas
Vigentes.

Los circuitos de alumbrado de la urbanizacién se realizaran en dos tipos, una
- iluminacién de calles rodadas con baculos y las zonas verdes y éareas libres con
farolas y proteccién antivanddlica. Los niveles de iluminacién a considerar son,
varios 15 lux y éreas libres 10 lux.

4.4.4, TELEFONIA.

De acuerdo con el articulo 52.2 del RP, en relacién 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 prevision 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 realizara el nuevo trazado por-los viales propuestos y a una profundidad que
no perjudique otros servicios. Todo ello segin el previsto por la Compaiifa
competente de Gas.
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4.5. GESTION Y EJECUCION.

Entre las determinaciones de los Planes Parciales (54.1 R.P. y 13 de la LOUA),
se encuentra la fijacién de los correspondientes sistemas de actuacién, sin perjuicio
de su posible ajuste o modificacién posterior (sin que supongan modificacién o
revision del Plan Parcial).

El sistema de actuacién segin ficha urbanistica de las Condiciones de
Desarrollo del Plan Parcial es el de Compensacién, siendo todos los terrenos
afectados de un inico propietario.

45.1. 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 proponé en todos los planos de ordenacién
del Plan Parcial se justifica en térmmos 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.

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

La siguiente tabla expresa las diferentes caracterfsticas del Plan Parcial:

B. JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION RELIZADA.

La delimitacién de la zonificacién del Plan Parcial, para ser valida en términos :
técnicos-juridicas debe ajustarse basicamente a los requisitos establecidos por el
art. 105 del Decreto 07/2002 de Andalucia. |

a) En relacién con el art. 105 del 04/2002 la Justlﬁca(:lén de la dehrmtac16n
realizada se fundamenta a continuacion: :

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 cemén al Ay1mtam1ento _
correspondientes al 10°00 %. ;

Jaén, Novigmbre 2.005

Fdo. José Antonip Jodar Vico.

'RA CER COMNSTAR QUE EL PRESENTE
AERAMIE & A STDO APROBADO POR EL
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DOCUMENTO II
ORDENANZAS REGULADORAS

1. TITULO PRELIMINAR. CONSIDERACIONES GENERALES.

Art. 1. Objeto y contenido.
Art. 2. Vigencia.

Art. 3. Documentacidn.
Art. 4. Gestién.

2. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.

Art. 5. Instrumentos complementarios de la Ordenacién.
Art. 6. Parcelaciones.

Art. 7. Gestién Urbanistica.

‘Art. 8. Compensacién-Reparcelacién.

Art. 9. Proyecto de Urbanizacién.

Art. 10. Control Municipal.

Art. 11. Recepcidn y conservacion de la Urbanizacién.
3. NORMAS GENERALES,

"Art. 12. Condiciones Generales de Uso y Edificacion.
Art, 13. Zonificacién. '

4. ORDENACION DEL SUELO

4.1.1. CLASIFICACION DEL SUELO

4.1.2. CLASES DE USOS. DEFICINICION DE ZONAS.

4.1.3. USO RESIDENCIAL. |
4.1.3.1. USO DOMINANTE.
4.1.3.2. USOS TOLERADOS.

4.1.4. USO COMERCIAL

4.1.5. EQUIPAMIENTO SOCIAL.

4.1.6. USO DOCENTE.




*** Jose ANTONIO JODAR VIGO. ARQUITECTO PLAN PARCIAL “CIUDAD JARDIN ENTRECAMINOS” FASE V ***

4.1.7. USO ZONA VERDE.
4.2. NORMAS DE EDIFICACION. ' K
4.2.1. NORMAS GENERALES., | a

4.2.1.1. Edificabilidad. ' T

4.2.1.2. Altura maxima. *
4.2.1.3. Retranqueos.
4.2.1.4. Ocupacion. 5

4.2.1.5. Cubiertas.

4.2.1.6. Parcela minima.

4.2.2. NORMAS PARTICULARES PARA USO DE VIVIENDA. -
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DOCUMENTO II. ORDENANZAS REGULADORAS.

1.- TITULO PRELIMINAR. CONSIDERACIONES GENERALES.

Art. 1. Objeto y Contenido.

El presente Plan Parcial tiene por objeto la Ordenacién urbanistica detallada y
completa del 4mbito denominado como Fase V del Plan Parcial “El Arrabal, Ciudad
Jardin Entrecaminos”, dentro del SAU-2, dentro de las NN.SS. de La Guardla de
Jaén, tal como queda detallado en los planos del contenido del Plan.

