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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y DESARROLLO RURAL

RESOLUCION de 28 de julio de 2014, de la Delegacidn Territorial de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente en Jaén, por la que se dispone la publicacion de la Resolucion de 8 de abril de 2014, de la
Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, referente al expediente administrativo de
la Modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Torredelcampo para localizar
un nuevo Poligono Industrial en paraje «Casa Marcos», de Torredelcampo (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
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, esta Delegacién Territorial hace publica la Resolucion de 8 de abril de
2014, de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén, por la que se aprueba la
Modificacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Torredelcampo para localizar un nuevo
Poligono Industrial en paraje «Casa Marcos», de Torredelcampo, Jaén.

Conforme establece el articulo 41.2 de la ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, el presente expediente ha sido inscrito en el Registro Autondmico de Instrumentos Urbanisticos de
Andalucia con el numero 6183.

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 8 de abril de 2014, de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Jaén, referente al expediente de planeamiento 10-015/11 Torredelcampo, Modificacion de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Torredelcampo para localizar un nuevo Poligono Industrial en paraje
«Casa Marcos» de Torredelcampo (Jaén) (Anexo I).

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

ANEXO |

Resolucion de 8 de abril de 2014, de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Jaén, referente al expediente de planeamiento 10-15/11 Torredelcampo, modificacién de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Torredelcampo Para localizar un nuevo Poligono Industrial en paraje
«Casa Marcos».

La Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en Jaén, en ejercicio de la competencia
atribuida por el art. 31.2 B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién 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 Autonoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, una vez examinado
el expediente administrativo relativo a la Modificacion de las NN.SS de Planeamiento Municipal de Torredelcampo
para localizar un nuevo Poligono Industrial en paraje «Casa Marcos», asi como su correspondiente documentacion
técnica, incoado por el Ayuntamiento de Torredelcampo, de conformidad con los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. El Ayuntamiento de Torredelcampo 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 29 de julio de 2010, previos los correspondientes informes técnico y juridico emitidos por
los servicios municipales; habiendo sido sometido el mismo a informacion publica por plazo de un mes, mediante
anuncios insertados en el BOP, en un diario de difusion provincial y en el tablon de anuncios del Ayuntamiento.

Segundo. Se recibe en el Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y
Medio Ambiente, el expediente de Modificacién de las NN.SS de Planeamiento Municipal de Torredelcampo para
localizar un nuevo Poligono Industrial en paraje «Casa Marcos», debidamente diligenciado, una vez aprobado
provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento el 31 de marzo de 2011, previos los informes preceptivos.

Tercero. Se planted la imposibilidad de aprobacién definitiva de la Modificacion de las NN.SS., al ser la
inicial posterior al 20 de enero de 2007 y no estar adaptado el planeamiento general a la LOUA, conforme a su
Disposicion Transitoria 2.7 2. Esta Adaptacion Parcial se ha aprobado por el Pleno del Ayuntamiento en sesion
celebrada el 14 de marzo de 2013.
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El proyecto califica la modificacién propuesta como «puntual», debiendo evitarse este término ya que la
extension del ambito es de 15,5 ha.

La Comisién Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, en su sesion de 17 de junio de 2013,
adopto el siguiente acuerdo: «Dejar sobre la mesa el expediente administrativo y proyecto técnico relativo a la
Modificaciéon de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Torredelcampo para localizar un nuevo
poligono industrial en paraje “Casa Marcos” por carecer de informe preceptivo en materia de aguas».

Cuarto. El 6 de febrero de 2014 tiene entrada en esta Delegacion Territorial, junto con el acuerdo de
aprobacién provisional, un nuevo documento debidamente diligencial que incorpora el Anejo 5 «Documentacion
complementaria en materia de aguas». Este documento denominado «Texto Refundido para la aprobacion
definitiva» ha sido informado favorablemente por el Servicio de Urbanismo de esta Delegacion.

Quinto. Se pretende con esta modificacion crear una nueva area de Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS)
de uso global Industrial SUAI-1, formando un Area de Reparto independiente, fuera de la estructura urbana del
nucleo principal, justificandose la propuesta en la necesidad de disponer de nuevo suelo para usos productivos.

