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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

RESOLUCION de 29 de enero de 2016, de la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio en Jaén, por la que se dispone la publicacion de la Resolucion de 16 de diciembre de 2015,
de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, referente al expediente administrativo
de la Modificacion Puntual de las NN.SS. Clasificacion Suelo Urbanizable Ordenado de Uso Industrial, en
el término municipal de Navas de San Juan (Jaén).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se
regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo, esta Delegacion Territorial hace publica la Resolucion de 16 de diciembre de 2015, de
la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén, referente al expediente administrativo
de la Modificacion Puntual de las NN.SS. Clasificacién Suelo Urbanizable Ordenado de Uso Industrial, en el
término municipal de Navas de San Juan (Jaén).

Conforme establece el articulo 41.2 de la ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el
presente expediente ha sido inscrito en el Registro Autonomico de Instrumentos Urbanisticos de Andalucia con
el nimero 6739.

De conformidad con lo establecido en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, se hace publico el contenido de:

- La Resolucién de 16 de Diciembre de 2015, de la Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Jaén, referente al expediente de planeamiento 10-025/2010, Modificacion Puntual de las NN.SS.
Clasificacion Suelo Urbanizable Ordenado de Uso Industrial, en el término municipal de Navas de San Juan
(Jaén) (Anexo ).

- Las Normas Urbanisticas del referido Instrumento de Planeamiento (Anexo I1).

ANEXO |

Resolucion de 16 de Diciembre de 2015, de la Comisién Territorial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Jaén, referente al expediente de planeamiento 10-025/2010 Navas de San Juan, Modificacion
Puntual de las NN.SS. Clasificacién Suelo Urbanizable Ordenado de Uso Industrial.

La Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorioen Jaén, en ejercicio de la
competencia atribuida por el art. 31.2 B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, y art. 12 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias
de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, una vez examinado el expediente administrativo relativo a la Modificacion Puntual de las NN.SS.
Clasificacién Suelo Urbanizable Ordenado de Uso Industrial asi como su correspondiente documentacion técnica,
incoado por el Ayuntamiento de Navas de San Juan, eleva a la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, de conformidad con los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. EI Ayuntamiento de Navas de San Juan, con la debida observancia de la normativa reguladora
del régimen local, ha tramitado el presente expediente, el cual se inicia mediante el preceptivo acuerdo de
Aprobacion Inicial, adoptado con fecha de 29 de abril de 2010, y habiendo sido sometido el mismo a informacion
publica por plazo de un mes, mediante anuncios insertados en el BOP con fecha de 12 de mayo de 2010, en un
diario de difusion provincial con fecha de 13 de mayo de 2010 y en el tablén de anuncios del Ayuntamiento, no
presentandose alegaciones a la misma.

Segundo. Se recibe en el Servicio de Urbanismo de la Delegaciéon Territorial de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio de Jaén, el expediente de la Modificacion Puntual de las NN.SS. de Navas de San Juan
(Jaén), debidamente diligenciado, una vez Aprobado Provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento el 25 de
abril de 2013, por pirmera vez, y con fecha de 22 de diciembre de 2014 por segunda vez.

Tercero. Que con fecha de 23 de Septiembre de 2015, la CT.0.T.U. acordd6 mediante Resolucién,
la suspension del expediente administrativo y documento técnico de la Modificacién Puntual de las NN.SS.
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Clasificacién Suelo Urbanizable Ordenado de Uso Industrial de Navas de San Juan (Jaén), hasta tanto se
corrigieran las deficiencias advertidas en el Informe de Valoracion Ambiental, y enunciadas en la referida
Resolucion.

Cuarto. Que con fecha de 7 de octubre de 2015, tiene entrada en el Servicio de Urbanismo de esta
Delegacion Territorial, la documentacion relativa al levantamiento de suspension conforme a lo requerido, con el
objeto de dar cumplimiento a la Resolucion de 23 de septiembre de 2015 de la C.T.O.T.U.

Quinto. Que esta propuesta tiene como objetivo Unico, el cambio de clasificacion de Suelo No Urbanizable
a Suelo Urbanizable Ordenado con un uso global industrial, pero con parte especifica y limitado a agricola, para
cocheras y naves para albergar pequefos talleres, cocheras para vehiculos de feriantes y naves almacén en
sentido estricto.

Localizado a poco mas de cien metros del nucleo urbano, se sitlia el nuevo sector de Suelo Urbanizable
apoyado en el camino publico de acceso al campo de futbol con una superficie de 42.790 m2 y una edificabilidad
de 0,62 m?t /m2s. De los 23.866,64 m? de aprovechamiento lucrativo 14.847,13 m?2 corresponden a uso
almacén agricola y cocheras (UE 1) y 9.019,51 m?2 corresponden al uso industrial (UE 2). La superficie destinada
a Zonas verdes es de 4.392,81 m2 y la reserva para Equipamiento de 1.711,63 m2.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El 6rgano competente para resolver este procedimiento es la Comision Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, de conformidad con lo establecido en el articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de
17 de Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el cual establece que corresponde a la Consejeria
competente en materia de Urbanismo: «La aprobacién definitiva de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, los Planes de Ordenacion Intermunicipal y los Planes de Sectorizacion, asi como sus innovaciones
cuando afecten a la ordenacion estructural», prevision legal que debe entenderse en relacién con el articulo
10 del mismo cuerpo legal que define el alcance de la ordenacién estructural, ademas del art. 12 del Decreto
36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la
Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Segundo. La propuesta est3 justificada conforme a los criterios que establece el articulo 36.2.a).1.7 de la
LOUA que dice «La nueva ordenacion debera justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga para
el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica
urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacién regulados en esta Ley». En este sentido, la propuesta
gueda justificada en la continua demanda de naves de almacenamiento de maquinaria y la necesidad de ordenar
la existencia de actividades de tipo industrial que se encuentran dispersas por todo el municipio, a la vez que el
ayuntamiento pretende resolver el problema que tiene con los vehiculos de feriantes que existen.

Ademas la dotacién que se pretende dar al municipio de suelo industrial, cooperara al desarrollo,
crecimiento y ordenacién de la trama socioecondmica y urbanistica de la ciudad.

Tercero. La tramitacion del expediente analizado, asi como la documentacion administrativa y técnica
obrante en el mismo, se entiende ajustada a las exigencias contenidas en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
LOUA (arts. 19 y 32), 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 compatible, en virtud de la
disposicién transitoria novena de la citada Ley.

Cuarto. En la Resolucién de la C.T.O.T.U. de fecha de 23 de septiembre de 2015, se acordaba suspender
el expediente administrativo y proyecto técnico relativo a la Modificacion Puntual de las NN.SS. Clasificacion
Suelo Urbanizable Ordenado de Uso Industrial, hasta tanto se corrigieran las deficiencias advertidas en el
Informe de Valoracién Ambiental, cuestion que ha sido solventada por el Ayuntamiento de Navas de San Juan,
tras presentar con fecha de 7 de octubre de 2015, documento técnico incorporando todas las correcciones
solicitadas, observandose que:

- El plano areas de sensibilidad acustica consta entre los planos de ordenacién, como plano num. 14.

- Los planos complementarios del estudio acustico se han incorporado sustituyendo los informados
desfavorablemente entre los planos del Estudio de Impacto Ambiental y Estudio Acustico.