-La iniciativa del Planeamiento es Privada.

Art. 2. Vigencia.

El Plan Parcial tendrd vigencia indefinida y podra modificarse mediante su
revision o modificacién en las condiciones establecidas la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia o las NN.SS. u otra Norma de Caracter Superior.

Art. 3. Documentacién.

1.- Los documentos que integran el Plan son:

Memoria, Planos de informacién, Planos de Ordenacién, Ordenanzas
Reguladoras, Plan de Etapas y Estudio Econémico-Financiero.

Se entendera este documento en su totalidad y se deberén aplicar de acuerdo al |
contenido de sus memorias y anexos, asi como a la parte epigrafiada.

2.- En caso de discordancia entre los documentos se atenders a los 51gu1entes
criterios;

e Ordenanzas del Plan Parcial.
¢ Memoria del Plan.
o Planos de Calificacién.
e Planos de Infraestructura.

Art. 4. Gestién.

De acuerdo a lo ordenado en la Ficha de Las NN.SS. se ejecutard por el sistema
de Compensacion, Propietario tinico
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2.- DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN.
Art. 5. Instrumentos complementarios a la ordenacién.

Se podran redactar Estudios de Detalles con las finalidades especificas en el art.
15 de la Ley de Ordenaci6n Urbamstlca de Andalucia y art. 65 y 66 del Reglamento
de Planeamiento.

En concreto en la manzana de suelo dotacional destinada a equipamiento serd
necesario la redaccién de un Estudio de Detalle para la localizacién del suelo
dotacional publico cuando se estime que se tienen los criterios y adaptados a las
necesidades del municipio.

~ El 4mbito minimo ser4 el de una manzana completa.

Art. 6. Parcelaciones.

Se podran redactar proyectos de parcelacion para modificar lo que establezca el
Proyecto de Compensacion o de reparcelacion en su caso, y deberd incluir, al menos
la asignacion individualizada de cada una de las parcelas resxﬂtantes en cuanto a
suelo, edificabilidad y alineaciones.

Art. 7. Gestién Urbanistica.

1.- El ambito del Sector objeto del Plan, se divide a efectos de Gestién en una
tinica Unidad de Ejecucién que queda delimitada en los planos correspondientes del
Plan Parcial.

2.- El sistema de actuacién que se establece para el Plan Parcial es el de
Compensacion, segin el 129 de la Ley 07/2002 de Andalucia. Al tratarse de un tinico
titular, las cargas de la urbanizacién se distribuirdn al propietario de las fincas
adjudicandose posteriormente las resultantes de la reparcelac16n

3.- La cuantia minima de las cesiones vienen determinada por ¢l Reglamento de
Planeamiento, y matizadas por la Ficha del Planeamiento del las NN.SS. y son:

Aprovechamiento
Ayuntamiento

Convenio
Residencial urbanistico m? Suelo
S.LP.S. Deportivo m” Suelo
Equipamiento 1.060°00 m” Suelo
Espacios Libres 8.931°15 ~ m” Suelo
Privados
Residencial - 60.577°80 m” Suelo
Comercial-Social 1.100°00 m? Edificable
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- Art. 8. Compensacién-Reparcelacién.

Al contar con el respaldo de la totalidad de propietarios se podr presentar a
tramitacién, conjuntamente, la propuesta para el establecimiento del sistema de
actuacién y el proyecto de reparcelacién, en cuyo caso serd preceptiva la previa o
simultdnea aprobacién del instrumento de planeamiento de desarrotlo.

Art, 9. Proyectos de Urbanizacién.

El desarrollo y ejecucion del Plan Parcial del Sector se realizard mediante un
proyecto de urbanizacién completo.,

Art. 10. Control Municipal.

El Ayuntamiento, podra verificar en todo momento y fase, que la ejecucién de
la obras se realizard en conformidad con el Proyecto de Urbanizacién Aprobado. Para
el gjercicio de esta facultad, podrd nombrar un técnico competente que efectie el

seguimiento, inspeccién y control continuado del ajuste del las obras al proyecto de
Urbanizacién. :

Art. 11. Recepceién de la Urbanizacién.

Una vez finalizadas las obras correspondientes a la urbanizacién, se solicitard
al ayuntamiento la recepcion de las mismas, que salvo que se encuentren deficiencias

por los técnicos municipales, seran llevadas a cabo en el plazo méx1mo de un mes a.
partir de la solicitud.
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3.- NORMAS GENERALES.