Los terrenos tienen en la actualidad la clasificacion de Suelo No Urbanizable comun (SNU, de caracter
Natural o Rural), y estan situados al Norte de la Autovia A-326 a 2 km del casco urbano principal, teniendo una
extensién de 15, 48 ha, y lindando al Oeste con la via pecuaria «Vereda a la Venta de la Gitana», por lo que
la propuesta deja en su margen una franja de 3 m de ancho para reconocimiento y transito, y prevé que las
infraestructuras precisas la crucen. A su vez, y también al Oeste, se encuentra proximo el «Arroyo del Judio», con
una franja del ambito afectado dentro de la zona de policia de cauce, por lo que se aporta estudio hidrologico,
justificando que no es una zona inundable. Se prevé la conexion con las infraestructuras existentes, ademas de
las extensiones y los nodos de enlace con los sistemas respectivos, incluso implantando una EDAR auténoma.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El 6rgano competente para resolver este procedimiento es la Comisién 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 Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el cual establece que corresponde a la Consejeria
competente en materia de Urbanismo: «La aprobacion 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 relacion con el articulo
10 del mismo cuerpo legal que define el alcance de la ordenacion 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 tramitacién 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
Disposicion Transitoria Novena de la citada Ley.

Tercero. La propuesta esta justificada conforme a los criterios que establece el articulo 36.2.a).1.% 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». Sera necesario implantar las
extensiones de infraestructuras precisas conforme a lo dispuesto en el art. 9.A).d) y €) de la LOUA.

Cuarto. Se propone la clasificacion de suelo, como Urbanizable en la categoria de Sectorizado,
incluyendo el proyecto una ordenacion grafica completa de su ambito, declarada en Memoria como vinculante,
contradiciendo asi el art. 38.2 de la LOUA, por cuanto excede del contenido propio del planeamiento general
para esa categoria, de acuerdo con el art. 10.2.A).c), pues solo son precisos los parametros globales mas los
criterios y directrices para su desarrollo, teniendo la grafia incluida sélo un caracter orientativo. Si lo que se
pretende es una mayor concrecion, habria de ser completada asignando la categoria de Ordenado. No consta
en el Plano de Clasificacion de las NN.SS. en el ambito de la modificacion la Clase y Categoria de Suelo y en el
plano de Suelo apto para Urbanizar figura una grafia distinta a la que corresponde por su clasificacion.

Quinto. En el documento aportado no se contienen las previsiones generales de programacion y gestion de
la ordenacion, por lo que, de conformidad con lo dispuesto en el art. 10.3 LOUA habra de preverse la programacion
de los plazos para el desarrollo del sector conforme al sistema de gestion previsto, que es el de compensacion.
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Sexto. Dada la situacion aislada de la actuacion respecto del nucleo urbano se deben garantizar las
extensiones de infraestructuras precisas para su funcionamiento, de acuerdo con el articulo 9.A.d) y €) de la
LOUA. Se ha dado respuesta en este sentido a los requerimientos de los informes sectoriales en materia de
aguas, sin embargo, respecto del suministro de energia eléctrica no se aporta conformidad de la entidad gestora
de la red de distribucion, debiendo preverse la necesidad de instalacion de una subestacion previa, dado que la
linea que pasa cerca de los terrenos es de alta tension.

Séptimo. El contenido documental es adecuado e idéneo, de acuerdo con lo establecido en el articulo
36.2.b) de la LOUA, aunque es necesario advertir al Ayuntamiento de Torredelcampo, que procede la clasificacion
de los terrenos ocupados por la JA-3401 como Sistema General de Comunicaciones no adscrito a clase alguna
de suelo, en virtud del art. 44 de la LOUA. Sin embargo, este objeto trasciende de la presente modificacion, por
lo que debera ser tenido en cuenta e incorporarse en la proxima revision del PGOU que esta en elaboracion.
Ademas existen dos erratas en el plano de ordenacion estructural. La primera, la denominacion de la clase de
suelo del ambito; y la segunda, que en el Arroyo del Judio se confunden las zonas inundables con el dominio
publico hidraulico.

Octavo. Conforme a la cartografia de las Normas Subsidiarias de Torredelcampo existe un yacimiento
préximo (num. 67), por lo que habra de solicitarse informe a la Consejeria competente en materia de patrimonio
historico, de conformidad con los articulos 29 y siguientes de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio
Historico de Andalucia.

