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CONSEJERiA'DE VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

RESOLUCION de 17 de marzo de 2008, de la
Delegacion Provincial de Jaén, Comisidn Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, Seccion Urba-
nismo, referente al expediente 10-124-06, por el que se
aprueba definitivamente el expediente de Modificacidn
NN.SS. en UE-SU-14 de Torredelcampo (Jaén).

En virtud de lo establecido en el articulo 41.1 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, se hace publico el contenido de:

- Resolucion de 17 de marzo de 2008, de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, Seccién
Urbanismo de Jaén, referente al expediente 10-124-06, por el
que se aprueba definitivamente el expediente de Modificacion
NN.SS. en UE-SU-14 de Torredelcampo (Jaén).

- Resolucion del Delegado Provincial, de 12 de mayo de
2008, ordenando el registro y publicacion (Cumplimiento de
Resolucion) (Anexo I).

- Normas Urbanisticas del referido Instrumento de Planea-
miento (Anexo Il).

RESOLUCION DE 17 DE MARZO DE 2008, DE LA COMISION

PROVINCIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y

URBANISMO DE JAEN, SECCION URBANISMO, REFERENTE

AL EXPEDIENTE DE PLANEAMIENTO 10-124-06, POR EL QUE

SE APRUEBA DEFINITIVAMENTE LA MODIFICACION NN.SS.
EN UE-SU-14 DE TORREDELCAMPO (JAEN)

La Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Ur-
banismo de Jaén, Seccion Urbanismo, legalmente constituida
en sesion ordinaria de fecha 17 de marzo de 2008, una vez
examinado el expediente administrativo relativo a la formulacion
de Modificaciéon NN.SS. en UE-SU-14, asi como su correspon-
diente documentacién técnica, incoado por el Ayuntamiento de
Torredelcampo, y elevado a este organo colegiado a los efectos
previstos el art. 31.2.B de la Ley 7/02, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y art. 13.2 del Decreto
220/2006, de 19 de diciembre, por el que se regula el ejercicio
de las competencias de la Administracién de la Comunidad Au-
tonoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, de acuerdo con los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

1.° Tramitacion. El Ayuntamiento de Torredelcampo, con
la debida observancia de la normativa reguladora del régimen
local ha tramitado el presente expediente, el cual se inicia me-
diante el preceptivo acuerdo de aprobacién inicial, adoptado
con fecha 30.3.2006 previos los correspondientes informes
técnico y juridico emitido por los servicios municipales. Some-

tido el mismo a informacion publica por plazo de un mes me-
diante anuncios insertados en el BOP, en un diario de difusion
provincial y en el tablon de anuncios del Ayuntamiento, no se
recibe alegacion alguna.

Posteriormente, el Ayuntamiento Pleno, acuerda con fe-
cha 10.5.2007 la aprobacion provisional, por lo que una vez
diligenciado por la Secretaria de la Corporacion, se eleva a la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
para su Resolucion, siendo objeto de Suspension acordada en
sesion de 27 de noviembre de 2007, posteriormente se aporta
nueva documentacion a fin de dar cumplimiento a la referida
Resolucion, con lo que nuevamente se solicita por el Ayunta-
miento la elevacion del expediente a la CPOTU.

2.° Propuesta. Segun la propia memoria del documento
técnico, se trata de:

1. Ampliar la delimitacion de la UE-SU-14, de manera que
englobe también los terrenos situados en el paraje llamado
«boca del tunel» situado entre la autovia y la via verde del
aceite (antigua via del ferrocarril) que pasarian a tener la clasi-
ficacion de urbanos no consolidados.

2. Ubicar toda la edificabilidad residencial del conjunto en
el ambito de la vigente UE-14 y trasladar las dotaciones publi-
cas previstas en la misma a la zona ampliada.

3. Aumentar la edificabilidad del Sector a 0,66 m?/m?
debido a «la gran cantidad de suelo destinado a dotacional
publico dentro de esta unidad y a la incorporacion de los pro-
pietarios de los terrenos de la Boca del Tunel».

4. Realizar la ordenacion urbanistica detallada del suelo
urbanizable no consolidado, asi como el trazado pormenori-
zado de la trama urbana, sus espacios y dotaciones comuni-
tarias, completando la ordenacion estructural, de manera que
no sea necesario un posterior planeamiento de desarrollo para
legitimar la actividad de ejecucion.

La nueva unidad de ejecucion seria discontinua y consta-
ria de dos Areas. )

El Area 1 corresponde a la antigua UE-SU-14 y el Area 2
corresponde a la superficie de suelo que se incorpora (boca
del tunel).

3.° Valoracion. En la resolucién de 27 de noviembre de
2007 se valoraba lo siguiente:

- Falta Informe favorable del Organismo propietario de la
autovia A-316, ya que el Area nim. 2 esta delimitada por esta
carretera con referencia no solo a las afecciones sino también
al acceso al Area 2, previsto en la modificacion.