- La nueva redaccion del articulo 62, aunque ha eliminado el Gltimo parrafo tal como se requeria, la
nueva redaccion del primer parrafo se ajusta a lo solicitado.
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A la vista de todo lo expresado y analizados los informes técnicos de la Delegacion Territorial, de acuerdo
con lo establecido en el art. 31.2.B.a) y 33.2.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, en relacion con el art. 12 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, la Comision Territorial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo adopta la siguiente

RESOLUCION

1.° Aprobar definitivamente el expediente administrativo y proyecto técnico relativo a la Modificacion
Puntual de las NN.SS. Clasificacion Suelo Urbanizable Ordenado de Uso Industrial de Navas de San Juan (Jaén),
ya que sus determinaciones son acordes con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, Reglamento de Planeamiento Urbanistico y vigente planeamiento municipal, y al entenderse que se
ha dado cumplimiento a las exigencias advertidas en el Acuerdo de la Comision con fecha de 23 de septiembre
de 2015.

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 deposito de dos ejemplares del proyecto en el Registro de la Delegacion Territorial de Agricultura,
Pesca y Medio Ambiente (arts. 38, 40 y 41 de la Ley 7/2002, en relacion con el Decreto 2/2004, de 7 de
enero).

Contra esta Resolucion, que pone fin a la via administrativa, cabe interponer recurso contencioso-
administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en
Granada, en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente al de su notificacién o publicacion, de
conformidad con lo establecido en los articulos 10 y 46 de la Ley 29/98, de 13 de julio, reguladora de la
Jurisdiccion Contencioso-Administrativa y 20.3 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

En Jaén, 16 de diciembre de 2015. El Vicepresidente Tercero de la CTOTU, Juan Eugenio Ortega
Rodriguez.

CONTENIDO DE LA MODIFICACION
NORMAS URBANISTICAS
4.1. TITULO I. GENERALIDADES

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

Las presentes Ordenanzas regiran sobre los terrenos incluidos en el la Modificacion segunda de las
NNSS de Navas de san Juan, Reclasificacion de Suelo No Urbanizable a Suelo Urbanizable Ordenado), cuyo
ambito (concretado en los Planos de Informacion y Ordenacion que forman parte del presente documento),
coincide con el establecido por el avance y documento de aprobacion inicial del planeamiento municipal en
tramite de dicho municipio, salvo ligeros reajustes derivados de la l6gica adecuacion a la realidad fisica de los
terrenos tras el levantamiento topografico realizado.

Articulo 2. Vigencia y modificacion.

El presente documento de Ordenacion tiene vigencia indefinida, de acuerdo con lo establecido en la LOUA
y art. 154.° del Reglamento de Planeamiento Urbanistico, y entrara en vigor al dia siguiente de la publicacion de
la aprobacion definitiva.

La obligatoriedad de observacion del presente Plan abarca tanto a los particulares como a la
Administracion, debiéndose ajustar a él todas las actuaciones, tanto de uso como edificatorias.

Se entendera por modificacién el cambio de cualquier elemento de la ordenacion referente a la calificacion
del suelo, cambio de situacion de las cesiones, creacion o anulacion de viales, o cualquier otro parametro de la
ordenacion.

Articulo 3. Documentos e interpretacion.

1. El Plan esta integrado por los siguientes documentos: Memoria, Planos de Informacién, Planos
de Ordenacién, Normas Urbanisticas, Plan de Etapas, Estudio Econémico Financiero y Estudio de Impacto
Ambiental.

2. Los documentos resefiados constituyen una unidad coherente, cuyas determinaciones deberan
aplicarse en orden al mayor cumplimiento de los objetivos generales del propio Plan, atendida la realidad social
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del momento en que se apliquen. En caso de discrepancia o imprecision en el contenido de la documentacion,
se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria sefala los objetivos generales de la ordenacion y expresa y justifica los criterios que han
conducido a la adopcién de las diferentes determinaciones. Es el instrumento de interpretacion del Plan en su
conjunto, y opera supletoriamente para resolver conflictos entre sus determinaciones.

b) Planos de Informacion: poseen caracter informativo y manifiestan graficamente los datos que han
servido para fundamentar las propuestas del Plan.

c) Planos de Ordenacion: poseen caracter normativo y reflejan graficamente las determinaciones
resultantes de la ordenacion establecida.

d) Normas Urbanisticas: constituyen el cuerpo normativo especifico en el ambito del Plan Parcial.
Prevalecen sobre los restantes documentos del Plan para todo lo que en ellas se regula sobre el desarrollo,
gestion y ejecucion, asi como respecto a las condiciones de uso y edificacion de cada una de las zonas del
mismo. Supletoriamente regiran las Normas Urbanisticas del planeamiento general.

e) Plan de Etapas: posee caracter normativo y determina el orden y las previsiones temporales para el
desarrollo y ejecucion del Plan.

f) Estudio Econdmico Financiero: contiene la evaluacion econdmica de las inversiones a realizar, cuya
cifra sera objeto del ajuste preciso en el Proyecto de Urbanizacion.

g) Estudio de Impacto Ambiental: Comprende los términos de adecuacién de la intervencién desde el
punto de vista medio ambiental a la Normativa vigente sectorial. Se pretende realizar un proceso de analisis
para determinar por via predictiva, la incidencia en el medio Ambiente de la propuesta de modificacion de suelo
No urbanizable a suelo urbanizable de uso industrial en las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Navas de San Juan.

h) Si a pesar de los criterios interpretativos contenidos en los anteriores apartados, subsistiese alguna
imprecision, prevaleceran las determinaciones graficas reflejadas a mayor escala, y si la discrepancia es entre
documentacion grafica y escrita, prevalecera ésta ultima. En todo caso, y sobre todas ellas, se consideraran
como validas y determinantes aquéllas que consten realmente deslindadas sobre el terreno y cuyo dominio
pueda demostrarse publicamente.

Articulo 4. Caracter publico.
Todos los documentos que integran el presente Plan tienen caracter publico, estando obligado el
Ayuntamiento a facilitarlos para consulta de los interesados, previa solicitud por escrito.

4.2. TITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
4.2.1. CAPITULO PRIMERO: Calificacion del suelo

Articulo 5.° Zonificacion.

Las zonas en que se califica el suelo del Sector de suelo Urbanizable Ordenado son las que se definen a
continuacioén, determinandose su localizacién espacial en el plano de ordenacién correspondiente.

a) Zona Industrial, agricola-cocheras

- Uso y dominio: privados

- Uso determinado: Industrial, agricola-cocheras

b) Zona industrial

- Uso y dominio: privados

- Uso determinado: industrial

¢) Zona dotacional publica (Uso complementario)

- Usos determinados segun necesidades del Municipio: comercial, social, deportivo o docente

d) Zona de espacios libres publicos

- Uso y dominio: publicos

- Uso exclusivo: esparcimiento, estancia y juego de nifios

e) Zona de viario

- Uso y dominio: publicos

- Subzonas: viario local rodado y peatonal

4.2.2. CAPITULO SEGUNDO: Desarrollo y ejecucion del Plan

Articulo 6. Instrumentos complementarios de ordenacion.
1. Las disposiciones volumétricas establecidas en el presente Plan Parcial podran ser modificadas por
via de Estudio de Detalle, siempre que no supongan aumento de la ocupacion del suelo, incremento de la
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densidad de poblacidn, alteracion de los usos asignados ni apertura de nuevas vias o itinerarios peatonales de
dominio publico.

2. El ambito de actuacion de los Estudios de Detalle sera, como minimo, el de un frente de fachada por
suma de unidades completas, justificadamente y de acuerdo con las definiciones de las presentes Ordenanzas,
debiendo contener la documentacion exigida por el articulo 66° del Reglamento de Planeamiento.

3. El Ayuntamiento, por propia iniciativa o a propuesta de los interesados, se reservara la posibilidad
de exigir un Estudio de Detalle en ciertos casos y en determinadas zonas, en aras de una mejor planificacion
urbanistica.