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), 33.2.b) y 36.2.a.1.% 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
Comisidn Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo adopta la siguiente:

RESOLUCION

1.° Aprobar definitivamente el expediente administrativo y proyecto técnico relativo a la Modificacion
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Torredelcampo, para localizar un nuevo Poligono
Industrial, en Paraje «Casa Marcos», ya que sus determinaciones son acordes con la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, Reglamento de Planeamiento Urbanistico y vigente
planeamiento municipal, a reserva de la simple subsanacion de deficiencias, y en concreto:

- Se incorporara en la ficha del sector que se precisara informe de Cultura que determine la intervencion
arqueoldgica a realizar con caracter previo a la urbanizacion.

- Se corregiran las erratas detectadas en la leyenda del plano de ordenacion estructural sobre la
clasificacion del suelo y sobre la delimitacion de la zona inundable del arroyo Judio, que la confunde con la zona
de Dominio Publico Hidraulico.

- Se establecera en la ficha del sector el caracter orientativo de la propuesta detallada.

- Adaptar la dotacion y conexién de la infraestructura de agua potable al informe de la empresa
municipal.

- Prever la dotacion y conexion de la infraestructura eléctrica en los términos previstos por la comparnia
suministradora.

2.° Indicar al Ayuntamiento que deberan subsanarse las deficiencias observadas en los Fundamentos
Cuarto, Quinto, Sexto, Séptimo y Octavo, tras lo cual se remitira a la Delegacion Territorial un documento técnico,
consecuentemente diligenciado.

3.° 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 depdsito 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 notificacion o publicacién, 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, 8 de abril de 2014.- El Vicepresidente Tercero de la CTOTU, Julio
Millan Mufoz.
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ANEXO I
CONTENIDO DE LA MODIFICACION

OBJETIVOS Y CRITERIOS

El Objeto de esta Modificacion Puntual es la reclasificacion de los terrenos de Suelo No Urbanizable a
Urbanizable Sectorizado de iniciativa privada en el en el municipio de Torredelcampo.

SITUACION Y LIMITES

La parcela objeto de estudio ha quedado totalmente definida en la memoria de informacion y en los
planos que la complementan.

BASE LEGAL

El desarrollo de la Modificacion Puntual, sus conclusiones de ordenacion y las previsiones y cesiones
que a continuacion se exponen, estan en todo momento conforme con la legislacion vigente, tanto en materia
urbanistica como especifica que le afecta.

La Modificacion de los instrumentos de planeamiento, en este caso de las actuales Normas Subsidiarias
de Torredelcampo, esta juridicamente respaldada por el articulo 38 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, el cual se adjunta textualmente:

Articulo 38. Moadificacién de los instrumentos de planeamiento: Concepto, procedencia y limites.

1. Toda alteracion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento no contemplada
en el articulo anterior se entendera como modificacion.

2. Las Normas Subsidiarias de Ordenacion Urbanistica y, en su caso, el Plan de Ordenacion
Intermunicipal, deberan identificar y distinguir expresamente las determinaciones que, aun formando parte de
su contenido propio, no correspondan a la funcion legal que dichos Planes tienen asignada en esta Ley, sino
a la del instrumento de planeamiento para su desarrollo. A efectos de su tramitacion, la modificaciéon tendra
en cuenta dicha distincion, debiendo ajustarse las determinaciones afectadas por ella a las reglas propias del
instrumento de planeamiento a que correspondan, por su rango o naturaleza.

3. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento, siempre motivada y justificadamente.

4. Los municipios podran redactar y aprobar, en cualquier momento y mediante acuerdo de su
Ayuntamiento Pleno, versiones completas y actualizadas o textos refundidos de los instrumentos de planeamiento
que hayan sido objeto de modificaciones. Su redaccién y aprobacion sera preceptiva cuando, por el nimero o
alcance de las modificaciones, resulte necesaria para el adecuado e idoneo ejercicio por cualquier persona del
derecho de consulta sobre el instrumento de planeamiento integro.