Quedan definidas en las Fichas que se acompafian para todo el Plan Parcial.

Art. 12, Condiciones generales de usos y edificacién.

Las disposiciones generales de las NN.SS. de La Guardia de Jaén se aplicaran

sin perjuicio de lo que disponen las distintas Ordenanzas de la zona del Plan Parcial.

Art. 13. Zonificacion.

A efectos de las condiciones particulares se distinguen las zonas:

1. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

2. AREAS LIBRES (JARDINES) _

3. AREAS LIBRES (JUEGOQ DE NINOS)
4. AREAS de EQUIPAMIENTO

5.

AREAS DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL

§Z



“** JOSE ANTONIO JODAR VICO. ARQUITECTO PLAN PARCIAL “CIUDAD JARDIN ENTRECAMINGS" FASE V ***

4.- ORDENANZAS DE LA EDIFICACION.

Serdn de aplicacion las ordenanzas de las NN.SS. de la Guardia en todo su
articulado, salvo las determinaciones que se expresan a continuacién para “Las
condiciones particulares de las Zonas”.

4.1. NORMAS GENERALES DE USO
4.1.1. CLASIFICACION DEL SUELO

El suelo ordenado por el SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin
Entrecaminos" Fase V quedari clasificado como Suelo Urbano en sus diferentes
modalidades, en cuanto se ejecute el planeamiento conforme el Art. 45 de la LOUA. -
A su vez el suelo urbano se clasificard segun su destino en la ordenacién como a
continuacién veremos.

4.1.2. CLASES DE USOS Y DEFINICION DE ZONAS.

- Edificacién Residencial.
- Red viaria: peatonal y para vehiculos. |
- Zonas Verdes y Espacios Libres.
- Dotacional:
- Deportivo.
- Comercial.
- Social.

- Docente.
4.1.3, USO RESIDENCIAL.
4.1.3.1. USO DOMINANTE.

Como uso dominante se admlte el uso de vivienda umfamﬂlar en las 51g1uentes
categorias, siendo compatibles entre sf:

R.P.- Residencial unifamiliar aisladas en parcelas,

R.AH.- Residencial unifamiliar adosada o en hilera.

Se entiende por vivienda unifamiliar la situada en parcela independiente, en
edificio aislado, adosado o agrupado a otro, con acceso exclusivo desde la via pubhca
y con o sin retranqueos interiores en la parcela.

La vivienda tendra que ser exterior, cumpliendo las condiciones siguientes:

a) Que tenga huecos a una calle o plaza.
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b) Que de a un espacio cerrado, o patio interior de manzana, cuya anchura
minima permita inscribir un circulo de didmetro minimo igual 2 10 m, y la
altura de los edificios que conformen el patio no supere en ningin caso la
minima distancia recta que separa ambas. Para la aplicacién de esta
condicién serd preciso la tramitacién y aprobacién de un Estudlo de
Detalle que justifique la idoneidad de la solucién.

¢) Que satisfaga una de las condiciones anteriores en una longitud de
fachada de 5 m como minimo, a la que recaigan las habltacwnes
vivideras.

d) No se consentirdn viviendas en sétanos o semisétanos.

4.1.3.2, USOS TOLERADOS.

En las zonas de uso residencial se toleran los siguientes usos y con las
siguientes categorias y grupos:

GARAJE APARCAMIENTO. Categorias 1% 3° y 4°
INDUSTRIA Categorias [ y Il
COMERCIO Grupos Iy I
OFICINAS Grupos I y IV
HOSTELERIA Grupos Vy VI

RELIGIOSO Categorias 1%, 2¢, 3* y 4°
CULTURAL Categorias 1%, 2%y 3*
DEPORTIVO Categorias 1° y 5*
SANITARIO Categorias 4y 5*

- 4.1.4. USO COMERCIAL

El uso comercial es el que uso que corresponde a locales de servicio al publico
destinados a la compra-venta al por menor o agrupaciones de las ribricas 61, 62, 64,
67 y 97 de la Clasificacion Nacional de Actividades Econdmicas, incluyendo las
superficies de almacenamiento anexas al establecimiento.

Los comercios al por mayor (rtbricas 61 y 62) seran asimilados a almacenes
industriales, admisibles en las situaciones de la Categoria II del art. 77.2.

