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1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LAS

NORMAS Y LA OPORTUNIDAD DE SU FORMULACION

Del andlisis del planeamiento vigente
de; punto 1 de la Memoria Informativa y de
la Justificacién del Avance se deduce:

- la insuficiencia del Proyecto de
Delimitacién en vigor, por cuanto gue el
mismo no responde a las necasidades actuales
de la poblacién en el orden urbanistico,
maxime conocida la diferenie zonificaci@n
existente en las proximidades de la carretera
N323 donde hay un Fuerle esktablecimiento
de viviendas de segunda résidencia gque son
utilizadas por los habitantes de la capital
giennense en las épocas de estio, dadas las
caracteristicas del microclima del lugar.

- Un mas adecuado tratamiento de la
morfoligia wurbana para corceygle posibles
deficiencias.

- Una fuerte necesidad de estudiar
un ordenamiznto adecuado a4 las margenes de
la ribera del Guadalbullén gue se encuentran
con un alto indice de degradacidn ambiental
como consecuencia de las ocupaciones indica-

das antariormente.
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Conforme a lo anterior eXpuestc y en

atencidén a los parametros conkenidos en la
Instruccidén n2 1 de 1a Consejeria de Poli-
tica Territorial de la Junta de Andalucia,
se deduce la necesidad de introducir la fi-
gura de Normas Subsidiarias Municipales con
las determinaciones de 1los articulos 71.3
Yy 4. de 1la Ley del Suelo y 91.b Yy 93 del
Reglamento de Planeamiento.

En efecto, 1la capacidad de gestidn
Y programacion del aunicipin, la disponibi-
lidad de medios humanos, materiales, preéﬁ¥
puastarios } financieros demanda la eleccién
de esta figura de planeamiento, ya dque, no
siendo aconsejable 1la exigencia de una pro-
gramacidén en dos etapas de cuatro afios, ni
habiendo soporke suficiente para una evalua-
cidén econdmica que evocaria a la figura de
Plan General, es evidente gue, tanto la apro-
ximacidén por criterio demograf ico como los
no cuantificables, nos indican 1la eleccidn
de la figura de las Hormas Subsidiarias del
Eipo "b" de las definidas en el Reglamento
de Planeamiento,

Asil, las caracteristicas del municipio
{ tamano, dindmica, relacién con otros muni-

cLuning arenahht Aaia i b |




actuaciones, tensiones internas,
Jja a2l iastrumento de Normas Subsidiarias
Municipales, como figura adecuada a la com-
plejidad de 1los problemas que plantea el
desarrollo urbanistico Y la capacidad de
gestidn y programacién del municipio, confor-
me nos indica el art? 3 del Reglamenio la
Planeamiento.

La remisién queda, asfi mismo, justifi-
cada considerando que 2xXlstan, por las ante-
riores Normas Subsidiarias un conjunto de
dreas declaradas Aptas para la ucbanizacién
que no han sido Qesarrolladas, mientras las
apelencias s han trastadado a la ocupacién
de otras zonas colindantes con la carrelera

Jagn-T.a Guardia.
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2. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

1. DEL_ MODELO URBANQ

La delimitacién que se propone se rea-
liza al amparo del arte 78 do 1a Tuay  dat
Suzlo y al art2 21 del Reglamento de Planea-
miento. Segln los referidos Articulos, cons-
tituiré&n suelc urbano 1los terrenos gque por
contar con acceso radado, abasrtacimieato
de agquas, evacuacidn de aguas, suministro
de energia eléctrica o es3lAar coasolidados
por la edificacién en al menos dos terceras
partes, se incluyan denlro del perimetro
de delimitacién de dicho suelo.

De esta forma se han inclaido, déntro
de esta categoria, todos 1los terrenos que,
en el nacleo de La Guardia, presentaﬁan los
servicios urbanisticos o aquellos que afn
sin llegar a las 2/3 partes de coasolidacién,
se pretenden desarrollar a través de unidades
de actuacidn en su:lo urbany por la pequefia
entidad que presentan como para ser declara-
dos aptos para la urbanizacidn.