Articulo 7. Parcelaciones.
a) Se debera tramitar Proyecto de Parcelacion para aquellas manzanas en las que se desee modificar la
parcelacion que establezca el Proyecto de Compensacion.
b) Los Proyectos de parcelacion a que se refiere el punto anterior contendran necesariamente los
siguientes extremos:
a) Planos de estado actual, con la division establecida en el Proyecto de Compensacion, en su caso.
b) Division resultante de parcelas, donde quede especificado, tanto el nimero de las mismas, como su
configuracion y extension, mediante las cotas necesarias.
c) Sefalamiento de las condiciones de edificabilidad y alineacion (a fachada e interior, en su caso) de
todas y cada una de las parcelas, conforme a lo especificado en las presentes Ordenanzas.
d) En general, cuantas especificaciones y anotaciones se estimen oportunas y necesarias para una
completa aclaracion de la ordenacion del suelo.
Los Proyectos de Parcelacion se someteran a Licencia Municipal, de acuerdo con lo establecido en La
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y el articulo 1° del Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Articulo 8. Gestion urbanistica.
El Sector de suelo Urbanizable Ordenado se gestionara y ejecutara por el sistema de Compensacion,
delimitdndose sendas Unidades de Ejecucion, UE1 y UE2, en el sector a desarrollar.

Articulo 9. Proyecto de urbanizacion.

1. Sera preceptiva la redaccion de un Proyecto de Urbanizacion, de los especificados en los articulos
98.° de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y 67.° del Reglamento de Planeamiento, para la ejecucion
material de la urbanizacion. El Proyecto de Urbanizacion sera unico para la totalidad del ambito de cada una de
las unidades de Ejecucion, y recogera las exigencias contenidas en el Capitulo | del Titulo Il del Decreto 293/2009,
de 7 de julio de 2009, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

2. No podra otorgarse licencia de edificacion si no estuviere aprobado definitivamente el Proyecto de
Urbanizacién de cada una de las Unidades de Ejecucion.

3. Las soluciones contenidas en los esquemas de las redes poseen caracter indicativo para el Proyecto
de Urbanizacion.

4. El Proyecto de Urbanizacion no podra modificar las especificaciones del presente Plan, sin perjuicio
de que pueda afectar a las determinaciones de detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo en la
gjecucion material de las obras.

5. El contenido del Proyecto de Urbanizacion sera el determinado por el articulo 69.° del Reglamento
de Planeamiento, con el detalle y complementos que requiera la completa definicion de las obras en él
comprendidas.

Articulo 10. Instrumentos de ejecucion.

La ejecucion material de las determinaciones del planeamiento y de sus instrumentos de desarrollo
se realizara mediante Proyectos Técnicos, que deberan venir suscritos por técnico o técnicos competentes, en
relacion con el objeto y caracteristicas de lo proyectado, y visados por sus respectivos Colegios Oficiales.

Articulo 11. Ejecucién de obras.
Corresponde la ejecucion de las obras de urbanizacion a la Junta de Compensacién o, en su caso, al
Propietario de la totalidad de los terrenos incluidos en el ambito del presente Plan.

Articulo 12. Recepcion de la urbanizacion.
El Ayuntamiento recepcionara provisionalmente la urbanizacién cuando se hayan terminado las obras
programadas. Podran hacerse recepciones parciales de cada uno de los servicios urbanisticos de que constare
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el Proyecto para aquellos que hayan de quedar ocultos. La Recepcion Provisional se realizara cuando todos los
servicios se encuentren en correcto estado.

El Ayuntamiento recepcionara definitivamente la urbanizacién cuando se den las siguientes
circunstancias:

- Hayan transcurrido doce meses desde la Recepcion Provisional.

- Se compruebe el correcto estado de mantenimiento, conservacion y funcionamiento de todas las obras
Yy Servicios.

Si durante el plazo establecido entre ambas recepciones aparecieran defectos imputables a la ejecucion
de las obras, éstos seran subsanados por la Junta de Compensacion o la propiedad, salvo aquellos derivados de
la falta de vigilancia y conservacion de las mismas, que seran a cargo de la Entidad de Conservacion, si ya se
hubiese constituido.

Articulo 13. Adquisicidn de las facultades urbanisticas.
Los plazos para dar cumplimiento a los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion, asi como el
plazo maximo para solicitar licencia de edificacion seran los establecidos en el Plan de Etapas del presente Plan.

4.3. TITULO IIl. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION, URBANIZACION Y USO
4.3.1. CAPITULO PRIMERO: Terminologia

Articulo 14. Solar.

Es la superficie de suelo apta para ser edificable, previa la oportuna licencia municipal, urbanizada con
arreglo a las normas minimas establecidas en cada caso por el presente Plan, el planeamiento general que
desarrolla y, en todo caso, por la ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Articulo 15. Alineaciones.
Alineacién de parcela es la linea tedrica marcada en el presente Plan que delimita el suelo de uso
publico del suelo de dominio privado.

Articulo 16. Rasante.

El Plan Parcial sefiala las rasantes en los puntos de cruce y cambio de direccion de la red viaria;
asimismo establece una primera aproximacion de los perfiles longitudinales de las vias publicas. Una vez
redactado el Proyecto de Urbanizacién a que se refiere el articulo 9.°, quedaran definidos con precisién tales
perfiles longitudinales, tomados, salvo indicacion en contra, en el eje de las calzadas de las mismas.

Articulo 17. Parcela edificable.

Para que una parcela pueda edificarse, habra de cumplimentar:

a) Merecer la calificacion de solar, o que aun careciendo de alguno de los requisitos exigibles para
ello, se asegure la ejecucion simultanea de la edificacion y la urbanizacién, conforme a un Proyecto de Obras
aprobado por el Ayuntamiento y con arreglo a las garantias del articulo 40.° del Reglamento de Gestion, hasta
gue la parcela merezca la calificacion de solar.

b) Satisfacer las condiciones dimensionales que el presente Plan establece.

c) Cumplimentar con las condiciones que le sean aplicables debido al uso a que se destine y a la
regulacion de la zona en que se localice.

d) Tener presentado y aprobado por el Ayuntamiento el Proyecto Técnico a que se refiere el articulo 10.°

Articulo 18. Manzana.

Se considera Manzana a la parcela o conjunto de parcelas que vienen delimitadas en su perimetro por
vias publicas rodadas o peatonales, jardines publicos y zonas verdes, suelo para reserva de equipamientos, o
por la propia linea de delimitacion del Plan Parcial de Ordenacion. Quedan convenientemente identificadas en el
plano de Ordenacion correspondiente.

Articulo 19. Frente de manzana.
Se entiende por tal a cada uno de los lados de una Manzana que marca el limite de la misma con las
vias publicas, jardines publicos y zonas verdes.

Articulo 20. Edificabilidad.
Es la superficie de edificacion permitida en una determinada area de suelo (parcela edificable),
incluyéndose en dicho cdmputo la comprendida dentro del perimetro de fachadas. Computaran integramente
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los cuartos de caldera, basuras, contadores y analogos, y las edificaciones auxiliares. Los cuerpos volados
computaran al 50,00% (cincuenta por ciento).

No computaran como superficie edificada:

a) Las construcciones bajo rasante (s6tanos).

b) Los pasajes de acceso a espacios libres publicos.

c) Los patios interiores que no estén cubiertos, aunque estén cerrados en todo su perimetro, y los
cubiertos con lucernarios traslucidos, siempre que estos elementos dejen un espacio perimetral desprovisto de
cualquier tipo de cierre, entre los muros del patio y el elemento de cubricion, que permita una superficie minima
de ventilacion superior en un 20,00% (veinte por ciento) a la del patio.

d) Las plantas bajas porticadas, excepto las porciones cerradas que en ellas hubiere.

e) Los elementos ornamentales en cubierta y la superficie bajo cubierta si carece de posibilidades de
uso o esta destinada a depdsitos u otras instalaciones del edificio.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como el sefialamiento de una edificabilidad
maxima; si de la conjuncién de este parametro con otros derivados de las condiciones de posicion, ocupacion,
forma y volumen, resultare una superficie total edificable menor, sera éste el valor a aplicar.