Los restantes usos comerciales al por menor y servicios personales (mibricas 64,
67 y 97) se dividiran en dos grupos.

Se determinan en el SAU-2 Plan Parcial "El Arabal, Ciudad Jardin
Entrecaminos” Fase V las siguientes zonas de uso comercial:

Sup. Suelo Sup. Edificable
Comercial 1.850’88 m* 1.100°00 m®
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-, 4.1.5. USO EQUIPAMIENTO SOCIAL.

v Se determinan en el SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin
- Entrecaminos” Fase V la zona comercial como compatible para equipamiento social:
v Como usos admitidos dentro del Equipamiento Social estan los siguientes:

. GARAJE APARCAMIENTO. Categorfas 3, 4%, 5°y 6",

v ' OFICINAS Grupos Il y IV

J HOSTELERIA Grupos Vy VI

& RELIGIOSO ' Categorias 17, 2%, 3%y 4°

z CULTURAL Categorias 1%, 2* y 3*

i

% SANITARIO Categorias 2%, 3%, 4*y 5*

: En las zonas destinadas a Equipamiento Social se toleran los siguientes usos y
J con las siguientes categorias y grupos:

b VIVIENDA 1 viv para guarda-conserje.
COMERCIO Grupos Iy II

W DEPORTIVO Categorias 1%, 2°, 4%y 52,

. | 4.1.6. USO DOCENTE

:) Se corresponden con edificios o locales que se destinan a la ensefianza en todos-
N sus grados y matices. ' ‘ -

Se clasifican en tres categorias:

3 1°.- Centros de estudios especiales de caricter oficial, museos y
o “bibliotecas. : : : ‘ ‘

*’ 2°- Academias especiales, centros de investigacién profesional, -
- academias de ensefianza, centros de primera y segunda ensefianza oficial,
“ centros de estudios con carécter particular (colegios y academias).

J 3%.- Cenfros de estudio con cardcter particular (Colegios, academias con
K menos de 50 alumnos).

d E - Cumplirdn las condiciones constructivas, higiénicas y sanitarias que tiene ﬁjadé
. la Conserjeria de Cultura, Educacién y Ciencia o Departamento Ministerial que
-, corresponda.

N
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4.1.7. USO ZONA VERDE

Se determina en el Plan Parcial las siguientes zonas para uso Zona Verde:

Sup. Suelo

JARDINES 5.377°65 m*
JUEGO DE NINOS 3.553°50 m?
TOTAL 8.931°15 m’

Comprende los espacios destinados a plantaciones de arbolado y jardinerfa, con
objeto de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento de la poblacién; proteccién
y aislamientos de las vias de la Red Arterial; de las zonas y establecimientos que
requieran, y conseguir la mejor composicién estética de la ciudad. En estos espacios
no se permiten més construcciones que las que excepcionalmente - sefialan estas
Ordenanzas. :

Se clasifican en: Uso Publico, de Uso Comunitario y de Uso Privado.

Comprenden.- Zonas verdes generales de la ciudad los parques y las zonas de
proteccién de las vias de la Red Arterial, asi como los espacios que queden
clasificados como tales e inscritos en el Registro de la Propiedad. Los espacios
verdes de uso puiblico serdn realizados, vigilados y conservados por el Ayuntamiento.

La plantacién y conservacién de las zonas verdes de uso privado correrén a
cargo de la propiedad. El Ayuntamiento exigird su adecuacién al carécter de la zona y
conservacion,

Las condiciones que se determinan a continuacién se refieren a las zonas
verdes de uso Publico. Las de uso privado se regularan por lo determinado sobre la
- materia en la Ordenanza especifica. -

Retranqueos.- A parte de los retranqueos que se fijan para la Red Arterial,
cualquier edificacién en las zonas verdes estar4 retranqueada de los linderos, limite
del parque o los viales, una distancia superior a los 10 metros.

Edificabilidad.- No podrén sobrepasar de 0,04 metros cubicos por metro
cuadrado de la superficie de terreno que se trate.

Superficie méaxima construible.- Serd del 1 por 100 de la superficie del terreno,
pudiendo destinarse otro 5 por 100 de espacio abierto (terrazas, etc.). Para el mismo
uso.

Alturas.- La altura méxima serd de 4 metros y el niimero de plantas de una.