En las zonas de la N323 se han inclui-
do en esta categoria los suelos toftAalonenia

coasolidados asi como los gue ocupaban los
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dos planes parciales desarroliados al amparo

de la anterior figura de planeamiento,

1.1. DELIMITACION DEIL PERIMETRO URBANO

Comenzando por los terrenos donde se

sitia el campo de fatbol municipal, la deli-

mitacion incluye las edificaciones existentes
junto a &1 y contindan incorporando dos uai-

dades  de actuacién en suelo urbano y una

Z0na con proyecto de urbanizacién aprobado.

Continda por las traseras de 1la Iglesia Na

Sra. de la Asuncidén, piscina manicipal g

C/Redonda, incluyendo unos terrenos que,

ain sin consolidacién se prevé la ejecucién

de obras que los doten de los serviciés urba-
nisticos en un breve plazo. Por altimo recoge
la zona delproteccién al castillo y cierra

con los terrenos de la U.A.1l.

n las zonas macginales a la N323 se

han incluido un total de nueve "bolsas” de
sucio urbano, dos de las cuales corresponden
a los denominados “Jardines de la Yuca" y

"Campolivo", Planes Parciales desarrollados

con la vigencia de las anteriores Normas
Subisidiacias de Planeamiento.,

Estas bolsas son: La Yuca, Los Pinos,

Jardines de la Yuca, Tos Anigos, Campolivo
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Y <¢uatro zonas sin nombre conocido.

1.2. JUSTIFICACION

Todos los terrenos cumplen los precep-
tos de la legislacidn vigente pues, si bien
podria pensarse que la consolidacian sn los
darrios residenciales no es muy alta, hay
gue tener presente gue Alll -1 Faneio de
Las  parcelas oscila alrededor de los 800
metros cuadrados,

Sobre el resto de 1as wonAas somloonso-
lidadas se ha grafiado una trama viaria que,
a nuestrao juicio, cesulta acorde con las
necesidades previstas y se ajusta a la situa-
cidn actuql.

it da zoas de 14 N3IZ3 s haa reducido
considerablemente las superficies de suelo
urbano que existon en las anteriores Normas
Subsidiarias por considerar que la consolida-

CLdn o se alasita a la naces idad de proteger

la ribera del Guadalbullén.

1.3. DETERMINACIONES

Por el sguelo alasificelo Coand acbhano
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1 no  se han establecido una diferenciacidn

funcional salva =n Los asos pacmenocizados

L del suelo urbano dentro del nicleo de "La

Guardia®, donde, sdemias de La diferenciacién

de usos en zonas con equipamiento, espacios

1 Libraes de uso piblico, etc, se han estableci-
{ | ‘do dos zonas a las que se aplica una normat §-
%' R R L Y

L primesra de ellas corresponde al
casco antiguo, donde se ha Prelend ido mania-
a2 2l esiado actuwal de la escena urbana,

limitando las actuaciones @n  agquallas  que

1 32 ajuskten a la qaracteristicas del entorno
' a que corresponden.
' | Bl resio del suelo urbano de TLa Guardia,
salvo 1los eqguipamientos corresponde a la
1 zona de =nsanche oo nacmal Dva M2ds axigen-

- te en lo relativo a los tratamientos esté-

] ticos = Fachais.

" 1.4, MODELO DE LAS AREAS APTAS PARA URBANIZAR

El modelo de desarvalla Gmilal Leodo
d2Fine dos zonas aptas para urbanizar, ambas
de prevision residenaial,

AMDIAS ouvs wo ab boean fuera del nidcleo
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actual de La Guardia y iraian de
der a la tendencia de construccién de segun-
da vivienda sin degradar las zonas situadas
junto a la ribera del Guadalbulldn o aquellas
qua btiencn unog alios valores agricolas.