- Falta Informe del Organismo propietario de los terrenos
de la via verde (antiguo trazado del ferrocarril) ya que el Area
num. 2 esta delimitada por esta via.

- Se modifica la localizacion de los suelos de cesion para
equipamientos previstos en las NN.SS. para la UE-14. por lo
que, de mantenerse esta propuesta, habra de justificarse
convenientemente, o en caso contrario, de acuerdo al articu-
lo 36.2.¢).2.%, es preceptivo el dictamen favorable del Consejo
Consultivo de Andalucia.

- Se aumenta la edificabilidad total y por tanto el aprove-
chamiento del Sector completo pasando la edificabilidad del
0,6 al 0,66 y el aprovechamiento del 0,54 al 0,594. Este hecho
no esta justificado suficientemente, no obstante, se prevén las
medidas compensatorias exigidas por la Ley para mantener la
proporcion y calidad de las dotaciones previstas.

- Se dibuja en los planos el acceso al Area 2 de la nueva
UE-SU-14 por medio de una rotonda, pero los terrenos nece-
sarios, y la carga de su construccion no estan incluidos en la
unidad de ejecucion, por lo que la modificacion no completa
la totalidad de las actuaciones necesarias para llevar a cabo la
propuesta urbanistica.
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Para la viabilidad de la unidad de ejecucion discontinua
propuesta, en la Memoria se sefala para ellos un sistema de ac-
tuacion independiente que seria la expropiacion como sistema
general no adscrito. En cambio, en los Planos de Ordenacion, se
sigue incluyendo casi el 50% del suelo necesario para la cons-
truccion de la rotonda y de su dominio publico, dentro la unidad
de ejecuciéon UE-SU-14 sin que se aluda en el documento a nin-
guna actuacion sobre ello, quedando sin definir, por tanto, el ac-
ceso al llamado Sector 2 de la Unidad de Ejecucion discontinua.
El resto de la rotonda sigue sin delimitarse ni calificarse como
sistema general en los Planos del documento.

Se aporta nueva documentacion que modifica algunas de
las determinaciones y por tanto corrige algunas deficiencias u
observaciones efectuadas en la citada Resolucion. Asi:

1. Se aporta el Informe favorable del Organismo titular de
la carretera A-316 ya que el Area num. 2 esta delimitada por
esta via, asimismo, se aporta el plano num. 9 con la delimita-
cion del Dominio Publico de la carretera y se aporta el Plano
num. 13 con la linea de edificacion.

2. Respecto a la falta del Informe del Organismo titular
de los terrenos de la via verde (antiguo trazado del ferrocarril)
se aporta una delimitacion de la actual via verde que discurre
sobre la antigua via del ferrocarril.

3. Falta una delimitacion precisa, en los Planos de la mo-
dificacién, de las zonas de dominio publico existentes en el
ambito (autovia y antiguo ferrocarril) y los terrenos de dominio
publico, tanto de carreteras como de ferrocarril quedan fuera
de la delimitacion de la Unidad de Ejecucion discontinua.

4. Se modifica la localizacién de los suelos de cesién para
equipamientos previstos en las NN.SS. para la UE-14, por lo
que, de acuerdo al articulo 36.2.c).2.%, es preceptivo el dic-
tamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia, con la
nueva documentacion aportada, se mantiene esta argumen-
tacion, dado que parte del suelo dotacional previsto para la
vigente UE-SU-14, se localiza en el nuevo sector de suelo re-
clasificado junto a la Autovia, pero se argumenta que la loca-
lizacién de los equipamientos en las normas es de caracter
indicativo.

5. Se decia que no estaba justificado el aumenta la edifi-
cabilidad total, y por tanto el aprovechamiento del Sector, que
pasaba de 0,6 a 0,66 y de 0,54 a 0,594 respectivamente sin
justificacion alguna. Ahora se justifica en base a que el au-
mento de cargas que supone las mayores dotaciones publicas
requiere este incremento porque se consigue un Sistema Ge-
neral necesario para la ciudad (el ferial), y ademas ese incre-
mento de edificabilidad lleva aparejado las medidas compen-
satorias exigidas por la LOUA.

~12. Se proponia en la documentacion grafica el acceso
al Area 2 de la nueva UE-SU-14 a través de una rotonda, pero
ni los terrenos necesarios ni la carga de su construccién es-
tan incluidos en la unidad de ejecucién. En ninglin caso puede
quedar indefinida en las NN.SS. o Plan General, la manera de
incorporar finalmente esos terrenos al suelo urbano asi como
la aplicacion del principio de equilibrio de cargas y beneficios
entre todos los propietarios afectados, con el sefialamiento del
sistema de actuacion entre los tres que establece la LOUA.
En el apartado 8.1.4.4, de la documentacion aportada se ex-
pone lo siguiente: «La rotonda de acceso a la zona dotacional
(area 2) supondra una actuacion independiente de la nueva
UE-SU-14 y los terrenos necesarios para esta, asi como su
dominio publico adyacente, deberan adquirirse mediante la
expropiacién como sistema general no adscrito». Queda expli-
cado en la Memoria, pero los Planos de ordenacion, siguen
incluyendo casi el 50% del suelo necesario para la construc-
cion de la rotonda y de su dominio publico, dentro la unidad
de ejecucion UE-SU-14. El resto de la rotonda sigue sin deli-
mitarse ni calificarse como sistema general en los Planos del
documento.