Cerramientos.- El cerramiento de los espacios abiertos solo podra hacerse con
elementos de altura méxima de 0,50 metros, autorizdndose rebasar esta con setos
vegetales o con protecciones di4dfanas estéticamente admisibles.
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Condiciones de uso.- Los usos que se regulan a continuacién se refieren a las
zonas de uso phblico. Las de uso privado se regulardn por lo determinado sobre la
materia en la Ordenanza especifica de la zona. En su consecuencia, son usos
permitidos en zonas verdes de uso publico:

1°- Vivienda.- Cuando sea absolutamente necesaria y exclusivamente
para guarderia de la zona. Dispondrén de una plaza de aparcamiento por
cada vivienda. Sélo en Verde publico.

. 2°- Comercial.- Solo pequefios puestos de articulos para nifios,
periddicos, péjaros, flores, plantas y tabacos, con un volumen méaximo de
25 metros cibicos.

> 3°.- Espectaculos.- En categorfa 6°, cuando la extension y condiciones del
e parque lo permitan. Dispondrén de una plaza de aparcamiento, dentro de |
recinto propio, por cada 25 espectadores o por cada 100 metros

» cuadrados.

k) . :
® ‘ 4°.- Salas de Reunion.- Sélo puestos de bebidas, fijos o de temporadas,
g con un volumen maximo de 25 metros cibicos.

“, _ 5°.- Cultural - En categoria 1°. Solamente para quiscos-bibliotecas, con un
: volumen de maximo de 25 metros ctbicos.

_ 6°.- Deportivo.- En categoria 5°. Dispondrdn de una plaza de
aparcamiento por cada 50 metros cuadrados.

j 7°.- Sanitario.- En categoria 5*. Dispondrdn de éste finicamente con
carécter de puesto de socorro.

’ 8°.- Instalaciones de servicios.- Almacenes de ttiles de jardineria y
- limpieza, invernaderos, estufas y servicios de aseo.
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4.2.- NORMAS DE EDIFICACION.
. 42.1. NORMAS GENERALES.
" 42.1.1. EDIFICABILIDAD.

Las NN.SS. determinan una edificabilidad méxima de 0°30 m¥m? sobre la
parcela bruta. '

El Plan Parcial determina para cada manzana la edificabilidad expresada en m?

construibles, asignandole a cada parcela la superficie méxima construible.

. La suma de la edificabilidad de todas las manzanas del Plan Parcial es menor
que la que resulta de multiplicar por 0°30 m*m? el total de la superficie bruta de la
parcela a actuar. ‘

| SUP. MANZANAM?  EDIF. M?*™® |
SUP. MANZANAS DOTACIONALES |
COMERCIAL . 1.850°85 1.100'00.
EQUIPAMIENTO 1.060°00 318'00
TOTAL ~ 291085 1.418°00
SUP. MANZANAS DE VIVIENDAS |
TOTAL 60.577°80 24.910°00
Superﬁcié total del Plan Parcial EDIF. MAX TOTAL EDIF. M?

89.297°03 . 030 26.328°00

La superficie edificable asignada a las manzanas dotacionales es la resultante

de la aplicacién de los estandares fijados por la Ley, coincidie'ndo, por tanto, con la
tabla anterior. '

. La superficie edificable total asignada a las manzanas residenciales es de
24.910°00 m?, inferior a la mixima permitida.

Solo se permitirin construcciones por encima de la altura correspondiente a la
linea de cornisa, con destino a la caja de escaleras y a lavaderos, tenderos, etc.
Siempre que no se dejen las instalaciones (depésitos de agua y otros) visibles desde
la calle. Se fija un méximo de superficie de ocupacién de 16 m? construidos bajo
cubierta, para los usos permitidos anteriormente reflejados y para la caja de escalera

lo que esta ocupe en planta, con cubierta en pendiente con la misma inclinacién del
tramo de escalera.

En la medicién de la edificabilidad se incluyen los cuerpos volados en sus
dimensiones exteriores reales, asi como las terrazas cubiertas en entrantes o salientes
de fachada, pero contando en ellas solamente la mitad de la superficie. No cuentan
los voladizos sin cubrir de balcones, ya sean sueltos o corridos.

iy
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Los porches contardn el 50 % de la superficie construida, a los efectos dé
edificabilidad,

_ Los so6tanos y semisétanos no computaré.n edificabilidad, siempre que estén
destinados a locales que no sean vivideros.