Una vez aprobados definitivamente, y para su eficacia, deberan ser depositados dos ejemplares de los
mismos en el registro administrativo del correspondiente Ayuntamiento y en el de la Consejeria competente
en materia de urbanismo cuando corresponda a instrumentos de planeamiento cuya aprobacion definitiva le
competa, o tengan que ser objeto de informe de la misma previo a su aprobacion definitiva por aquél.

Entendemos, que en relacion al punto 3 del articulo anterior, la presente reclasificacion ha sido motivada y
justificada sobradamente en el apartado A, de esta modificacion puntual, por otro lado las actuales Normas Subsidiarias
dota de los instrumentos precisos para la realizacion de este documento como se comentara mas adelante.

DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

Describimos en este apartado la ordenacion resultante en funcion de los elementos que la constituyen:

La modificacion se limita a clasificar los 154.766 m?2 como suelo urbanizable sectorizado cuyo uso global
caracteristico es el industrial, siendo compatible las naves agricolas. Se considera uso prohibido el residencial
salvo que se trate de la vivienda para la guarda de las instalaciones productivas.

La edificabilidad bruta que se le asigna al sector es de 0.69 m2/m2. Esta edificabilidad no incluye la
superficie edificable en las parcelas de equipamiento publico que se cedan al Ayuntamiento.

La reserva de suelo para dotaciones se ajustara a las exigencias del articulo 11 del Anexo al Reglamento
de Planeamiento y al articulo 17.2. b) de la LOUA, en las ordenaciones que se propongan se mejoraran, en todo
caso los estandares urbanisticos previstos por la ley.

La ordenacion que se contempla para el ambito y que se refleja esquematicamente en el plano de
ordenacién propuesta, de cumplimiento en la redaccién de los futuros planes parciales, prevé:

e Su conexién viaria con la carretera Torredelcampo-Garciez, JV-2338, cuyo titular es la Excma.
Diputacion Provincial de Jaén

* Por lo tanto, se ha disefiado el acceso a realizar, el cual sera informado por los servicios técnicos de
la Diputacion Provincial de Jaén.
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Como se desprende de lo indicado en el apartado B.5 y en los planos nims. 4, 5, 6, 7 de la Memoria
Informativa, el desarrollo del ambito exige la ejecucion de las redes de abastecimiento, saneamiento y energia
eléctrica que conecten con las redes existentes o previstas en las Normas Subsidiarias y satisfagan las
necesidades del desarrollo previsto:

- Para garantizar el suministro de agua es preciso acometer a la arteria que une Torredelcampo con
Garciez, lindera con el poligono y consistente en una tuberia de fibrocemento de 250 mm.

- En el informe de EMAT, la conexién marcada en plano, asi como el trazado de la acometida hasta
el poligono y la ubicacion-capacidad describen que son los correctos. También, dicho informe, cita que los
materiales a utilizar seran PVC orientado de diametro 200 y entre 16-25 atmdsferas. La dotacion igual a la del
Plan Hidrologico de Cuenca, segun calculos en anejo num. 5 «Documentacién complementaria. Materias de
Aguas».

- La construccion de una EDAR (plano num. 04 de ordenacion) dentro del propio ambito se realizara
en el punto mas bajo de la bolsa de suelo, conectandose la salida al arroyo mediante cruce con la carretera y
reintegro en el arroyo mas cercano.

- Por otro lado, tal y como se aprecia en los planos, se solicitara acometida a la linea de 25 Ky, cercana
al poligono y al poste que cae sobre la bolsa de suelo. En respuesta, la compania suministradora, Endesa, indico
las instalaciones necesarias para hacer frente al suministro previsto. Asi, seria necesario 2 posiciones 25 kV SET
Valdivieso y conexion de 25 kV E/S en SET Valdivieso.

ALCANCE DE LA MODIFICACION

La modificacién no implica ninguna alteracion sustancial de la estructura general de las Normas
Subsidiarias puesto que no se afecta a recursos naturales basicos, ni a equipamientos, infraestructuras o servicios
supramunicipales ni se introducen cambios en los sistemas generales de espacios libres o de comunicaciones.

Por todo ello se deduce que, a los efectos de la disposicion adicional segunda de la Ley 1/1994, de
Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autonoma de Andalucia, la modificacion no tiene incidencia en la
ordenacion del territorio.