Conclusion: Analizado el contenido de la documentacion
aportada, se constata que se da respuesta a las consideracio-
nes expresadas en el anterior acuerdo de la Comision, excepto
en la aportacion de un documento grafico en el que se sefia-
len los accesos y la rotonda como S.G. a obtener por expropia-
cion, tal y como se menciona en la Memoria del documento.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

1.° Competencia. El 6rgano competente para resolver este
procedimiento es la Comision Provincial de Ordenacion del Te-
rritorio y Urbanismo, Seccién Urbanismo, de conformidad con
lo establecido en el articulos 31.2.B de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el cual
establece que corresponde a la Consejeria de Obras Publicas
y Transportes: «La aprobacion definitiva de los Planes Genera-
les de Ordenacion Urbanistica, los Planes de Ordenacion Inter-
municipal y los Planes de Sectorizacion, asi como sus innova-
ciones cuando afecten a la ordenacion estructural; prevision
legal que debe entenderse en relacion con el articulo 10 del
mismo cuerpo legal que define el alcance de la ordenacion
estructural y que es desarrollada por el art. 13.2 del Decreto
220/2006, de 19 de diciembre, por el que se regula el ejerci-
cio de las competencias de la Administracion de la Comunidad
Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Terri-
torio y Urbanismo, el cual residencia en Seccion Urbanismo
de las Comisiones Provinciales de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo el ejercicio de la mencionada competencia, ex-
cepto en el caso de aprobacion definitiva de Planes Generales
de Ordenacion Urbanistica de municipios de mas de 100.000
habitantes, en cuyo caso la competencia sera ejercida por la
titular de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.

2.° Procedimiento. El procedimiento aplicable para la
formulacién y aprobacion del presente instrumento de planea-
miento viene establecido por los articulos 32 y 33 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre.

3.° Tramitacion. La tramitacion del expediente analizado
cabe entenderla ajustada a las exigencias contenidas en la Ley
7/2002 asi como en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de
junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
Urbanistico, de aplicacion supletoria, y en lo que le sea com-
patible, en virtud de la disposicion transitoria novena de la ci-
tada Ley.

4° Documentacién. La documentacion administrativa
y técnica que obra en el expediente cabe entenderla basica-
mente ajustada, con caracter general, a los requerimientos
establecidos por los articulos 19 y 32 de la Ley 7/2002 y con-
cordantes del Real Decreto 2159/1978.

Vistas la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, y demas normativa urbanistica de
aplicacion, en plazo para resolver y notificar, previas las delibe-
raciones y consideraciones expuestas, esta Comisién Provin-
cial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por unanimidad
de los miembros asistentes, y de conformidad con el articulo
33 de la citada Ley 7/2002,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente el expediente administrativo y
proyecto técnico relativo a Modificacion NN.SS. en UE-SU-14,
del municipio de Torredelcampo, por cuanto se da respuesta
a las consideraciones expresadas en el anterior acuerdo de
la Comisién, con la salvedad expresada en el apartado de la
conclusion de la valoracién de esta Resolucion en el sentido
de que se aporte documento grafico en el que se sefialen los
accesos Y la rotonda como S.G. a obtener por expropiacion.
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2.° El presente Acuerdo se publicara en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia, asi como el contenido normativo
del Instrumento aprobado, de conformidad con lo previsto en
el art. 41 de la Ley 7/2002, previa inscripcion y depésito de
dos ejemplares del proyecto en el Registro de la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
(arts. 38, 40y 41 de la Ley 7/2002, en relacion con el Decreto
2/2004, de 7 de enero).

3.° Notifiquese al Ayuntamiento y demas interesados.

Contra esta Resolucién, que pone fin a la via administra-
tiva, cabe interponer Recurso Contencioso-Administrativo ante
la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supe-
rior de Justicia de Andalucia en Granada, en el plazo de dos
meses contados desde el dia siguiente al de su notificacion o
publicacion, de conformidad con lo establecido en los articu-
los 10 y 46 de la Ley 29/98, de 13 de julio, reguladora de
la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, y 24.3 del Decreto
220/2006, de 19 de diciembre, por el que se regula el ejerci-
cio de las competencias de la Administracion de la Comunidad
Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territo-
rio y Urbanismo.

Jaén, a 18 de marzo de 2008. El Secretario de la Comi-
sion: Ignacio J. Ahumada Lara. V.° B.° el Vicepresidente Se-
gundo de la Comisién: Rafael Valdivieso Sanchez.