Articulo 21. Altura de cornisa.

Es la distancia existente desde la cota de terminacion del ultimo forjado hasta la rasante de la calle (o
del terreno natural de la parcela, en los casos que se resefian en el articulo 45.°), medida en el punto medio de
la fachada. Caso de existir dos 0 mas, se entendera como rasante la media ponderada entre todos los puntos
medios de todas y cada una de las fachadas a que la parcela dé frente.

Articulo 22. Altura libre de planta.
Es la medida desde la terminacién del pavimento del suelo del piso, hasta la parte inferior del forjado del
techo de dicho piso.

Articulo 23. Planta baja.

Es aquélla cuya cota superior del forjado de suelo se situa entre los 25,00 cm (veinticinco centimetros)
por debajo de la rasante y los 150,00 cm (ciento cincuenta centimetros) sobre la rasante de la via publica (o del
terreno natural de la parcela, en los casos que se contemplan en el articulo 45.°).

Articulo 24. Entreplanta.
Es la planta que tiene la totalidad del forjado de suelo en una posicién intermedia entre los planos de
pavimento y techo de una planta.

Articulo 25. Sétano.
Es la planta que tiene su forjado de suelo por debajo del de la planta baja.

Articulo 26. Piezas habitables.

Son aquellas que se dedican a la permanencia continuada de las personas, y por tanto, todas las que
no sean pasillos, distribuidores, aseos, cuartos de bafo, despensas, trasteros, roperos, vestidores, vestibulos y
similares.

4.3.2. CAPITULO SEGUNDO: Condiciones generales de edificacion y uso

Articulo 27. Normas generales de uso.

Los usos pormenorizados del suelo y la edificacion, que se determinan en las respectivas Ordenanzas
particulares de zonas, se regiran por lo determinado en las Normas Urbanisticas de la Revision de las Normas
Subsidiarias de Navas de San Juan.

Articulo 28. Normas generales de estética.

1. En el tratamiento de las edificaciones y de los espacios libres no se estableceran diferencias entre
zonas o fachadas principales o traseras.

2. Todos los cuerpos construidos sobre cubierta de los edificios, tales como castilletes, escaleras y
ascensores, depositos de agua, torres de refrigeracion y chimeneas, etc., deben quedar integrados en el disefio
del edificio, o quedar ocultos de forma que no puedan ser vistos desde los espacios publicos.

3. Los aparatos de aire acondicionado se ubicaran, siempre que sea posible, en cubierta o patios
interiores. En todo caso queda prohibida su instalacion directa sobre el paramento exterior de las fachadas
visibles desde la via publica, debiéndose manifestar, en caso contrario, solo la rejilla de expulsién de aire, que
guedara en el mismo plano de la fachada e integrada en la composicion de ésta.



5 de febrero 2016 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 24 pagina 111

Articulo 29. Construcciones sobre la altura maxima.

Sobre la altura maxima marcada en las normas particulares de cada Zona y salvo expresa disposicién en
contra que figure en las mismas, solo podran establecerse:

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior a 35° (treinta y cinco grados sexagesimales) y cuyos
arranques se produzcan en todas las lineas perimetrales de las fachadas exteriores. El vuelo maximo de la
cubierta no podra superar el de los aleros.

b) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccién y acondicionamiento de aire y
demas elementos técnicos, con las alturas que, en orden a su correcto funcionamiento determine la legislacion
aplicable y, en su defecto, el buen hacer constructivo. En todo caso se situaran de forma que no sea posible su
vision desde la via publica.

c) Los remates del edificio, de caracter exclusivamente decorativo.

Articulo 30. Alturas.

1. La altura libre minima existente en las piezas habitables de uso ligado al industrial sera de 270 cm
(doscientos setenta centimetros), salvo en pasillos, aseos, trasteros y otras piezas no significativas, donde podra
reducirse hasta 2,35 m (doscientos treinta y cinco centimetros).

2. La altura libre minima exigible en las piezas habitables utilizadas como espacios de trabajo sera
la que marquen las normas que les sean de aplicacién, con un minimo de 2,50 m (doscientos cincuenta
centimetros), salvo en pasillos, aseos, trasteros y otras piezas no significativas, donde podra reducirse hasta
2,35 m (doscientos treinta y cinco centimetros), admitiéndose altura minima de 2,25 m (doscientos veinticinco
centimetros), en sotanos que se destinen a garaje.

3. Para otros usos diferentes a los citados, la altura libre minima exigible en las piezas habitables
utilizadas como espacios de trabajo sera la que marquen las normas que les sean de aplicacion, con un minimo
de 2,70 m (doscientos setenta centimetros), con las excepciones apuntadas en los apartados anteriores.

Articulo 31. Patios interiores.

a) La dimensiéon minima de los patios interiores sera de 1/4 (un cuarto) de la altura (calculada como el
cociente de la suma de los productos de la altura de cada tramo de fachada por la longitud de cada uno, entre
el perimetro total del patio; la altura de cada paramento se medira tomando como cota de partida la del piso del
local de cota mas baja con huecos al patio, hasta la coronacién de la edificacion a que sirve).

b) El valor resultante no sera inferior a 2,50 m (doscientos cincuenta centimetros) si sélo se vinculan al
patio estancias destinadas a Cuartos de Bafio o Aseos. A efectos de aplicar la dimension minima, se entiende
gue dentro de su area podra inscribirse un circulo cuyo diametro alcance al menos dicha dimension.

Articulo 32. Condiciones higiénicas generales.

Todos los locales y piezas habitables dispondran de luz y ventilacion natural, excepto aquéllas que
precisen de la oscuridad o el aislamiento para el desarrollo de las actividades a realizar, en cuyo caso se
empleara ventilacion forzada e iluminacién artificial. Los huecos de iluminacion dispondran de superficie minima
igual a 1/10 (un décimo) de la planta del local o pieza. La superficie de ventilacion podra reducirse hasta 1/3
(un tercio) de la de iluminacion.

Articulo 33. Normas de obligado cumplimiento.

Las edificaciones, usos e instalaciones que, de acuerdo con las condiciones establecidas en las presentes
Normas Urbanisticas, se implanten dentro del ambito del Plan, se sujetaran a lo establecido por las Normas
sectoriales legalmente aplicables. Asimismo, se cumpliran las condiciones que se establecieran para poder
desarrollar con dignidad los usos previstos, y cuantas estuvieren en vigor de ambito municipal, autonémico o
estatal.

4.3.3. CAPITULO TERCERO. Normas generales de urbanizacion

Articulo 34. Generalidades.

Las obras de abastecimiento, distribucion y evacuacion de aguas, abastecimiento y distribucion de
energia eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones, pavimentacion, arbolado, jardineria y demas obras
de urbanizacion, habran de ajustarse en sus determinaciones a lo dispuesto en los articulos que siguen y a las
pautas marcadas en la documentacion grafica en cuanto a cotas, rasantes y alineaciones.

En todo caso, habran de realizarse las obras de extensiéon y conexion necesarias de infraestructuras
generales, de acuerdo con los Convenios que se suscriban con las Compairiias suministradoras.

00084476



00084476

Num. 24 pagina 112 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 5 de febrero 2016

Articulo 35. Abastecimiento de agua.

La dotacion minima para las distintas zonas sera la establecida en el Planeamiento general de Navas
de san Juan. En todo caso, el Proyecto de Urbanizacion podra establecer indices diferentes a los expresados,
siempre que lo justifique debidamente.

La calidad del agua sera tal que cumpla las condiciones de potabilidad prevista en el Cédigo Alimentario,
asi como en las instrucciones que a este respecto impongan los Organismos competentes.