En relacién con lo establecido en la presente modificacion:

- La modificacion no supone reconsiderar la globalidad del Plan porque no afecta a aspectos sustanciales
de las caracteristicas basicas de la ordenacion.

- No es de aplicacion lo sefialado en el articulo 161 del Reglamento de Planeamiento porque no se
produce aumento de la densidad de poblacion, y

- La maodificacién tiene una incidencia muy limitada sobre las previsiones y determinaciones de las
N.N.S.S. tanto desde el punto de vista cuantitativo, como de su situacion, como desde el punto de vista cualitativo
(los usos y tipologia a que se destina estan contemplados en las propias normas, pero su oferta se ha visto
agotada por la dinamica del mercado.

En relacién con la legislacion medioambiental, el numero 20 del Anexo al Decreto 292/1995, de
12 de diciembre, especifica que se entenderan sujetas al requisito de Evaluacién de Impacto Ambiental, las
modificaciones de los Planes Generales de Ordenacion Urbana que introduzcan elementos que afecten
potencialmente al medio ambiente y que no se hubiesen puesto de manifiesto anteriormente en figuras previas
de planeamiento considerandose que estos elementos son los referidos a la clasificacion del suelo, sistemas
generales y suelo no urbanizable.

Las modificaciones que introduce el presente documento en las determinaciones de las Normas
subsidiarias vigentes alteraran la clasificacion del suelo al reclasificar como urbanizable sectorizado. De ello, se
deduce que esta modificacion podria afectar al medio ambiente y, en consecuencia, esta sujeta a Evaluacion de
Impacto Ambiental.

En resumen, la presente modificacion implica los siguientes cambios en la documentacion de las Normas
Subsidiarais vigente:

a) Las determinaciones establecidas para el ambito de la modificacién en los planos de las Normas
Subsidiarias vigente nums. 10 y 16, son sustituidos por las que se establecen en los planos recogidos en el
siguiente apartado. Documentacién modificada.

« En el num. 10 de «Clasificacién del suelo» a escala 1/25.000 se refleja la clasificacion del término
municipal en suelo urbano, apto para urbanizar y no urbanizable. Corresponde al plano nimero 1
de ordenacion de la presente Modificacion Puntual.

* En el num. 16 de «Suelo apto para urbanizar, nucleo urbano de Torredelcampo» a escala 1/2.000
se recoge la variacion del suelo clasificado como apto para urbanizar. Corresponde al plano nimero
2 de ordenacion de la presente Modificacion Puntual.
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b) Se introducen la siguiente tabla que establece las condiciones particulares de desarrollo del nuevo
suelo clasificado. Lo anterior se recoge en el plano numero 4 de ordenacion.

Tabla aprovechamientos del Plan Parcial

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR (m3s) 154.766
EDIFICABILIDAD DEL SECTOR (m2t/m2s) 0,69
APROVECHAMIENTO DEL SECTOR (m2t) 106.986,4
Aprovechamiento propietarios 96.288 90%
Aprovechamiento Ayuntamiento 10.699 10%
SUPERFICIE EQUIPAMIENTQOS (m2s) 6.191

Comercial 1.548 25%
Cultural 1.548 25%
Deportivo 3.095 50%
EDIFICABILIDAD EQUIPAMIENTOS (m?t) 3.134

Comercial 1,40

Cultural 1,40

Deportivo 0,20
SUPERF.EDIFICABLE EQUIPAMIENTOS (m?2t) 4.952,89
SUPERF.EDIFICABLE PARCELAS (m2t) 106.986

SUPERFICIE NETA DE PARCELAS EDIFICABLES (m?2s) 93.032

Superficie edificable ind. propietarios 83.728

Superficie edificable industrial Ayuntamiento 9.303

Coeficiente edificabilidad en parcelas edificables 1,15

Se precisara un informe de Cultura que determine la intervencion arqueoldgica a realizar con caracter
previo a la urbanizacion.

SECTORIZACION

Como ya se ha comentado a lo largo del documento la reclasificacion que se lleva a cabo se realiza
desde suelo no urbanizable, a suelo apto para urbanizar, segin la denominacion de las N.N.S.S. y de Suelo
Urbanizable Sectorizado segun la LOUA, es por ello que en los siguientes apartados se justifican los sectores
que se han considerado para la realizacion de los correspondientes planes parciales y para su gestion.