ANEXO |

Expediente: 10-124-06 la Modificaciéon NN.SS. en UE-SU-14
de Torredelcampo.
Asunto: Cumplimiento de Resolucion.

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Ur-
banismo en sesion celebrada el 17 de marzo de 2008 adoptd
el siguiente acuerdo:

RESOLUCION DE 17 DE MARZO DE 2008, DE LA COMISION

PROVINCIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y

URBANISMO DE JAEN, SECCION URBANISMO, REFERENTE

AL EXPEDIENTE DE PLANEAMIENTO 10-124-06, POR EL QUE

SE APRUEBA DEFINITIVAMENTE LA MODIFICACION NN.SS.
EN UE-SU-14 DE TORREDELCAMPO (JAEN)

1.° Aprobar definitivamente el expediente administrativo y
proyecto técnico relativo a Modificaciéon NN.SS. en UE-SU-14,
del municipio de Torredelcampo, por cuanto se da respuesta
a las consideraciones expresadas en el anterior acuerdo de
la Comision, con la salvedad expresada en el apartado de la
conclusion de la valoracion de esta Resolucion en el sentido
de que se aporte documento grafico en el que se sefalen los
accesos Y la rotonda como S.G. a obtener por expropiacion.

2.° El presente Acuerdo se publicara en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia, asi como el contenido normativo
del Instrumento aprobado, de conformidad con lo previsto en
el art. 41 de la Ley 7/2002, previa inscripcion y depésito de
dos ejemplares del proyecto en el Registro de la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
(arts. 38, 40y 41 de la Ley 7/2002, en relacion con el Decreto
2/2004 de 7 de enero).

3.° Notifiquese al Ayuntamiento y demas interesados.

Vista la documentacion aportada por el Ayuntamiento una
vez notificada la Resolucion de 17 de marzo de 2008, de la
Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
de Jaén, y sobre la base del informe favorable elevado por el
Servicio de Urbanismo, segln el cual se considera que se da
cumplimiento a la referida Resolucion.

El Delegado Provincial y Vicepresidente segundo de la
CPQOTU resuelve:

Ordenar el registro y publicacion en el Boletin Oficial de
la Junta de Andalucia de la Modificacion NN.SS. en UE-SU-14
de Torredelcampo (Jaén), de conformidad con lo previsto en
el art. 41 de la Ley 7/2002, una vez sea aportada por parte
del Ayuntamiento de Torredelcampo la documentacion exigida.
Jaén, 12 de mayo de 2008.

ANEXO I
AMBITO DE LA MODIFICACION

Los terrenos que son objeto de esta modificacion se di-
viden en dos areas claramente diferenciadas. En lo sucesivo
distinguiremos entre Area 1, la delimitada en las Normas Sub-
sidiarias como UE-SU-14, y Area 2, la que hasta ahora hemos
nombrado como Paraje de la «Boca del Tunel».

El Area 1 cuenta con una superficie total, segun medicién
aportada por la empresa Ofiteat, de 35.420,50 metros cua-
drados y se encuentra situada en la zona suroeste del casco
urbano. Se encuentra limitada al noroeste por la Avda. de San
Bartolomé, al sur por la Avda. de la Constitucion y al este por
una serie de dotaciones, como el Colegio Publico San Isidoro o
el Auditorio Municipal. Todo el terreno se encuentra a una cota
bastante mas baja que los viales que lo circundan.

El Area 2 tiene una superficie, segin medicion aportada
por la empresa Ofiteat, de 47.086,55 metros cuadrados.

Se encuentra al noroeste del casco urbano de Torredel-
campo y cuenta con los siguientes limites: Al Noroeste al Auto-
via A-316; al sureste, la Via Verde, antiguo trazado del ferroca-
rril; y al noreste, el acceso desde el Paseo de la Estacion a la
Autovia antes mencionada.

Por tanto, la superficie sobre la que se actua en total y
que sera la que poseera esta Unidad de Ejecucion Discontinua
que se va a delimitar, sera de 82.507,05 metros cuadrados.

DIAGNOSTICO

Para justificar la Modificacion, detectaremos los proble-
mas existentes en las dos areas de suelo que nos ocupany su
relacion con la problematica del nucleo urbano y la imagen de
la ciudad.

Area 1. Los problemas existentes en este ambito de suelo
han sido expuestos, en gran medida en el capitulo de antece-
dentes de esta Modificacion.