Previo al proyecto de urbanizacion se solicitara informe de la empresa suministradora que asegure una
gestion integral y sostenible del ciclo urbano del agua.

Todas las infraestructuras de agua deberan plasmarse mediante la correspondiente reserva de terrenos
de uso publico para su ejecucion.

Se justificara que existe caudal suficiente en los puntos de conexion a la red. Los parametros de calculo
se adaptaran a lo establecido en la planificacion hidrologica.

En caso de canalizaciones de aguas potables y no potables, ambas discurriran por redes separadas con
objeto de mejorar la eficiencia del uso del agua y reducir los costes de explotacion.

Articulo 36. Saneamiento.

Para el calculo del alcantarillado se adoptara como caudal de aguas negras el calculado para la dotacion
de agua potable. Para los caudales de lluvia, se partira de una precipitacion de 100,00 (cien) litros/segundo
hectarea, teniendo en cuenta el retardo y la acumulacion de caudales. A los caudales obtenidos segun lo anterior,
se les aplicaran los coeficientes de escorrentia siguientes:

Zonas industriales y comerciales: 0,40.
Viario: 0,70.
Zonas ajardinadas: 0,30.

Se comprobara no obstante dicho extremo con métodos hidrometeoroldgicos a la hora de redactar el
Proyecto de Urbanizacion.

La red de Saneamiento sera separativa, a menos que se justifique el empleo de una solucién diferente
en el Proyecto de Urbanizacion, con autorizacion de los organismos competentes.

Todas las conducciones seran subterraneas, y seguiran el trazado de la red viaria y los espacios libres
de dominio publico.

La seccion minima de los conductos a emplear sera de 30,00 (treinta) cm en la red exterior y de 20,00
(veinte) cm en las acometidas domiciliarias; la velocidad del agua a seccion llena sera hasta de 3,50 metros/
segundo, siendo la minima de 0,50 metros/segundo. Fuera de estos limites, la solucion sera debidamente
razonada.

La pendiente minima en los tramos iniciales sera del 2,00%o. (dos por mil).

Se situaran pozos de registro en cambios de direccién, rasante y en alineaciones rectas a distancias no
superiores a 50,00 (cincuenta) metros.

Se protegeran correctamente las tuberias, caso de que discurran bajo calzadas y aparcamientos, si no
hubiere diferencia de cota superior a 80,00 (ochenta) centimetros desde la clave a la superficie de calzada.

Los locales que acojan actividades industriales, de garaje, aparcamiento y similares poseeran arqueta
separadora de grasas, previamente al vertido a la red general y estaran, en cualquier caso, sometidos a la
legalidad sectorial vigente, debiendo ser justificados dichos extremos en los proyectos de edificacion para la
implantacion de nuevas industrias.

En el caso de que la estacion de depuracién de aguas residuales de aguas de Navas de san Juan no
estuviera ejecutada, se dispondra de manera transitoria de EDAR propia con su correspondiente autorizacion de
vertido, al menos para depurar las aguas residuales generadas en el en el nuevo ambito.

Se estara a lo dispuesto en el articulado correspondiente de Condiciones Ambientales del presente
documento.

Articulo 37. Suministro de energia eléctrica.

1. Los Centros de Transformacion se ubicaran, preferentemente, en el emplazamiento sefialado en el
presente Plan, debiendo situarse de forma que no entorpezcan los accesos peatonales. Se prohibe la instalacion
de Centros de Transformacion aéreos, debiendo situarse dentro de construcciones subterraneas o sobre rasante,
adecuandose arquitectonica y estéticamente a las edificaciones del entorno. Se permitira una altura maxima de
5,00 m (cinco metros) sobre la rasante y una superficie maxima de 50,00 (cincuenta) m2. Tendran caracter
publico tanto los centros de transformacion como las redes de distribucién. Si se optase por una localizacién
distinta a la sefalada, el Proyecto de Urbanizacién habra de justificar debidamente dicho cambio, pudiendo
entonces situarse en cualquiera de las zonas definidas en el presente Plan, siempre que no ocupen el espacio
delimitado como via publica ni supongan peligro para los usuarios de la zona.
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2. A efectos del dimensionado de elementos de la Red de distribucion, se estara a lo establecido en la
Instruccion MI-BT-010 («Suministros en Baja Tension. Prevision de Cargas»), del Reglamento Electrotécnico de
Baja Tension.

3. La distribucién en Baja Tension se efectuara preferentemente a 220/380 V., y el tendido sera
subterraneo. La distribucién de Alta y Media Tension habra de ser obligatoriamente subterranea en todo el
ambito del Plan.

4. El Proyecto de Urbanizaciéon debera comprender las redes de distribucion y Centros de Transformacion,
sefialando los recorridos, seccion de cables y emplazamiento definitivo de las casetas.

Articulo 38. Alumbrado Publico.

La red de Alumbrado Publico sera subterranea e independiente de la red de distribucion, con origen en
los Centros de Transformacion.

La instalacion de alumbrado se ajustara a las reglamentaciones electrotécnicas vigentes, y todos sus
elementos (baculos, luminarias, conductos, etc.), deberan ser de modelos y calidades acordes con los empleados
en el resto del Municipio.

La iluminacion horizontal media sera, como minimo, de 10,00 (diez) lux en calles principales, con
coeficiente de uniformidad de 0,20 (veinte centésimas), y de 7,00 (siete) lux en el resto de las vias, con coeficiente
de uniformidad de 0,20 (veinte centésimas).

Articulo 39. Pavimentacion.
Las caracteristicas técnicas y los materiales empleados en la pavimentacion estaran de acuerdo con el
caracter de cada via en cuanto al volumen, tonelaje, velocidad, etc., del trafico previsto.

Articulo 40. Urbanizacion de los espacios libres.

La urbanizacién se acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del terreno. En particular las
zonas libres dispuestas en terrenos de pendiente acusada se ordenaran mediante rebajes y abancalamientos
gue permitan su utilizacién como zonas de estancia y paseo, debidamente integradas a través de elementos de
articulacion, tales como itinerarios peatonales, escalinatas, lineas de arbolado y analogos.

4.4, TITULO IV. NORMAS PARTICULARES DE ZONA

Articulo 41. Aplicacion.

Las Normas particulares u Ordenanzas de Zona, son aquellas que, junto con las generales y primando
sobre éstas, regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios e instalaciones en funcion de su
localizacion.

4.4.1. CAPITULO PRIMERO: Industrial, Zona Agricola-Cocheras

Articulo 42. Condiciones particulares de parcelacion.

En los planos de Ordenacion se recoge el numero maximo de construcciones que podran edificarse en
cada manzana, equivalentes al nimero maximo de parcelas a disponer en cada manzana. Estas cumpliran con
las siguientes determinaciones minimas:

- Superficie minima de parcela: 200,00 m? (doscientos metros cuadrados).

- Longitud minima de fachada: 7,00 m (siete metros).

En el caso de actuarse mediante Proyecto unitario en una manzana completa, dicha Manzana se
considerara como parcela unica.

Articulo 43. Ocupacion.
La ocupacion maxima sobre superficie de parcela sera del 100,00% (cien por cien).

Articulo 44. Edificabilidad neta.

1. la edificabilidad maxima permitida en cada parcela delimitada por el correspondiente Proyecto de
Parcelacion, sera la resultante de distribuir proporcionalmente a su superficie la edificabilidad total de la manzana
entre las distintas parcelas delimitadas, 1 m?/m2.

Articulo 45. Altura maxima.

El numero maximo de plantas permitidas sobre rasante sera de dos (planta baja + una), con un maximo
de altura de cornisa (cabeza de pilares en naves) de 9 m (novecientos centimetros); dicha altura se medira
desde la rasante de la via publica en el punto medio del lindero de fachada.
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Articulo 46. Sétano.