Articulo 47. Suelo urbanizable.

Las Normas Subsidiarias de Ordenacion Urbanistica y, en su caso, el Plan de Ordenacion Intermunicipal,
estableceran en esta clase de suelo todas o algunas de las categorias siguientes:

c) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y mas idoneos para absorber
los crecimientos previsibles, de acuerdo con los criterios fijados por el Normas Subsidiarias de Ordenacién
Urbanistica. Este plan delimitara uno o mas sectores, y fijara las condiciones y los requerimientos exigibles para
su transformacion mediante el o los pertinentes Planes Parciales de Ordenacion. Desde la aprobacion de su
ordenacion detallada, este suelo pasara a tener la consideracion de suelo urbanizable ordenado.

SECTORES

FIJACION DE LOS SECTORES

De igual forma en relacion al citado articulo 58 y para la gestion del area se ha fijado un unico sector
gue coincide con el ambito total. El cual se recoge en el plano num. 4 de ordenacion.

APROVECHAMIENTOS

En relacion con la ponderacion relativa a los usos pormenorizados y tipologias edificatorias, las
determinaciones de esta modificacion puntual son las siguientes:

- Se entiende que la Modificacion Puntual del PGOU de Torredelcampo en el paraje Casa Marcos,
constituye una unica area de reparto a efectos territoriales y un unico sector a efectos de gestion como ya se ha
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comentado para la determinacién del «aprovechamiento medio», que concretara la definicion de los derechos de
los propietarios del Sector.

La modificacion puntual nombrada al sectorizar el area debe establecer, en coherencia con lo dispuesto
en los articulos 83.2.a) y 97.2 3 de la antigua Ley del Suelo, asi como lo expresado en la Ley 7/2002 de la
Comunidad Andaluza, su propio régimen interno de ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias
edificatorias, como resultado de la subzonificacién que contenga, y con referencia igualmente al uso y tipologias
caracteristico, resultante de su ordenacion, y sin ninguna otra posible consideracién ajena al Sector.

Los coeficientes de ponderacion, con relacion al uso y tipologia caracteristicos, derivan de la siguiente
normativa:

- Criterios generales de valoracion de la legislacion urbanistica (articulos 48 a 64 LS y equivalentes
vigentes de RP).

- Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (07/2002).

- Real Decreto 1201193, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracion y
el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana.

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

Por lo anterior el aprovechamiento del sector segun el articulo nims. 59 y 60 de la LOUA ser3, sera de
0,69 ua/m?s. Plano numero 4.

ALTERNATIVAS DE ORDENACION
OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Tras el andlisis de las siguientes determinaciones; de las Normas Subsidiarias actuales, de su desfase
y antigliedad, de las necesidades de suelo existentes, de los productos inmobiliarios de la zona, de la oferta
y demanda actuales, asi como de la relacién de los terrenos tanto con la JV-2338, como con el municipio de
Torredelcampo, y de la informacién urbanistica anteriormente expuesta se desprenden los siguientes objetivos
de ordenacion:

- Creacion de suelo productivo, convenientemente dotado que satisfaga la demanda existente en
Torredelcampo, unificando los criterios funcionales de adecuacion al uso industrial presente.

- Favorecer el asentamiento industrial en parcelas de bajo costo, es por ello que la promocién se pretende
gue sea autopromocion.

Para la consecucion practica de dichos objetivos, se consideracion como mas significativos los siguientes
criterios generales, los cuales han dado lugar a la ordenacion que aparece en el plano nim. 2, como ordenacion
propuesta:

- Relacién con los dominios publicos existentes: En el punto B5 (Dominios) de la presente modificacion
puntual se han enumerado las afecciones que tiene que respetar la bolsa de suelo con respecto a la Diputacion
Provincial de Jaén. En este punto son determinantes a la hora de ordenar los siguientes parametros:

- Linea de dominio publico, linea entre la cual y las infraestructuras existentes, es propiedad del érgano
gestor propietario. Es el espacio de terreno comprendido entre la interseccion de la explanacion con el terreno
natural y una linea separada a 3,00 m de ella medida en horizontal.

- Linea de edificacion, linea paralela al arcén en el caso de la plataforma de la carretera, a partir de la
cual se puede realizar edificacion, 25 m.