4.2.1.2. ALTURA MAXIMA.
Las NN.SS. determinan los siguientes condicionantes:
Altura Méxima:; 6’50 m.
Numero de Plantas: 2 (b+1)
La altura méxima de la edificacién de 6’50 m, anteriormente indicada, se
medird en la linea de interseccién del plano de fachada con el Plano del Terreno. Esta

condicion, en edificacién con retranqueo de fachada, se cumplira en al menos una de
las fachadas.

Esta -altura se medird en el punto medio de la fachada, refiriéndose al
paramento que de a la calle o plaza donde se situe la edificacion.

- 4.2.1.3. RETRANQUEOS.

-Se establece un retranqueo con respecto a la fachada de 5°00 m y con respecto a
las medianeras de 3°00 m.

Las plantas s6tanos o semis6tanos, se permitiran adosarse a la finca colindante,

siempre y cuando no sobresalga el plano superior del techo de estas plantas, como
maximo 1°00 m, de la rasante natural del terreno, entre ambas fincas. En caso
contrario deberd retranquearse lo ya indicado anteriormente. Se permite como
excepcion cuando haya un proyecto unitario, de un solo promotor, o consentimiento
de los propietarios afectados, mediante documento escrito.

Solo se permitirdn adosarse a la fachada edificaciones con destmo a garaje de

- unasola planta y de un ancho méximo de 6’00 m.

Para la tipologia de vivienda unifamiliar adosada 0 en hllera se permitird

adosarse al lindero lateral.

4.2.1.4. OCUPACION.

Se establece una ocupacn’)n méxima sobre la parcela neta del treinta por mento
(30%). _
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4.2.1.5. CUBIERTAS.

Las edificaciones podran cubrirse con tejado o azotea, indicdndose
anteriormente las construcciones permitidas por encima de la altura méxima
autorizada. Estas tendrén que estar inscritas dentro de un plano de 45° desde la altura
maxima permitida en fachada. Ningun caballete podra estar a mds de 3 m de altura,
sobre el forjado sobre el que se construya. En caso de sala de méquinas de
ascensores, se estard a la altura maxima que marque la normativa para los mismos.

Los faldones de cubierta se indicarén desde la linea de interseccién del plano
superior del iltimo forjado y el plano de fachada o alzado.

4.2.1.6. PARCELA MINIMA.

La parcela minima en la se fija de la siguiente forma:

- VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA: 800 m?.
- VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA O EN HILERA: En la actuacién
unitaria la relacién entre el n° de viviendas y la superficie total de la parcela
sobre la que se actua, tanto las zonas privativas como las comunes, seré de 400
m?/viv.

4.2.2. NORMAS PARTICULARES PARA EL USO DE VIVIENDAS.

Programa minimo.- Toda vivienda unifamiliar se compondra, como minimo de
cocina-comedor, un dormitorio de.dos camas y un aseo con retrete, lavabo y ducha.
Estas condiciones podrén dejar de cuniplirse siempre que, construida la vivienda en.
edificio colectivo, se le dote de servicios comunes domésticos, conserjeria, limpieza,
recogida de basura, cafeteria, etc., de acuerdo.con la definicién de apartamento.

Los dormitorios de una cama no tendrén menos de 6’00 metros cuadrados.
Los de dos camas tendran, al menos, 10’00 metros cuadrados.
El comedor o cuarto de estar tendr4, al menos 5 metros cuadrados.

Si la cocina y el comedor o cuarto de estar constituyen una sola pieza, esta no
‘serd menor de 14 metros cuadrados.

El aseo con ducha habra de tener 1’50 metros cuadrados como minimo.
El aseo sin ducha, 1 metro cuadrado.

La anchura minima de pasillos serd de 0°80 m., salvo en la parte
correspondiente a la entrada del piso, cuya anchura minima serd de 1 metro.

Se ha de cumplir la definicién de vivienda exterior.
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Las cocinas han de ser independientes de los aseos. No servirdn de paso entre
aseos y dormitorios y no abriran directamente a los dormitorios.

Ningtin local sin luz ni ventilacién destinado a cuarto trastero, armarios, etc.,
podra tener en planta lados mayores de 1°70 m. a manos que por su especial
disposicion sea imposible colocar una cama,

Toda pieza habitable tendra luz y ventilacién directa al exterior por medio de
un hueco de superficie no inferior a un décimo de la que tenga en planta. Se
considera que cumplen estas. condiciones las dependencias unidas a salas o gabinetes
por medio de grandes embocaduras de comunicacién, con dos metros de ancho
minimo, sin puerta y con fondo total maximo de seis metros.