Encontramos, en primer lugar, una Unidad de Ejecucién
donde los propietarios encuentran dificultades para agotar
el aprovechamiento objetivo que les corresponde si se opta
por un disefio de ciudad coherente con las NN.SS. de planea-
miento. Es decir, debido al elevado porcentaje de suelo que,
seglin se especifica en las Normas, habra de dedicarse a do-
tacional y cesiones obligatorias (86% del total de la superficie
ordenada), para agotar la edificabilidad que se asigna a los
propietarios, tendria que establecerse una altura de 5 plantas,
algo que esta totalmente en desacuerdo con la idea de ciudad
presente en las Normas Subsidiarias. En la leyenda del Plano
num. 15 (Alturas y Unidades de Ejecuciéon en Suelo Urbano),
se dice que: «En todas las calles sin nombre y las de nueva
apertura en zonas de ensanche residencial en suelo urbano, el
numero maximo de plantas sera de tres (3) en calles de hasta
10 metros. En calles de mayor ancho se permitiran cuatro (4)
plantas». Si observamos la altura reguladora en el resto del
casco urbano, la altura de 5 plantas se reserva solo a los ejes
de comunicacién mas importantes. En este caso, podria darse
para la Avenida de la Constitucion y la Avenida de San Barto-
lomé, pero no para el resto de la Unidad. Seria incongruente
con las normas y la ciudad existente.
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En segundo lugar, y derivado de lo dicho anteriormente,
si se opta por el tipo de ciudad propuesto desde las NN.SS.
con edificaciones de 3 plantas mas atico, encontramos un dé-
ficit de aprovechamiento que deberia hacerse efectivo en otras
unidades de ejecucién, con los problemas de gestién que aca-
rrearia esta opcion, a pesar de estar prevista en las Normas.

En tercer lugar, nos encontramos con la peculiar situacion
de la Unidad que nos ocupa. Se encuentra enmarcada por las
dos arterias de circulacién principales existentes en el nucleo
urbano. Ademas, se da la circunstancia que en la confluencia
de estas dos vias se encuentra el acceso oeste de la Autovia
A-316 al pueblo de Torredelcampo. Podemos decir que, de-
bido a su situacion, supone casi una fachada de la ciudad. El
problema de la imagen de deterioro que ofrece esta zona es
otra circunstancia a tener en cuenta. Se trata de una zona resi-
dual en uno de los puntos mas importantes, por su condicion
de fachada, del nucleo urbano que habria que desarrollar para
mejorar, en gran medida la imagen de la ciudad al habitante
y al visitante.

A pesar de que la superficie dedicada a un uso dotacio-
nal, dentro de las determinaciones de esta Unidad, es casi un
86% de la superficie total ordenada, hemos de sefalar que
se muestra como escasa debido a las grandes necesidades
existentes en Torredelcampo de este tipo de suelo para ciertos
usos. La ciudad, no cuenta aun con un recinto ferial capaz
de albergar los distintos eventos que se producen a lo largo
del afo, asi como la posible instalacién de mercados o ferias
de caracter temporal e itinerante. El equipamiento deportivo
con que cuenta la ciudad es, también, bastante escaso. Se
limita a las instalaciones deportivas existentes en la Carre-
tera de Santa Ana, las de los distintos centros de ensefanza
y un campo de futbol bastante antiguo situado en el limite del
casco urbano.

Atendiendo a todas estas necesidades, la superficie pre-
vista en esta unidad para este uso es escasa.

Area 2. El area designada como 2 en esta Modificacion,
tiene la peculiaridad de que se encuentra bordeada, como se
ha dicho anteriormente, por el trazado de la Autovia A-316.
Esto implica que estos terrenos se ven afectados de lleno por
la Ley 8/01, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

Dependiendo de la franja de terreno en que se encuen-
tren, tendran una consideracion distinta, atendiendo al articu-
lo 53 de esta Ley. Asi, paralela a la autovia se establece una
zona de dominio publico de 8 metros de longitud.

La siguiente franja que define la normativa es la com-
prendida entre los 8 y 25 metros de distancia a la Autovia.
Este ambito de 17 metros constituye lo que se denomina Zona
de Servidumbre Legal. A continuacion, como norma general,
encontramos otra franja de terreno que llega hasta los 100
metros y que se denomina de Afeccion. Todas estas franjas
quedan englobadas dentro de una que va desde la arista ex-
terior de la carretera hasta los 100 de distancia, como norma
general, a la calzada de la Autovia, que se denomina de No
Edificacion. No obstante lo anterior, en todos los planeamien-
tos desarrollados en la localidad que se han visto afectados
por la Autovia A-316, y con la autorizacion de la administracion
competente en el ambito de carreteras, se ha establecido una
distancia de 50 metros como limite de la zona de afeccion
y, por tanto, de no edificacién. En la presente Modificacion
Puntual se recoge, pues, esta distancia de 50 metros, en
congruencia con el resto de planeamiento desarrollado en la
localidad. Para el caso del ramal de acceso al nucleo urbano
desde la autovia A316, la linea de no edificacion queda esta-
blecida a una distancia de 25 metros de la arista exterior de
la calzada.

Todas las actuaciones urbanisticas que tengan terrenos
incluidos en las franjas de terreno definidas en el parrafo ante-
rior, necesitaran de un informe vinculante de la administracion

competente en el ambito de carreteras y no podran ocuparse
las zonas de dominio publico adyacente definidas.