- De lo anterior se deduce que entre las dos lineas anteriores no se puede realizar edificacion, pero si
se pueden realizar tanto viales, como dotaciones sin edificabilidad. Se proponen en esta zona espacios libres,
cumpliendo en todo caso el articulo 4 del Anexo al Reglamento para el desarrollo y aplicacion de la ley sobre
régimen del suelo y ordenacion urbana, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio.

- Es de considerar en este punto ademas que los accesos a la red de Diputacion Provincial de Jaén,
debe de realizarse geométricamente teniendo en cuenta su propia normativa en particular la referente a enlaces,
glorietas y accesos, cumpliendo las distancias y radios minimos alli fijados.

- Situacion de los espacios libres. En relacién al punto anterior en el que se generan espacios linderos a
los dominios por un lado, y la necesidad por otro de que estas zonas sirvan de barrera fisica de una actuacion
contaminante en si misma, por un lado y visual, acustica, paisajistica en relacion al territorio que la envuelve
por otro se disefiara un cordon vegetal que aisle el ambito del espacio que lo circunda intentando favorecer su
integracion en la masa de olivar que lo abarca.

- Drenaje del ambito: Desde este punto de vista, la ordenacion debe de ser tal que permita una relacion
facil con el arroyo existente, y por otro lado y teniendo en cuenta la pendiente, ya detectada en la memoria
justificativa, se puedan realizar los saneamientos con los tubos del menor diametro posible.
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Por otro lado se parte siempre de un saneamiento separativo. Por ello:

- Depuracion de aguas residuales. La situacion de la depuradora debe de permitir la perfecta traida del
agua negra hasta ella y la correcta reintegracion del agua al cauce, en lugar adecuado, siendo su posicion a
todos los efectos dentro del ambito al recaer sobre la misma exclusién de edificabilidad que determina sobre
la edificacion de las naves el plan hidrologico. La situacion de la misma debe de ser tal que minimice si son
necesarios los bombeos hasta ella misma del caudal generado en el ambito.

Por otro lado y ya dentro del ambito se deben de considerar los siguientes criterios particulares:

- Tamafo de la parcela. En funcion de las determinaciones fijadas por el Excmo. Ayuntamiento de
Torredelcampo y con los propietarios de los terrenos y para dar cabida al mayor numero posible de clientes del
poligono se decidié que existiese una importante oferta de tamafos distintos e parcelas, asi se han considerado
parcelas de al menos 200 m2, 400 m2 y 1.000 m2. Se decidié utilizar estas superficies como unidad base, ya
que los propietarios de los terrenos han comprado mas o menos el doble del terreno rustico con la idea de
guedarse cada uno mas o menos con el 50% del suelo neto. Es decir el propietario que quiere quedarse con
unos 1.00 m2 de suelo neto a aportado a la compra de los terrenos 2.000 m2 de suelo bruto.

- Se considera, también, en el disefio del tamafio y situacion de las parcelas la posibilidad de que un
mismo comprador pueda unir varias. A partir de ella se dimensionaron las manzanas de la forma mas 6ptima
posible.

- Situacion de las dotaciones dentro de la bolsa de suelo: De la experiencia real de otros poligonos
industriales de este tamafo, extractamos la necesidad de que las dotaciones estén lo mas centradas posibles
para que cubran a todo la bolsa.

- Criterio de venta de parcelas. Teniendo en cuenta que la forma de la parcela determina su venta
al influir directamente en la economia de la estructura, se decidié hacerlas rectangulares los mas regulares
posibles. En este caso no es significativo puesto que todos los propietarios se van a quedar cada uno con una
siendo su propiedad final la que le corresponda en sorteo

- Movilidad dentro del ambito. Se facilita enormemente cumpliendo las siguientes determinaciones:

Pormenorizadamente deberan de cumplirse al menos los siguientes parametros:

- Radios minimos de giro de las manzanas 15 m.

- Consideracién de la mayor cantidad posible de aparcamientos en bateria y lo mas cercano posible a las
propias naves para hacerlos atractivos a los usuarios. Este criterio sugiere que se coloquen en el centro de las
calles mas importantes.