Podran construirse sotanos, con destino a garaje, trasteros y otros usos complementarios al agricola-
cocheras. La superficie ocupada por los so6tanos respetara las exigencias sobre distancias a linderos establecidas
en el presente Capitulo.

Articulo 47. Separacion a linderos.
No se permiten retranqueos en fachada, con la salvedad de que se actle por manzanas completas, en
cuyo caso se presentara plano de conjunto debidamente justificado.

Articulo 48. Superficie libre de parcela.
No podra ser objeto de otro aprovechamiento que el correspondiente a espacios libres al servicio de la
edificacion.

Articulo 49. Condiciones particulares de uso.

El uso caracteristico de la zona sera de agricola-cocheras (de acuerdo con lo recogido al respecto en las
Normas Urbanisticas de la Revision de las Normas Subsidiarias de Navas de San Juan).

Por otro lado se limita la potencia a contratar en cada una de las naves de uso agricola-cocheras, Unidad
de Ejecucion U1, a 6.25 HP, procurando asi dar respuesta a dos aspectos fundamentales:

- Que la falta de infraestructuras generales no afecte al correcto desarrollo de la nueva zona de
crecimiento, segun los condicionantes expuestos por la compafiia suministradora de electricidad (Endesa en
nuestro caso).

- Que esa limitacion de potencia sirva de «control», ademas de los mecanismos previstos por la Ley y en
manos de la administracion actuante, de cara a la imposibilidad de montar industrias, las cuales precisarian de
mayor potencia contratada.

Ademas se permiten los siguientes usos compatibles:

- Garajes y aparcamientos.

En planta s6tano o semisétano solo se permitiran los usos de garaje, aparcamiento, almacén ligado a la
actividad principal y locales ligados a instalaciones técnicas.

4.4.2. CAPITULO SEGUNDO: Zona Industrial

Articulo 42. Condiciones particulares de parcelacion.

En los planos de Ordenacion se recoge el numero maximo de construcciones que podran edificarse en
cada manzana, equivalentes al nimero maximo de parcelas a disponer en cada manzana. Estas cumpliran con
las siguientes determinaciones minimas:

- Superficie minima de parcela: 200,00 m? (doscientos metros cuadrados).

- Longitud minima de fachada: 7,00 m (siete metros).

En el caso de actuarse mediante Proyecto unitario en una manzana completa, dicha Manzana se
considerara como parcela Unica.

Articulo 43. Ocupacion.
La ocupacion maxima sobre superficie de parcela sera del 100,00% (cien por cien).

Articulo 44. Edificabilidad neta.

1. la edificabilidad maxima permitida en cada parcela delimitada por el correspondiente Proyecto de
Parcelacion, sera la resultante de distribuir proporcionalmente a su superficie la edificabilidad total de la manzana
entre las distintas parcelas delimitadas, 1 m?/m2.

Articulo 45. Altura maxima.

El numero maximo de plantas permitidas sobre rasante sera de dos (planta baja + una), con un maximo
de altura de cornisa (cabeza de pilares en naves) de 9 m (novecientos centimetros); dicha altura se medira
desde la rasante de la via publica en el punto medio del lindero de fachada.

Articulo 46. Sétano.

Podran construirse sotanos, con destino a garaje, trasteros y otros usos complementarios al industrial.
La superficie ocupada por los sétanos respetara las exigencias sobre distancias a linderos establecidas en el
presente Capitulo.

Articulo 47 Separacion a linderos.
No se permiten retranqueos en fachada, con la salvedad de que se actie por manzanas completas, en
cuyo caso se presentara plano de conjunto debidamente justificado.



5 de febrero 2016 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 24 pagina 115

Articulo 48. Superficie libre de parcela.
No podra ser objeto de otro aprovechamiento que el correspondiente a espacios libres al servicio de la
edificacion.

Articulo 49. Condiciones particulares de uso.

El uso caracteristico de la zona sera el industrial en todas sus categorias (de acuerdo con lo recogido al
respecto en las Normas Urbanisticas de la Revision de las Normas Subsidiarias de Navas de San Juan).

Ademas se permiten los siguientes usos compatibles:

- Terciario, solo en los siguientes supuestos:

- Comercial

- Hosteleria (Bares, Cafeterias, Restaurantes y similares)

- Espectaculos y Salas de Reunion

- Oficinas

- Garajes y Aparcamientos

En planta sé6tano o semisotano sélo se permitiran los usos de garaje, aparcamiento, almacén ligado a
la actividad principal y locales ligados a instalaciones técnicas. También se permitira la prolongacion del uso
asentado sobre rasante, siempre que el acceso sea comun y se garantice el cumplimiento de las condiciones
higiénicas, sanitarias, ambientales, de accesibilidad y de seguridad exigibles por las normas legalmente
aplicables.

4.4.3. CAPITULO TERCEROQ: Zona de Equipamiento

Articulo 50. Condiciones particulares de parcelacion.
La parcela adscrita a este uso sera indivisible.

Articulo 51. Condiciones de edificacion.
La edificabilidad sobre la parcela neta sera de un total de 2.567,45 (dos mil quinientos sesenta y siete
con cuarenta y cinco) m? de techo.

Articulo 52. Numero maximo de plantas.
El nimero maximo de plantas sera de tres (planta baja + dos), con altura maxima de cornisa de 10,00
(diez) metros.

Articulo 53. Separacion a linderos.
No se especifica separacion a linderos.

Articulo 54. Sétano.
Se permite una planta de sétano o semisétano no computable a efectos de aprovechamiento.

Articulo 55. Condiciones particulares de uso.

El uso caracteristico de la zona sera el de equipamiento deportivo y social de caracter publico. Dicho uso
comprende alguno de los siguientes usos pormenorizados:

- Restauracion

- Hosteleria

- Espectaculos y Salas de Reunion

- Oficinas

- Comercial

- Recreativo

- Deportivo

- Asistencial (Residencia de personas mayores, guarderias, etc.)

- Equipamiento docente y deportivo privado, asi como equipamientos publicos.

- Garajes y aparcamientos, exclusivamente al servicio de los usos implantados en la parcela, en proporcion
minima de una plaza de estacionamiento por cada 100,00 (cien) m? construidos.

En plantas de sotano solo se permitiran los usos de garaje, aparcamiento, almacenes y locales ligados
a instalaciones técnicas. También se permitira la prolongacion de los usos asentados sobre rasante, siempre
que se garantice el cumplimiento de las condiciones higiénicas, sanitarias, ambientales, de accesibilidad y de
seguridad exigibles por las normas legalmente aplicables.
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4.4.4. CAPITULO CUARTO: Zona Verde

Articulo 56. Condiciones particulares de parcelacion.
La parcela afecta a este uso sera indivisible.

Articulo 57. Condiciones de edificacion.
Unicamente se permiten edificaciones destinadas a quioscos de bebidas, prensa, flores, chucherias,
etc., previa existencia de la preceptiva concesion o autorizacion administrativa.

Articulo 58. Condiciones particulares de uso.

Estos terrenos se destinaran a los usos de esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion.
Se adecuaran basicamente para estancia de personas y recreo de nifios, y suacondicionamiento atendera
prioritariamente a razones estéticas, siendo sus elementos fundamentales el arbolado y los cultivos de flores.

4.4.5. CAPITULO QUINTO: Viales y Estacionamientos Publicos

Articulo 59. Condiciones particulares.

Corresponde esta zona al viario y estacionamiento de vehiculos en las vias publicas recogidos en los
planos de Ordenacion del presente Plan. Se permitira exclusivamente la circulacion de personas y vehiculos
y el aparcamiento de éstos, de acuerdo con la legislacion existente al efecto y los criterios de los Servicios
Municipales.