Estos parametros derivados de la Ley de Carreteras, nos
indican que gran parte del terreno que nos ocupa, situado en
el paraje «Boca del Tunel», jamas podra tener la consideracion
de zona edificable, de manera que, cuando sea incluida en el
ambito del Suelo Urbano, debera hacerse dotandolo de un uso
que sea, en gran medida, compatible con su situacion fisica y
legal. Actualmente, se encuentra ocupado por pequefias ex-
plotaciones agrarias de olivar.

Debido a su ubicacion, seria una zona que podria desti-
narse a un uso dotacional publico que no requiriera de gran-
des elementos construidos. La incorporacion de este suelo a
titularidad publica sin estar unido a ningun otro suelo, reque-
riria, en primer lugar, de su incorporacion al suelo urbano y la
aplicacion, por ejemplo de una expropiacion asistematica, lo
que implicaria un esfuerzo econdémico por parte del Ayunta-
miento que éste no podria afrontar.

A su vez, y de igual forma que el Area 1, esta zona, cons-
tituye una importante fachada de la ciudad, debido a que se
encuentra junto a la entrada norte de la A-316 al nucleo de
Torredelcampo.

Desde un acercamiento mucho mas general, podemos
observar como parece que la ciudad va a ir ordenando todo
el terreno que se encuentra situado entre la autovia y el casco
urbano de manera que se vayan «rellenando» todos los hue-
cos existentes. En la zona situada mas al noreste, y con la
ampliacion prevista para el Suelo Industrial, se configurara
este borde. Asi parece que deberia hacerse con el resto de
terrenos que se encuentran situados junto al trazado de la Ca-
rretera. De esta forma, se creara una fachada digna a este ele-
mento de comunicacién, dotando a la ciudad de una imagen
mucho mas agradable, no ya desde los accesos, sino también
desde la propia autovia.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Con objeto de eliminar las trabas para el desarrollo de la
UE-SU-14, asi como el de la ordenacion del paraje de la «<Boca
del Tunel», y por tanto, dar solucion a todos los problemas
planteados con anterioridad, esta Modificacién planteara las
siguientes actuaciones:

1. Ampliar la delimitacion de la Unidad de Ejecucion en
Suelo Urbano nuim. 14, de manera que englobe los terrenos
situados en el paraje «Boca del Tunel», pasando estos a tener,
por tanto, la consideracién de Suelo Urbano No Consolidado.
El objeto de esta ampliacion es realizar una gestion comun de
la actividad de ejecucion que solucione los distintos problemas
que se plantean en estos ambitos. Se configurara, por tanto,
una Unidad de Ejecucién Discontinua.

2. Trasladar gran parte del Dotacional Publico incluido en
el ambito de la actual UE-SU-14, a la nueva ampliacion de ésta,
dispuesta en los terrenos de la «Boca del Tunel», de manera
que casi se dobla la superficie destinada a este uso en las
Normas Subsidiarias, cubriendo las necesidades existentes y
dotando a esta zona de un uso adecuado para su especial ubi-
cacion. Se asignara el uso residencial al resto de la Unidad.

3. Aumentar la edificabilidad para el uso residencial del
sector a 0,66 m2/m? (lo que supone un leve incremento res-
pecto al 0,60 m?/m? previsto antes de la modificacion). El
aumento de edificabilidad esta justificado debido a la gran
cantidad de suelo destinado a dotacional publico dentro de la
unidad, a la incorporacién de los propietarios de los terrenos
de la «Boca del Tunel» y, sobre todo, y especialmente, debido
a las importantes cargas de urbanizacion que tendra la Unidad
de Ejecucion, que por la casuistica especial puede constituir
aproximadamente el doble de las cargas de urbanizacién de
cualquier unidad de ejecucion tipo. Es decir, se tendra que
ejecutar la urbanizaciéon del Area 1, donde quedan ubicados
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los usos residenciales y los principales dotacionales ligados a
éstos, que son las cargas de urbanizacion que normalmente
van asociadas al desarrollo de planeamiento de los diferentes
sectores. Sin embargo, en el caso que nos ocupa, se tendra
que asumir la urbanizacion de todo el Area 2, que debido a los
usos planteados en ella tendra que contener una importante
infraestructura de servicios para poder albergar los usos dota-
cionales: gran superficie de suelo para uso deportivo y el Sis-
tema General Recinto Ferial. Se tendra que costear, ademas,
la ejecucion del Sistema General Rotonda, imprescindible para
el acceso a dicha area pero que, por su ubicacion, se con-
vierte en el nudo principal de acceso al nucleo urbano desde
la salida de la Autovia (de ahi el caracter otorgado a ésta de
Sistema General que permite procedimientos de obtencién de
suelo como la expropiacion forzosa).

Este aumento de edificabilidad va acompanado de un im-
portante aumento en la prevision de Espacios Libres (superior
al 18% al minimo exigible por la LOUA) y, sobre todo, de suelo
destinado a Uso Dotacional (mas de 4 veces superior al mi-
nimo exigible por la LOUA).