La primera de ellas denominada "El

Arrabal®™ se s iiThe o e Tl el el e (Jrle2

une La Guardia con Jaén, justo en el limite
entre los dos {Ldarmianos i e ipateas, B3 oan
terreno con pocas aptitudes agricolas y que,
sSin embargoe pras-als e wradahles vistas
a la capital; lo que justifica su atractivo.
Praesenta uns Supecficio Qe 553,750 m2.

La segunda ocupa parte de una finca
denominada "Rl Fontanaer®, aon ana sxtensidn
de 68.525 m2.

Ambas zonas se destinan a residencia

LY iar st

L.5. SUELO NO URBANIZABLE

El resto del suelo del T.M se declarca
o wrhaniveahile, Deoabro de aste suelo se esta-
blecen unas zonas sobre lag que, al ampara
d=1 Plan Fspecial de Prokeccidn del Medioc

Fisico, se aplican unas determinacionss Q-
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prateceisn aspecial qua ya quedaron justifi-
cadas en el punto 4 de la Memoria Infocmai i~
Sy Avancs,

H3tas zonas se corresponden con agque-
llas que, por el interés recrest wvao, aalbtural,
amdiental o forestal, merecen una proteccidn
que permita Ja recuperacidng e aspacios nata-
rales para el uso y disfrute de la poblacidn.

Se han definido para este grado de
proteccidn tres tipos da wonsss

= hrees forestales de interéds ambiental

¥ recreativo

- Riberas

- Huertos, regadios vy vagas Lradiciona-

les.
Dentro del primer tipo se han incluido:
- Estribaciones 3= 1A Soerroazuela de
Pegalajar
- Estribaciones de Monte Prieto y ale-
daiios
ol soguado bioes
- Ribura del Guadalbullén en la zona
proxima al limite con el T.M de Jaén
Y wa el keccer Lipo:

- El resto de la ribera del Guadalbu-

11én y zonas agricolas de iniards

ol TUM de T,a Guardia
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Adends de estas zonas guedan protegidos
todos los cauces de los rios y Arroyos exis-
tentes, asi como la Red del Sistema General
de Comunicaciones a las que sera de aplica-
cién, en las zonas no urbanas, la ley y Re-

glamento de Carreteras.
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2. DE LA PROGRAMACION DEL SUELO

2.1. El suelo urbano se delimita con el exis-
tente, tratando de incorporar todas las edi-
ficaciones y dejando el menor nuamero posible
de construcciones fuera de ordenacién, median-

L te 4dreas consolidadas por las edificaciones.
i

2.2. Las dreas aptas para urbanizar se ubi-
F can fuera de influencia de la N323, de acuer-
do con las espectativas de crecimiento Yy
la necesidad de preservar la sufrida ribera

del Guadalbullédn.

2.3. La programacidn de este suelo se realiza
para dar cabida a las tendencias de la capi-
tal en cuanto a zonas residenciales de segun-

- da vivienda como ya se expuso anteriormente.
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3. DE LA ESTRUCTURA E IMAGEN URBANAS

3.1. En el suelo urbano consolidado gque se
establece como cierre, asi como en las posi-
bles futuras edificaciones del suelo delimi-
tado como residencial, se pretende seguir
la misma estructura y tipologia edificatoria,
a base de manzanas cerradas excepto en las
zonas de la N323 que se destinan a edifica-
cidén aislada, por considerar 1la calle como
escenario urbano mas valido, huyendo de 1la
especializacién de usos en los espacios abier~
tos, que rompen, a nuestro juicio, el carac-
ter urbano,

De esta forma, se crean dos tipologias
bien distintas pero, a su vez, bien distan-~
ciadas:

- la cerrada dentro del nicleo

- la aislada en las zonas residenciales

de la N323 y 4reas declaradas aptas

para la urbanizacidn.
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4. DEL USO RESIDENCIAL

Se intenta evitar el crecimiento en
las margenes de 1la N323, a fin de no producir
un mayor deterioro de la zona.

En el suelo urbanc se mantienen los
aprovechamientos para no coartar su regenera-
cién, incentivando las medidas tendentes
4 su utilizacién en este sentido.

