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RESOLUCION de 17 de julio de 2006, de la Comi-
sién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urba-
nismo de Jaén, referente al expediente 10-145/05,
por el que se aprueba definitivamente el expediente
de modificacién de las NN.SS. reclasificacion a urba-
nizable ordenado al N de la Ciudad-Vereda de los
Romanos de Mengibar (Jaén) Expediente 10-145-05.

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

- Resolucion de 17 de julio de 2006, de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén,
referente al expediente 10-145/05, por el que se aprueba
definitivamente el expediente de Modificacién de las NN.SS.
reclasificacién a urbanizable ordenado al N de la Ciudad-
Vereda de los Romanos de Mengibar (Jaén). Expediente
10-145-05.

- Normas Urbanisticas del referido Instrumento de Pla-
neamiento (Anexo ).

RESOLUCION DE 17 DE JULIO DE 2006, DE LA COMISION
PROVINCIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBA-
NISMO DE JAEN, REFERENTE AL EXPEDIENTE 10-145/05,
POR EL QUE SE APRUEBA DEFINITIVAMENTE EL EXPEDIEN-
TE DE MODIFICACION DE LAS NN.SS. RECLASIFICACION
A URBANIZABLE ORDENADO AL N DE LA CIUDAD-VEREDA
DE LOS ROMANOS DE MENGIBAR (JAEN).
EXPEDIENTE 10-145-05

«Examinado el expediente administrativo relativo a la
reclasificacion a urbanizable ordenado al N de la Ciudad-Ve-
reda de los Romanos, formulado de oficio por su Ayuntamiento,
y elevado a la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo, en virtud de lo dispuesto en el art. 31.2.B.a)
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urba-
nistica de Andalucia, en relaciéon con el art. 13.2.a) del Decreto
193/2003, de 1 de julio, 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, de conformidad con los siguientes:

ANTECEDENTES

Primero. Que el Ayuntamiento Pleno de Mengibar, con
la mayoria absoluta legal previo informe preceptivo del Sr.
Secretario de la Corporacion, aprob¢ inicialmente el presente
expediente, sometiéndolo a informacién publica en el Boletin
Oficial correspondiente, en uno de los diarios de mayor cir-
culacion de la provincia y tablén de anuncios del municipio.

Segundo. Que durante el plazo de informacion publica,
sin haberse formulado alegaciones el Ayuntamiento Pleno, con
la mayoria absoluta legal aprobd provisionalmente el expe-
diente en sesion de fecha 25.5.2006, por lo que una vez
diligenciado por la Secretaria de la Corporacion, se eleva a
la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo para su Resolucion.

FUNDAMENTOS LEGALES

Primero. El presente expediente tiene por objeto la inno-
vacion del planeamiento general, mediante la modificacion
puntual, consistente en reclasificar unos terrenos situados al
Norte de Mengibar, de relieve practicamente llano y que lindan
al oeste con la via pecuaria «vereda de los romanos», y con
suelo no urbanizable en el resto de linderos.

La modificacion pretende transformarlos en suelo urba-
nizable ordenado por lo que la documentacion alcanza el nivel

de definicién de los planes parciales de forma que el desarrollo
de la actuacién se limita al proyecto de urbanizacion.

La ordenacion se apoya en una trama viaria paralela a
la via pecuaria con manzanas de viviendas en el interior. Al
N y S de la urbanizacién se localizan los espacios de uso
publico.

Las determinaciones que se incluyen en la ficha urba-
nistica son:

Uso: Vivienda unifamiliar.

NUm. méaximo de viviendas: 162.
Superficie: 46.347 m?.
Edificabilidad: 0,50 m%/m?.

Cesiones:

Espacios libres: 4.675 m?.
Dotacional docente: 1.629,05 mZ2.
Dotacional comercial: 648 mZ.

Total cesiones de suelo: 6.952=30 m?/100 m? destinados
a vivienda segun art. 17 de la LOUA.