Este importante incremento de suelo destinado a es-
pacios libres y usos dotacionales esta en coherencia con la
LOUA y justifica sus determinaciones que, por un lado, en su
articulo 9.D, contempla que los Planes Generales de Ordena-
cion Urbana o, como en este caso, la modificacion puntual del
mismo, «deben garantizar la correspondencia y proporciona-
lidad entre los usos lucrativos y las dotaciones y los servicios
publicos previstos, manteniendo la relacion ya existente o,
en su caso, mejorandola [...]». y, por otro lado, en su articulo
36.2.a.2.° indica que «[...] toda innovacion que aumente el
aprovechamiento lucrativo de algun terreno, debera contem-
plar las medidas compensatorias precisas para mantener la
proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la
proporcion ya alcanzada entre unas y otras».

4. Realizar la ordenacion urbanistica detallada del suelo
Urbano No Consolidado, asi como el trazado pormenorizado
de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones co-
munitarias, completando la ordenacion estructural, de manera
gue no sea necesario un posterior planeamiento de desarrollo
para legitimar la actividad de ejecucion.

Sera objeto, como se ha dicho anteriormente, de esta Mo-
dificacion la Ampliacién de la Unidad de Ejecucion en Suelo
Urbano num. 14. De esta forma, y como se especifica en el
art. 105.2 de la LOUA, en suelo urbano y, excepcionalmente,
en suelo urbanizable, las unidades de ejecucion podran ser
discontinuas cuando se justifique por la actividad de ejecucion
a desarrollar y siempre que cumplan los requisitos de equidis-
tribucion marcados en el art. 105.1 de la misma Ley.

En cuanto a la desafectacion de los terrenos de uso dota-
cional existentes en la antigua UE-SU-14, el art. 36.2.a.2.% de la
LOUA, dice que toda innovacion que desafecte suelo destinado
a verde publico, dotaciones o equipamientos, debera contemplar
medidas compensatorias para mantener la proporcion y calidad
de las dotaciones previstas. En este punto es importante acla-
rar que, las NN.SS. unicamente proponen un porcentaje de suelo
destinado a equipamientos dentro de un area, es decir, en ningun
momento las NN.SS. vigentes fijan dichos suelos dotacionales
(ubicacion exacta, dimensiones, etc.) ni los usos ligados a éstos,
lo que deberia hacerse mediante el planeamiento de desarrollo
previsto, en este caso, mediante un Plan Especial de Reforma
Interior. Por lo tanto, la presente Modificacion Puntual no esta
proponiendo la desafectacion propiamente dicha de terrenos
destinado a uso publico, sino que Unicamente esta planteando el
traslado de parte de dicho suelo dotacional a un area determinada
dentro de la misma unidad de ejecucién (una vez modificada), in-
crementando ampliamente la superficie de suelo destinada a este
uso respecto a la existente antes de la modificacion.

En el art. 10.2.A.a, la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia establece que en suelo urbano consolidado, los Pla-

nes Generales, estableceran de manera preceptiva, una Orde-
nacion Urbanistica detallada y el trazado de la trama urbana,
sus espacios publicos y dotaciones comunitarias completando
la ordenacién estructural, de manera que se legitime directa-
mente la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento
de desarrollo. Estas determinaciones pueden ampliarse, de
manera potestativa, a todo o parte del suelo urbano no conso-
lidado y a sectores de suelo urbanizable. Asi, sera posible, en
esta Modificacion, realizar la ordenacion detallada de toda la
Unidad de Ejecucion Discontinua en Suelo Urbano num. 14 de
manera que se posibilite la actividad de ejecucion sin ulterior
planeamiento de desarrollo.

Atendiendo a todas estas anteriores consideraciones, en
cuanto al Plan General de Ordenacion Urbana, antes Normas
Subsidiarias, vigente en Torredelcampo, vemos que la Norma
2.%5, cualquier supuesto de revision o modificacion de estas
normas habra de ser interpretado en los términos previstos
en la Ley del Suelo, lo que ha quedado suficientemente justifi-
cado en los parrafos anteriores.

Mediante la presente Modificacion desaparecera la
UE-SU-14 que se designa en la Norma 26.7 del PGOU de To-
rredelcampo, y por ende del orden de prioridades establecido
en la Norma 3.* del mismo. A su vez, las determinaciones es-
tablecidas por el anexo de las Normas Subsidiarias para la UE-
SU-14, se veran sustituidas por lasespecificadas en esta mo-
dificacién para la Unidad de Ejecucion Discontinua en Suelo
Urbano num. 14.

DETERMINACIONES ACTUALES DE LA UE-SU-14

Las de terminaciones del actual Plan General de Orde-
nacion Urbana, antes Normas Subsidiarias, recogidas en la
correspondiente ficha del anexo para la UE-SU-14, son las
siguientes:

1. Ambito de la unidad de ejecucion: 38.015 metros cua-
drados.

2. Clasificacion del suelo: Urbano.

3. Calificacion y usos: Dotacional y residencial.

Instrumentos de ordenacion y desarrollo.