Los antepechos, balcones, ventanas, barandillas de escalera, terrazas, etc. No
tendrén menos de 0,95 m de altura y sus vanos entre barrotes o huecos de cualqmer
forma no tendran su menor dimension superior a 0°10 m. en todo caso sera precisa la
colocacion de una proteccion adecuada.

Jaén. Noviembre 2.005
El Arquitecto,

DILIGENCIA: PARA HACER CONSTAR QUE EL PRESENTE
INSTRUMENTO DE PLANEAMIE HA SIDO APROBADO POR EL
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DOCUMENTO III. PLAN DE ETAPAS.

1. CONTENIDO DE LAS ETAPAS DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE

URBANIZACION.
2. PLAZOS DE EJECUCION.

1. CONTENIDO DE LAS ETAPAS DE EJECUCION DE LAS
OBRAS DE URBANIZACION.

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Parciales, de acuerdo
con los articulos 13.3.€) de la LOAU y 54 del RP, se encuentra el “El sefialamiento,
en el correspondiente plan de etapas , de las condiciones objetivas y funcionales que
ordenen la eventual puesta en servicio de cada una de ellas”.

La delimitacién ﬁsica de cada fase, y el contenido de la programacién de la
ejecucion de las obras de coordinacién con la creacién de suelo urbanizado, se
expresa en el Plano de Proyecto correspondiente.

En coherencia con los objetos y criterios de ordenacion del 4mbito terr1tor1a1 v,
del orden de prioridades establecidas, se ha estimado conveniente establecer el
programa de actuacion coordinado y flexible para las Fases de ejecuci6n, de acuerdo
con el siguiente contenido:

2. PLAZOS DE EJECUCION.

Se establece una tinica etapa para la ejecucién del Plan, a desarrollar en un
plazo no mayor de 3 afios a contar desde la aprobacién definitiva del Plan con una
superficie total sobre la que actuar de 89.297°03 metros cuadrados.

Jaén, Noviembre 2.005
El Arquitect

José Antonio Jo¥ar Vico.
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DOCUMENTO IV

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

1. CRITERIOS GENERALES
2. ESTUDIO ECONOMICO.
2.1. Evaluacién de Costes de la Urbanizacién-Plan Parcial.
2.2. Costes del Suelo.
2.3. Costes de Gestion.
3. ESTUDIO FINANCIERO.
3.1. Andlisis de Ingresos. Viabilidad del Proyecto.

3.2. Balance de la Actuacién Urbanizadora.
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DOCUMENTO 1V. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

1. CRITERIOR GENERALES.

Entre las determinaciones que han de contener los Planes Parciales, de acuerdo

" con los articulos 13.3.f) de la LOUA y 45.1.h) del R.P. y la Ley 7/2002 de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se encuentra la “evaluacion econdémica de la
ejecucion de las obras de urbanizacion, y en su caso de las dotaciones ”. El articulo
55.2. RP pormenoriza el desglose al que habré de referirse la evaluacién aproximada
de costes en este documento del Plan.

2. ESTUDIO ECONOMICO.

2.1. EVALUACION DE COSTES DE URBANIZACION.

El presupuesto total de los costes de urbanizacion del SAU-2 Plan Parcial "El
Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos" Fase V, es el s1gulente, segiin Método
simplificado de los presupuestos estimativos:

Superficie Total:  89.297°03 m®
Total: 89.297°03 m? x 7°75 €/m” = 692.051°98 €

TOTAL PRESUPUESTO DE URBANIZACION: 692.051°98 €

Asciende el Presupuesto de ejecucién material a la cantidad de
SEISCIENTOS NOVENTA Y DOS MIL CINCUENTA Y UN EUROS CON

'NOVENTA Y OCHO CENTIMOS.

2.2. COSTE DEL SUELO.

Como referencia de coste de suelo urbanizable sectorizado, segin el método de
comparacion de operaciones recientes proximas, se deduce un precio de 32°00 €/m>.
Por Tanto:

Total Coste del Suelo: 89.297°03 m? x 32°00 €/m? = 2.857.504°90 €

Asciende el coste del suelo a cantidad de DOS MILLONES
OCHOCIENTOS CINCUENTA Y SIETE MIL QUINIENTOS CUATRO
EUROS CON NOVENTA CENTIMOS.