Sistema viario: 10.447,92 m=2.

Plazas de aparcamiento: 116. (46.347x0,5)/100x0,5=116,
segun art. 17 de la LOUA.

El aprovechamiento total subjetivo es de 23.173,50 u.a. y
para gestionar mejor el sector se divide en dos unidades de
ejecucion U.E.-1:

Superficie: 22.198,80 m?.

Aprovechamiento: 11.099,40 u.a.

U.E.-2:

Superficie: 24.148,20 m?.

Aprovechamiento: 12.074,10 u.a.

Las conexiones con el sistema de Infraestructuras se
realizaran:

Saneamiento y depuracién: A través de terrenos exteriores
al sector situados al Sur denominados «huerta del piquillo»,
donde se ubicara la estacién depuradora de aguas residuales.

Abastecimiento de agua: A través de una conexién con
la conduccién PEAD de 110 mm que existe en las inme-
diaciones del sector y que acometera desde la via pecuaria.

Instalacion eléctrica: Por el sector discurre una linea aérea
de media tensién desde la que se acometera a dos trasfor-
madores que la conviertan en baja tension para distribuirla
por la urbanizacion.

Alumbrado publico: Se prevé la instalacion interior conec-
tando (sin concretar) con el alumbrado municipal existente
en las inmediaciones.

Telefonia: Se prevé la instalacién interior conectando (sin
concretar) con la red existente en las inmediaciones.

La definicién de estas acometidas se pospone a la pre-
sentacion del proyecto de urbanizacion.

Segundo. La propuesta se encuentra justificada en base a:

Seglin el apartado | de la Memoria: Dar respuesta a la
demanda de suelo residencial con la topologia de vivienda
unifamiliar que se encuentra practicamente colmatada en la
actualidad.

Tercero. Del examen de la propuesta se considera lo
siguiente:

Los terrenos que se pretende reclasificar tienen el Unico
acceso a través de una via que, seglin la Declaracion de Impac-
to Ambiental emitida y asi se refleja en la documentacion,
tendrd el caracter de suelo no urbanizable de especial pro-
teccion por ser una via pecuaria.

Dado que segln el articulo 45. Suelo urbano.
1. Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General
de Ordenacion Urbanistica, y en su caso el Plan de Ordenacion
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Intermunicipal, adscriba a esta clase de suelo por encontrarse
en alguna de las siguientes circunstancias:

a) Formar parte de un nucleo de poblacién existente o
ser susceptible de incorporarse en él en ejecucion del Plan,
y estar dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos
de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de agua,
saneamiento y suministro de energia eléctrica en baja tension.

Y segln el articulo 47. Suelo urbanizable.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica, y en su caso
el Plan de Ordenacion Intermunicipal, establecera en esta clase
de suelo todas o algunas de las categorias siguientes:

a) Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos
que formen el o los sectores para los que el Plan establezca
directamente la ordenacién detallada que legitime la actividad
de ejecucion, en funcién de las necesidades y previsiones
de desarrollo urbanistico municipal.

Y segln el articulo 51. Contenido urbanistico legal del
derecho de propiedad del suelo: Deberes.

C) Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo
urbanizable ordenado y al suelo urbano no consolidado:

a) Promover su transformacién en las condiciones y con
los requerimientos exigibles, cuando el sistema de ejecucién
sea privado.

g) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacién en el
plazo establecido al efecto, que incluye también en el suelo
urbanizable ordenado la parte que proceda para asegurar la
conexion y la integridad de las redes generales de servicios
y dotaciones.

El expediente de modificacion de NN.SS. se adapta a
la LOUA excepto en el siguiente aspecto.

La via de acceso no tendra caracter urbano mientras tenga
la condicion de via pecuaria ya que:

- Toda la franja afectada seglin la DIA es dominio publico
pecuario.

- Su clasificacion urbanistica es la de suelo no urbani-
zable de especial proteccion.