- Ancho minimo de los carriles de las vias 3,50 m, de los aparcamientos 2,50 m y de las aceras 2,00
m. Las bermas entre calzadas de ser necesarias en las grandes vias seran de 6,00 m de ancho para que sean
transitables por peatones y tengan ademas espacio para crear zonas verdes que la embellezcan.

No se consideraron, sin embargo, tan determinantes otro tipo de condicionantes, como las infraestructuras,
ya que como se ha nombrado el terreno dispone en principio de casi todas ellas (energia eléctrica, telefonia).

Todo lo aqui escrito servira de referencia a la hora de la realizacién de los planes parciales que se
realicen, los cuales, tendran que tener en cuenta obligatoriamente la ordenacion orientativa fijada.

En funcién de todo lo anterior y por expreso deseo de los propietarios de los terrenos se realizd una
ordenacién pormenorizada, que servira de base para la edificabilidad fijada y para la realizacion del futuro Plan
Parcial, la cual arroja los siguientes parametros.

EQUIPAMIENTO y E.L.P.
EQUIPYE.L.P. %

ELP. N1 9.572,98 6,19%
ELP.N°2 6.024,47 3,89%

TOTAL|  15.597,45 10,08%
SOCIAL 1.547,95 1,00%
COMERCIAL 1.547,63 1,00%
DEPORTIVO 3.095,38 2,00%
DEPURADORA 600,00 0,39%
PUNTO LIMPIO 200,00 0,13%

TOTAL 6.990,96 4,52%
T. EQUIP Y ELP 22.588,41 14,60%
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SUELO m2s %
TOTAL SUELO NETO 93.031,65 60,11%
EQUIPAMIENTOS 6.990,96 4,52%
E. LIBRES PUBLICOS 15.597,45 10,08%
VIALES 34.689,47 22,41%
TOTAL SUELO BRUTO 154.765,61 100,00%

Se han evaluado 547 plazas de aparcamiento en el sector, quedando dentro del ratio del 05-1 aparcamiento por
cada 100 metros cuadrados de techo que marca la LOUA en su articulo 17.

GESTION Y EJECUCION URBANISTICA
Segun los articulos 107 y 108 de la LOUA:

Articulo 107. Sistemas de actuacion.

1. Para cada unidad de ejecucién se determinara el sistema de actuacién, conforme al que deba
desarrollarse la actividad de ejecucion, de entre los siguientes:

a) Expropiacion.

b) Cooperacion.

c) Compensacion.

El sistema de compensacion es de actuacion privada y los de cooperacion y expropiacion son de
actuacion publica.

2. El sistema de actuacion se fijara en el instrumento de planeamiento o, en su defecto, por el mismo
procedimiento establecido para la delimitacion de unidades de ejecucion.

Articulo 108. Eleccion del sistema de actuacion.

1. Las unidades de ejecucion se desarrollaran por el sistema de actuacion que la Administracion
determine en cada caso mediante eleccion motivada entre los tres sistemas de actuacion de acuerdo con los
articulos 2, 3, 4 y 5 de esta Ley, teniendo en cuenta las prioridades y necesidades del desarrollo del proceso
urbanizador, la capacidad de gestion y los medios econémico-financieros con que efectivamente cuente la
Administracion actuante y la iniciativa privada existente para asumir la actividad de ejecucion o, en su caso,
participar en ella.

2. No obstante lo anterior, la Administracion actuante podra acordar con los propietarios que representen
mas del cincuenta por ciento de los terrenos afectados, mediante convenio urbanistico, el sistema de actuacion
y la forma de gestion de éste.

El sistema de actuacion para llevar a cabo la ordenacion del Poligono, que se fija y se contempla en este
instrumento de planeamiento sera el de Compensacion.

La programacion prevista sera la siguiente:

- Plan Parcial y Proyecto de Reparcelacion — seis meses de la Aprobacion Definitiva.

- Proyecto de Urbanizacion — 12 meses desde la Aprobacion Definitiva del Proyecto de Reparcelacion.

Obras de Urbanizacion — 12 meses desde el Proyecto de Urbanizacion.

Este Instrumento de Planeamiento ha sido inscrito en el Registro de Instrumentos Urbanisticos de
Andalucia, con el numero 6183.

Jaén, 28 de julio de 2014.- El Delegado, Julio Millan Mufioz.