2.3. COSTE DE GESTION.

Las obras de urbanizacidn se efectuarin segiin ordena la Ley 7/2002 dentro del
sistema de Compensacién con propietario Vinico, ya explicado en los puntos
anteriores. Por tanto en el estudio econémico financiero no consideramos los costes
de Gestién ninguno.

ki
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3. ESTUDIO FINANCIERO.
3.1. ANALISIS DE INGRESOS.

Si en el apartado 2 hemos evaluado el capitulo de costes repercutibles al
desarrollo urbanizador, en este estudiaremos la viabilidad del proyecto: SAU-2 Plan
Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin Entrecaminos" Fase V

Valor de venta del 100 % del aprovechamiento edificatorio lucrative
residencial y comercial resultante de la ordenacion:

Total suelo Neto PP: Residencial 60.577°80 m® y comercial 1.850°88 m®.

Valor del suelo neto por m’, segiin métodos de comparacién y de operaciones
recientes proximas: Residencial 67°00 €/m® y comercial 74 €/m>.

Total Venta residencial: 60.577°80 m? x 71°00 €/m* = 4.301.023’80 €
Total Venta comercial: 1.850°88 m* x 74’00 €/m> = 136.965’12 €
Total: 4.437.988°92 €

Total de ingresos SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin
Entrecaminos”, Fase V: CUATRO MILLONES CUATROCIENTOS TREINTA
Y SIETE MIL NOVECIENTOS OCHENTA Y OCHO EUROS CON
NOVENTA CENTIMOS.

3.2. BALANCE DE ACTUACION URBANIZADORA.

A. Resumen de costes.

Urbanizacién ' 692.051°98 €
Suelo 2.857.504°90 €
Costes de Gestién ) 0,00 €
Total Costes 3.549.556°80 €

- B. Ingresos.
Total Ingresos Plan Parcial Fase V: 4.437.988°90 €

C. Balance del proceso Urbanizador.
Ingresos-Costes = 4.437.988°80 € - 3.549.556°80 € = 888.432°00 €

De lo expuesto resulta un margen positivo de la operacion, en torno al 20°018
% de la inversion total a realizar en el SAU-2 Plan Parcial "El Arrabal, Ciudad Jardin
Entrecaminos" Fase V, cifras que justifican claramente la viabilidad econémica
financiera de la urbanizaci6én del Sector.

El Arquitecto, noyiembre del 2005
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VIMA ESTUDIO DE ARQUITECTURA E INGENIERIA S.L. JAEN
C/ La Rioja 2, Bajo — Ezq. Teléfono / Fax; §53/260 002
23.009 Jaén. E-mall: jodarvic@terra.es

¥iMh EOTUCIODE ARGUITECTURA E INGENIERIA 51

INFORME TECNICO

OBJETO: ACLARACIONES
EDIFICACION: PLAN PARCIAL CIUDAD JARDIN ENTRECAMINOS FASE V
SITUACION: SUA-2
LOCALIDAD: LA GUARDIA (JAEN)
PROMOTOR: VECUPROM S.L.

VIMA, Estudio de Arquitectura e Ingenieria S.L. Sociedad de Servicios de Arquitectura
perteneciente al Colegio Oficial de Arquitectos de Jaén con el nimero S020 y en su
representacion José Antonio Jodar Vico, Arquitecto Superior colegiado n° 172, perteneciente al
Colegio Oficial de Arquitectos de Jaén y con despacho profesional en la calle La Rioja n® 2 en
Jaén, en relacién con el Plan Parcial del propietario arriba epigrafiado después de Estudiar las
sugerencias urbanisticas:

INFORMO

1.- Que, Con respecto a la sugerencia urbanistica a cerca de la excesiva longitud de las
calles Tipo B, se considera que pese a la excesiva longitud de las mismas, ia -
tipologia de vivienda de la zona, retranqueada respecto a la fachada principal, con
edificaciones de baja altura y calles amplias, no la sensacién de ahogo al con_]unto
urbanistico disefiado.

2.- Que, por ese mismo criterio, la ubicacion de calles u'ansversales estrechas crearian
callejones poco transitados que no irian acorde con el criterio de amplitud adoptado
en el disefio del entramado urbanistico. :

3.- Que, la ubicacion de las zonas verdes responde a criterios urbanisticos exigidbs por
el promotor del Plan Parcial. :

Lo que informo para que conste y surta lo efectos oportunos donde proceda en Jaén a 4
de Noviembre de 2.005.

EL SECRETARIO