Dentro del nlclec urbane de La Guardia
se establece una pequeiia diferenciacién en-
tre el casco antiguo Y la zona de ensanche
en lo referente al tratamiento estético de
adecuacidén al entorno para las edificaciones

que hayan de ejecutarse en aquél,
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5. DEL USO INDUSTRIAL

No se recoge ningin terreno destinado
a este fin por considerar que la poblacién
no presenta espectativas a tal uso.

Ademas, las industrias implantadas
en la actualidagd (pequenas cooperativas)
se consideran compatibles con el uso resideﬂ—

cial, por lo que se permite su funcionamiento

€ incluso pequeiias obras de consolidacidn.
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6. DE LA GESTION

Se pretende la redacciédn de unas Normas
posibilistas en gestién y ejecucidn.

Esto lleva a impulsar al Ayuntamiento
a conectar acuerdos con los propietarios
de suelo a fin de conseguir una total urba-
nizacidén del casco urbano, evitando figuras
de planeamiento de mayor gestién, asi como
a realizar un esfuerzo por promover las zonas

residenciales definidas aptas para urbanizar.
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3. PROPUESTAS ALTERNATIVAS DE ESTRUCTURA

GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO

La base fundamental del presente traba-
jo es la delimitacién urbana prevista para
el municipio de La Guardia.

La delimitacidén wurbana prevista 1lo
€s en base a su zona residencial, Unica exis-
tente.

La delimitacién perimetral incluye
una serie de zonas consolidadas o en vias
de consolidacién, con su correspondiente
trazado viario. .Estas zonas consolidadas
0 en vias de consolidaciéﬂ, carecen de impor-
tancia respecto a la superficie que ocupan,
limitdndonos a ajustar la linea perimetral
de forma coherente, al trazado existente
de manzanas y red viaria.

Se completa, esta estructura general
urbana, con las alternativas de suelo apto
para urbanizar, que se analizaron en el Avan-
ce y de las que se eligid la alternativa
denominada n2 4 (ningOn Area en las margenes
de la N323) a las que se han afiadido dos
zonas denominadas "El1 Arrabal® Y "El Fonta-

nar® como consecuencia de las Sugerencias
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presentadas en el periodo de exposicidén pa-
blica del Avance del presente trabajo.
Complementariamente al uso residencial
queée se propone, se incluye el resto del te-
rritorio que planificamos comc suelo no urba-
nizable y, dentro del cual establecemos deli-
mitaciones al suelo paralelas a los cauces
fluviales, a fin de considerarlas protegidas
Y, pér tanto, establecer una especial vigi-
lancia de las mismas. Estos espacios de pro-
teccidn integral, se atendran no sélo a la
normativa que se establezca en las presentes

Normas sino al Plan Especial de Proteccién

'del Medio Fisico de 1la provincia de Jaén.

Se protegen, as; mismo, las zonas deli-
mitadas en el Plano de Ordenacidén n2 5 "Tra-
tamiento del suelo no urbanizable" con los
grados ya indicados anteriormente.,

La simplicidad de 1a estructura pro-
puesta tiene como base fundamental la situa-
cidn de pequena progresién de La Guardia.
No cabe otra posibilidad, por parte del esqgui-
PO redactor, que recoger y ordenar la actual-
mente existente, vy Proponer un esfuerzo a
la poblacién y corporacién, en el sentido

de hacer posible el desarrollo de las &areas
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cial lo que daria al pueblo no solo especta-
tivas de desarrollo, sino también espacios
de uso comunitario para equipamientos colec-
tivos que impulsen la cultura, sanidad, etc,

del municipio y lo acerquen a la capital.
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4. JUSTIFICACION Y EVALUACION EN

DE LOS OBJETIVOS DEL PLANEAMIENTO

1., EVALUACION

Por una parte se preven dos Areas aptas
para urbanizar de viviendas aisladas a fin
de utilizar suelos marginales para cubrir
las espectativas de segunda residencia dse
la capital.