Ademas de los usos anteriores, Unicamente se permiten edificaciones destinadas a quioscos de bebidas,
prensa, flores, chucherias, etc., previa existencia de la preceptiva concesion o autorizacion administrativa.
Asimismo, se permitiran los elementos de infraestructura al servicio de la urbanizacion.

En las zonas denominadas «de proteccion del viario», los usos permitidos seran, los definidos
anteriormente, a excepcion del trafico y estacionamiento de vehiculos.

En el disefio de las vias publicas y el mobiliario urbano existente en las mismas se cumplimentaran
las exigencias contenidas Decreto 293/2009, de 7 de julio de 2009, por el que se aprueba el Reglamento que
regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andalucia.

4.4.6. CAPITULO SEXTO: Condiciones Ambientales

Articulo 60. Condiciones particulares.

Las condiciones que a continuacién se relacionan complementan y corrigen a los condicionantes
reseflados con anterioridad en el presente documento. Por tanto, en caso de contradiccion se estara a lo
dispuesto en las normas que a continuacién se relacionan en base a la legislacion vigente y a criterio de la
administracion actuante.

Articulo 61. Condiciones de urbanizacion.

Las obras de urbanizacion y construccion de edificaciones en lo que respecta a la técnica y materiales
a emplear han de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de los terrenos, en base a los resultados de los
estudios a realizar.

Por todo ello, se prestara especial atencion a las obras de evacuacion y conduccion de aguas pluviales,
gue se dimensionaran con la amplitud suficiente y siguiendo estrictamente los criterios técnicos y normas
aplicables.

La ordenacion de los terrenos recogera la obligacion de mantener estas infraestructuras en buenas
condiciones, tanto en la fase de ejecucion como durante el posterior uso de los terrenos.

Se estara a lo dispuesto por el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion
y gestion de residuos de construccion y demolicion.

Se debera garantizar la inexistencia de afectaciones sobre el suelo producidas por vertidos de aceites,
grasas y combustibles procedentes de maquinas y motores tanto en las actuaciones de desarrollo como en el
uso futuro del sector. Para ello los cambios de aceites deberan realizarse en instalaciones fijas o acondicionadas
y autorizadas a tal efecto que garanticen su correcta gestion, tal como establece la Orden de 28 de febrero de
1989 (BOE num. 57, de 8 de marzo).

Se exigira a los contratistas que los aridos necesarios para pavimentacion, firmes, y para obra civil, asi
como los materiales de préstamo para rellenos, procederan de explotaciones debidamente autorizadas por el
Organismo competente.
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Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los Proyectos de
Urbanizacion han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que garantice su efectividad. Aquellas medidas
gue sean presupuestables deberan incluirse como una unidad de obra, con su correspondiente partida
presupuestaria en el Proyecto, o bien en un nuevo Proyecto de mejoras (ejemplo: implantacion de especies
vegetales). Las medidas que no puedan presupuestarse se exigira que se incluyan en los pliegos de condiciones
técnicas y en su caso, econémico-administrativas, de obras y servicios (ejemplo: inexistencia de afectaciones al
suelo por vertidos).

El Proyecto de Urbanizacion debera incluir obligatoriamente un capitulo especifico sobre prevencion y
correccion de los impactos, que se produciran en la fase de ejecucién y funcionamiento, quedando encomendada
a las direcciones facultativas la labor de seguimiento del grado de cumplimiento de las medidas necesarias para
atenuar, corregir o evitar posibles impactos, tales como:

- Contaminacion y erosion del suelo.

- Cambios en la geomorfologia y topografia.

- Alteracion del paisaje.

- Emisiones de olores, ruidos, vibraciones y gases nocivos.

- Generacion de distintos tipos de residuos y desechos.

- Generacion de vertidos.

- Contaminacion de las aguas superficiales y subterraneas.

- Pérdida de biodiversidad (flora y fauna).

- Generacion de riesgos naturales.

El capitulo de prevencion y correccién de impactos del Proyecto de Urbanizacion debera contener un
Plan de Restauracion Ambiental y Paisajistico de la zona de actuacion. En él se determinara la época, especies,
densidades, marco de plantacion, reposicion de marras y cuidados de mantenimiento necesarios. Se incluiran
perfiles trasversales y longitudinales de la propuesta de integracion paisajistica.

En caso de aparicion de restos arqueologicos que integren el Patrimonio Historico Andaluz, debera ser
puesto en inmediato conocimiento de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura, en aplicacion de 10
dispuesto en el arto 5.1 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Articulo 62. Proteccion atmosférica.

Se debera establecer la delimitacion de las areas de sensibilidad acustica dentro del sector, dando
cumplimiento los objetivos de Calidad Acustica aplicables a la zona y recogidos en el Plano 3 denominado
«Delimitacién de Areas de Sensibilidad Acustica», de conformidad con lo establecido en el Decreto 6/2012, de
17 de Enero, en relacion con la modificacion y revisién de areas de sensibilidad acustica y articulo 5 del Real
Decreto 1367/2007, de 19 de octubre.

En concreto el Limite de Ruido para esta nueva zona urbanizada, cuyo uso es Industrial, vendra regulado
segun la siguiente tabla:

Ld (dia) Le (tarde) Ln (noche)
70 dB 70 dB 60 dB

Las actividades potencialmente contaminantes de la atmdsfera seguiran la tramitacion y obligaciones
establecidas en la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de Calidad del Aire y Proteccién de la Atmosfera y
Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental. Las emisiones de las actividades
potencialmente contaminadoras de la atmosfera, cualquiera que sea su naturaleza, no podran rebasar los niveles
de emision establecidos en la normativa vigente: Ley 38/1972, de 22 de diciembre, de Proteccién del Ambiente
Atmosfeérico, el Decreto 833/1975, del Ministerio de Planificacion del Desarrollo y su desarrollo posterior y
demas normativa de aplicacion o que la sustituya.

En relacion a las emisiones no canalizadas de particulas, se estara a lo dispuesto por el Decreto
151/2006, de 25 de julio, por el que se establecen los limites y metodologia de aplicacion en el control de las
emisiones no canalizadas de particulas por las actividades potencialmente contaminadoras de la atmosfera.

Articulo 63. Saneamiento, vertido y depuracién de aguas.

alcantarillado que establece la legislacion vigente. En cualquier caso sera necesaria la autorizacion del
Organismo de Cuenca.

Las instalaciones o actividades cuyas aguas residuales se mantengan dentro de parametros admisibles,
podra verter directamente a la red de saneamiento municipal con sifon hidraulico interpuesto. Estos vertidos sin
tratamiento previo a la red general de alcantarillado, solo seran autorizados cuando no supongan riesgo para la
red general por sus caracteristicas corrosivas, densidad, por su naturaleza inflamable o explosiva, o por contener
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contaminantes toxicos en cantidades tales que supongan una amenaza para la calidad de las aguas receptoras
del vertido comun final.

Cualquier actividad que supere alguno de estos parametros quedara obligada a la adopcion de un sistema
propio de correccion de sus aguas residuales para cumplir con los limites fijados por la normativa vigente.
La justificacion del cumplimiento de dicha circunstancia debera realizarse expresamente en los proyectos de
actividad que se presenten.

Para la correcta gestion de las aguas residuales sera obligatoria la colocaciéon de un pozo de registro o
arqueta de control en la conduccién de salida de efluentes para las naves del poligono industrial para permitir la
toma de muestras individualizadas. Este hecho debe quedar plasmado en la planimetria de ordenacion pertinente
y deberan realizarse con anterioridad a la puesta en marcha de las actividades del poligono industrial.

El Ayuntamiento es el organismo competente para realizar la toma de muestras en las arquetas o
pozos de registro de control y los analisis necesarios correspondientes para comprobar el cumplimiento de los
requisitos de la Ordenanza de vertidos.