4. Planeamiento de desarrollo.

Plan especial de reforma interior; cuyos objetivos seran:

- Dotacién de equipamientos e infraestructuras.

- Localizacion y asignacion de los usos residenciales y de
equipamientos, comerciales y terciarios.

- Las determinaciones basicas del Plan Especial seran las
que siguen:

1. Como maximo podra dedicarse a construccion de edifi-
cacion residencial (solares edificables), de uso lucrativo privado,
hasta un catorce por ciento de la superficie total ordenada.

2. Los propietarios de suelo tendran derecho a la obten-
cion de un aprovechamiento urbanistico, equivalente a referir
a la superficie de que sean propietarios, y se determine en
el Proyecto de Reparcelacion, un aprovechamiento edificatorio
de 0,54 metros cuadrados de forjados por cada metro cua-
drado de suelo del que sean duefios.

3. La edificabilidad total del uso residencial, no podra su-
perar el 0.6 metros cuadrados metro cuadrado.

4. Si como consecuencia de la ordenacion resultante en
el PERI no fuese posible la adjudicacion de solares edificables,
en dicha proporcion en el ambito del PERI, los propietarios
tendran derecho a materializar la edificabilidad no obtenida en
otras unidades de ejecucion.

5. Los propietarios cederan pura y simplemente al Ayun-
tamiento, la totalidad del suelo calificado por el PERI, como
espacios libres, y como dotacional publico, asi como el suelo
que haya de ser cedido para la materializacion del aprovecha-
miento lucrativo que corresponde al Ayuntamiento.
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6. La cesion de suelo al Ayuntamiento se realizara, al
aprobarse definitivamente el Proyecto de Reparcelacion que
sera redactado por el Ayuntamiento.

7. Seran de aplicacion todas las estipulaciones estableci-
das en el Convenio Urbanistico suscrito en fecha 17 de diciem-
bre de 1992.

5. Instrumentos de ejecucion urbanistica.

A) Para la ejecucion de las determinaciones y previsiones
del Plan Especial de Reforma Interior, se redactaran uno o dos
proyectos de urbanizacion, que tendran por ambito territorial,
la totalidad de la unidad de ejecucion, o respectivamente la
zona de uso residencial, y la zona de uso dotacional.

B) Si el Plan Especial, no fijase suficientemente, la orde-
nacion de volumenes, o fuese necesario su ajuste, podran re-
dactarse los Estudios de Detalle que sean precisos.

6. Gestion urbanistica. Sistema de actuacion.

Se fija como sistema de actuacion el de Cooperacion: A
tal efecto, se formulara por el Ayuntamiento, conjuntamente
con el de urbanizacion, el Proyecto de Reparcelacion, siendo
previamente oidos los propietarios.

7. Plazos de ejecucion.

Para el Desarrollo de la presente unidad de ejecucién se
fijan los plazos y condiciones, fijados en el Convenio Urbanis-
tico, suscrito y aprobado en su caso por el Ayuntamiento de
Torredelcampo, y los propietarios de suelo de dicha Unidad
de Ejecucion, quedando incorporadas a las presentes Normas
Subsidiarias, con caracter normativo, todas aquellas clausulas
y estipulaciones de aquel convenio que tienen aquel caracter,
quedando unidas como anexo a las Normas Subsidiarias.

MODIFICACION PROPUESTA. DETERMINACIONES DE LA UNI-
DAD DE EJECUCION SUELO URBANO NUM. 14

Unidad de ejecucion en Suelo Urbano num. 14. Superficie
Total = 82.507,05 m?.

A) Planeamiento.

- Problematica. Unidad de Ejecucion Discontinua para de-
sarrollar los antiguos terrenos de la UE-SU-14 y los del paraje
«Boca del Tunel» para completar la trama urbana.

- Objetivos principales. Trama y viario para manzanas
residenciales y aparcamientos y para el dotacional publico
previsto.

- Necesidades de Servicio. Ordenacion general: Redes de
servicios y pavimentacion.

B) Edificacion.

- Edificabilidad total de uso residencial. 0,66 m2/m?.

- Numero méximo de viviendas. 474 viviendas.

- Uso caracteristico. Residencial y dotacional.

- Otros usos.

- Numero de plantas. Baja + 2 + atico y baja + 3 + atico.

- Altura méxima. 9,60 m (3 plantas) y 12,50 m (4 plantas).

- Condiciones especificas. Ocupacién planta baja = 100%.
Fondo maximo resto plantas = 25 m.

C) Gestion.

- Sistema. Compensacion

- Actuacion publica:

* Proyectos necesarios.

* Urbanizacion.

- Actuacion privada:

* Proyectos. Reparcelacion y urbanizacion. Estudio de de-
talle para equipamiento deportivo.

* Cesiones. Viario con aparcamientos, terreno dedicado a
dotacional publico y todo lo previsto en la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

Jaén, 17 de marzo de 2008.- El Delegado, Julio Millan
Munoz.