Con todo ello se intenta dar cumplimien-
to a los objetivos propuestos, Y concretamen-

te, a la tendencia en el T.M, sin gque ello

suponga un detrimento a los vecinos del muni-

cipio.

Respecto a los objetivos relativos
a la estructura e imagen urbana, estos se
cumpliran con la normativa urbanistica que
se presenta.

Por dltimo, los objetivos expuestos
en relacién al uso residencial y de gestidn,
se estima que quedan reflejados en los pla-

nos de estas Normas.
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2. JUSTIFICACION

La propuesta de suelo urbano esta basa-
da en la delimitacién de suelo urbano vigen-
te en La Guardia, con pequeilas diferencias,
fundamentalmente por 1la restriccidn en zonas
préximas a la N323 y ribera del Guadalbullén

Se recogen estrictamente las zonas
ya edificadas junto con muy peguefias zonas
consolidadas, que principalmente se ubican
en la parte oeste de Campolivo, en el resto
se restringe el suelo urbano existente en
la delimitacién de suelo vigente.

Las 4reas aptas para urbanizar se jus-
tifican anteriormente, sin que consideremos
debe extenderse mis.

El resto del suelo del T.M se califica
de no urbanizable, con normativa referente
@ su proteccidén y con la definicién de nu-
cleo de poblacidén, a 1los efectos del arte

85.2 de la Ley del Suelo.
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5. PROPUESTA DE UBICACION Y TAMARO DE LAS

AREAS APTAS PARA URBANIZAR. JUSTIFICACION

La propuesta gue se efectda con respec-
to del Suelo Apto para Urbanizar esta basada
en la Diagnosis presentada asi comc en los
Objetivos planteados. Por tanto, los crite-
rios principales para la determinacién de
las zonas aptas para urbanizar han sido los
siguientes:

12 Reservar &reas de suelo apto para urbani-
zar segin el uso residencial de sequnda vi-
vienda.

22 Preservar de su ubicacién a los espacios
especialmente protegidos al objeto de no
deteriorar el estado actual.

32 Reservar estas A&reas urbanizables con
un tamafio acorde a las necesidades del muni-
cipio pero también hagan viable la dotacidn
de la infraestructura que dichas &reas nece-
sitan, asi como su aspecto dotacional, a
fin de que se creen unas cesiones minimas
previstas en la vigente Ley del Suelo y que
permitan su perfecto aprovechamiento en Fun-
cidén de los usos a que se destinen.

El tamafo aproximado de las zonas aptas
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para urbanizar es el siguiente:
SAUR 1 . . . ., . 525.750 m2

SAUR 2 ., . . ., . 68.525 m2

Creemos conseguidos, con esta propuesta
los objetivos fijados, del mismoc modo que,
entendemos se han regido por los criterios
expuestos.

Las determinaciones de intensidad de
cada una de estas dreas quedan indicadas
en los correspondientes articulos de la nor-

mativa urbanistica.
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6. ESTABLECIMIENTO DE LOS INDICADORES A TENER
EN CUENTA PARA LA SUSTITUCION DE NORMAS

SUBSIDIARIAS POR PLANEAMIENTO GENERAL

Remitimos este punto dela Memoria Jus-
tificativa a los capitulo I y II de las Nor-
mas a saber:
Capitulo I : NATURALEZA Y AMBITO
ArtQ 1: Naturaleza
ArtQ@ 2: Documentos e Interpretacién
Capitulo II: VIGENCIA
ArtQ 3: Vigencia indefinida
ArtQ 4: Efectos de la aprobacién
ArtQ 5: Revisién
Art2 6: Circunstancias de la revisién
ArtQ@ 7: Revisi6n obligada
ArtQ 8:; Modificacién

ArtQ 9: Causas de la modificacién

Estimamos suficientemente desarrollado -
este aspecto de la Memoria fundamentalmente en

los articulos 5 al 9 del Capitulo II de las Nor-

mas, por lo que no creemos necesario

en estos conceptog