No se podran otorgar las licencias de apertura en tanto Que los terrenos no cuenten con conexion a las
redes de abastecimiento y saneamiento.

Articulo 64. Gestion de residuos.

Las empresas que se instalen y sean productoras de residuos peligrosos deberan de autorizarse. Si se
producen los mencionados residuos peligrosos en cantidad anual inferior a 10.000 Kg, la actividad se considera
como pequefio productor de residuos peligrosos, a los efectos previstos en el R.0. 833/1988. Si la cantidad fuera
superior, deberian de solicitar la autorizacion segun la Seccion I' del Capitulo 11 y cumplir con las obligaciones
de la Seccidn 2.7 del mismo Capitulo del Real Decreto anterior.

Las empresas que se implanten cuyas actividades sean potencialmente contaminadoras del suelo, por
estar recogidas en el Anexo | del Real Decreto 9/2005, estan obligados a remitir a la Consejeria de Medio
Ambiente, en un plazo de dos afios un informe preliminar de situacion para cada uno de los suelos en los que
se desarrolla dicha actividad, con el alcance y contenido minimo que se recoge en el Anexo Il. Igual ocurre
para las empresas que produzcan, manejen o almacenen mas de 10 toneladas al afio de una o varias de las
sustancias incluidas en el Real Decreto 363/1995, de 10 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento sobre
notificacién de sustancias nuevas, clasificacion, envasado y etiquetado de sustancias peligrosas y aquellas cuyo
almacenamientos de combustible para uso propio, tenga un consumo anual superior a 300.000 litros con un
volumen total de almacenamiento igual o superior a 50.000 litros.

Los propietarios de los suelos en los que se haya desarrollado en el pasado alguna actividad
potencialmente contaminante estaran obligados a presentar un informe de situacién cuando se solicite una
licencia o autorizacion para el establecimiento de alguna actividad diferente de las actividades potencialmente
contaminantes o que propongan un cambio de uso.

Los nuevos poligonos industriales y las ampliaciones de los existentes deberan contar con un punto
limpio. La gestion de la citada instalacion correspondera a una empresa con autorizacion para la gestion de los
residuos.

El productor (promotor) se responsabilizara de que el proyecto de ejecucién de la obra contemple un
estudio de gestién de RCD’s con el contenido minimo que se indica en el articulo 4.a) del R.D. anterior, ademas
de cumplir con el resto de obligaciones del artic. 4. El poseedor (contratista) debera presentar a la propiedad
un plan con las obligaciones que le incumban en relacion con los RCD’s que se vayan a producir en la obra
y en particular con las recogidas en el artic. 4.1 y 5. De estas obligaciones se excluye a los productores y
poseedores de RCD'’s en obras menores de construccion y reparacion domiciliaria, habida cuenta de que tienen
la consideracion de residuo urbano y por tanto de competencia municipal.

Articulo 65. Proteccién de los suelos.

En el caso de que en el poligono industrial se instale alguna actividad potencialmente contaminante del
suelo afectada por el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relaciéon de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados,
debera someterse a sus determinaciones, en especial, la de elaborar un informe preliminar de situacion del
suelo sobre el que desarrolla dicha actividad con el alcance y contenido estipulado en su Anexo 11 y dentro del
periodo habilitado para ello por la Consejeria de Medio Ambiente.

Articulo 66. Condiciones de estética.

La regulacion de las condiciones estéticas de las construcciones se orientara a soluciones de espacios
mas terciarios que industriales, al menos en los frentes de fachadas, destinados por lo general a albergar las
dependencias administrativas y/o escaparates.
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Las industrias que necesiten espacios abiertos para su proceso de produccion, deberan desarrollar esta
actividad en terrenos que no sean visibles desde los viales, y siempre permaneceran ocultos por cuerpos de
edificacion.

Se incluird un tratamiento de borde mediante el oportuno distanciamiento y/o ajardinamiento, para
la implantacién de industrias de mayor incidencia ambiental negativa en el ambito de los propios suelos
productivos.

La localizacion de lineas eléctricas y demas redes de comunicacion y distribucion deberan discurrir de la
manera mas adecuada a la estética urbana y, preferentemente, mediante canalizacion subterranea. El cruce de
calles y espacios publicos sera, en cualquier caso, subterraneo. No se permitira emplear cubiertas que puedan
reflejar el sol, produzcan brillo metalico o cuyo color o textura supongan una ruptura de los tonos dominantes
en el resto de las edificaciones. Las actividades econdmicas que precisen del transito o estacionamiento
prolongado de vehiculos susceptibles de causar molestias en la via publica, habran de disponer en la parcela
de un aparcamiento dimensionado en funcion de la ocupacion prevista, las labores de carga y descarga se
efectuaran en el interior de las parcelas o en espacios correctamente habilitados al efecto.

Articulo 67. Zonas verdes.

Se potenciara la utilizacion de especies de caracter autdctono. Se supervisara su mantenimiento,
principalmente en periodos de sequia.

Las plantaciones de vegetacion se realizaran con especies y formas parecidas al paisaje existente,
evitando las formas geomeétricas y realizando plantaciones en general con bordes difusos. Teniendo en cuenta el
entorno en que se realizan.

Ademas, se procurara que se utilicen materiales tipo albero o arena, evitando en la medida de lo posible
materiales como el hormigon.

Articulo 68. Infraestructuras y aparcamientos.

Las actuaciones urbanizadoras deberan incluir la dotacion de alumbrado publico en las calles y espacios
publicos, adecuada a las necesidades de iluminacion segun el tipo y funciéon del espacio, y proyectada de
acuerdo con las técnicas mas adecuadas para evitar la contaminacion luminica del cielo nocturno.

Las nuevas instalaciones de alumbrado publico incluiran obligatoriamente equipos para la reduccién del
consumo energético mediante sistemas de reduccion y estabilizacion del flujo luminoso.

Con caracter preferente se emplearan lamparas de vapor de sodio de alta presién por su mejor
rendimiento y durabilidad.

Es recomendable la adopcion de medidas reductoras de flujo luminoso a partir de ciertas horas de la
noche, con alumbrado reducido o de vigilancia, pues contribuira a reducir la contaminacion ambiental por este
concepto.

En relacion con la dotacion de aparcamientos debera considerarse la necesidad de creacion de
aparcamientos para bicicletas con objeto de fomentar la accesibilidad y movilidad ambiental sostenible. Asi
mismo se recomienda la adecuacion de accesos mediante bicicleta y transporte publico a todas las zonas de
nueva creacion.

Articulo 69. Condiciones de implantacion de actividades.

No se podran otorgar las licencias de apertura y de primera ocupacion en tanto que los terrenos no
cuenten con conexion a las redes de abastecimiento y saneamiento.

Toda actividad o actuacion Que pretenda instalarse en el poligono, que se encuentre en el Anexo de la
Ley 7/2001, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, debera ser sometida al procedimiento
de prevencion ambiental correspondiente.

Los procedimientos de Calificacion Ambiental que resulten necesarios se instruiran en base a los
siguientes criterios:

- Garantizar el cumplimiento de los niveles legalmente establecidos de ruidos y vibraciones.

- Garantizar el cumplimiento de los niveles y controles legalmente establecidos para la emision de otros
contaminantes atmosféricos.

- Andlisis de la influencia que el trafico de vehiculos generado por la actividad concreta pudiera tener
sobre los accesos y fluidez de la circulacién en la zona.

Este Instrumento de Planeamiento ha sido inscrito en el Registro de Instrumentos Urbanisticos de
Andalucia, con el numero 6739.

Jaén, 29 de enero de 2016.- El Delegado, Juan Eugenio Ortega Rodriguez.
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