- Todas las actuaciones que se lleven a cabo en esta
via deben tener la autorizacién de la Delegacién de Medio
Ambiente.»

Se ha presentado el 6 de junio de 2006 una nueva deli-
mitacién del Sector que incluye el terreno necesario para unirse
al suelo urbano y establecer la necesaria conexién viaria segln
lo establecido en el articulo 45 de la LOUA.

La propuesta es favorable.

Cuarto. La tramitacion del expediente analizado asi como
la documentacién que obra en el mismo cabe entenderla ajus-
tada a las previsiones contenidas en la Ley 7/2002, asi como
en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que
se establece el Reglamento de Planeamiento Urbanistico, de
aplicacion supletoria en virtud de la disposicién transitoria
novena de la citada Ley 7/2002.

Quinto. Corresponde la aprobacion definitiva de la pre-
sente modificacion al 6rgano competente de la Consejeria en
materia de Urbanismo, en concreto a la Comisién Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo por tratarse de una
innovacion de caracter estructural, de conformidad con el ar-
ticulo 10 de la Ley 7/2002, sin que deba necesitarse el dic-
tamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia y pos-
terior aprobacién de la Consejera de Obras Publicas y Trans-
portes, conforme establece el art. 5.3.d) del Decreto 193/03.

Vistos los informes técnicos de la Delegaciéon Provincial,
de acuerdo con lo establecido en los arts. 31.2.B.a) y 33.2.b),
ambos de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en relacion con el art. 13.2.a) del
Decreto 193/2003, de 1 de julio, procede:

1.° Aprobar definitivamente el expediente administrativo
y proyecto técnico relativo a reclasificacion a urbanizable orde-
nado al N de la Ciudad-Vereda de los Romanos, incoado por
su Ayuntamiento, por cuanto sus determinaciones son acordes
con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urba-
nistica de Andalucia, Reglamento de Planeamiento Urbanis-
tico, y vigente NN.SS. de Mengibar.

2.° El presente Acuerdo se publicara en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia, asi como su contenido, de con-
formidad 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 Provincial de la Consejerfa de Obras
Publicas y Transportes (arts. 38, 40 y 41 de la Ley 7/2002,
en relaciéon con el Decreto 2/2004, de 7 de enero).

3.° Notifiqguese al Ayuntamiento y demads interesados.

Contra este Acuerdo, que pone fin a la via administrativa,
cabe interponer a partir del dia siguiente de la notificacion
0 su publicacion 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, de con-
formidad con lo establecido en los arts. 10 y 46 de la Ley
29/98, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién
Contencioso-Administrativa.

Jaén, 17 de julio de 2006. El Secretario de la Comisién,
Ignacio J. Ahumada Lara. V.° B.° El Vicepresidente 2.° de
la Comisién, Manuel Lépez Jiménez.

ANEXO |

MODIFICACION DE LAS NN.SS. DE MENGIBAR PARA LA
OBTENCION DE UN SUELO URBANIZABLE ORDENADO, AL
NORTE DE LA CIUDAD

MEMORIA

[. CONVENIENCIAY JUSTIFICACION DE LA FORMULACION
DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Actualmente el articulo 47 de la LOUA ha previsto una
nueva categoria de suelo urbanizable a incluir en las deter-
minaciones del planeamiento general municipal, el suelo urba-
nizable ordenado, integrado por los terrenos que formen el
o los sectores para los que el plan establezca directamente
la ordenacion detallada que legitime la actividad de ejecucién,
en funcion de las necesidades y previsiones de desarrollo urba-
nistico municipal.

Las Normas Subsidiarias actualmente vigentes de Men-
gibar tienen practicamente colmatada la previsién de suelos
residenciales en el casco urbano. A tal efecto, aparece como
conveniente y necesaria la ampliacion de esta oferta de suelo
residencial que alivie en la medida de lo posible la fuerte
demanda de estos usos para viviendas unifamiliares, propo-
niendo por tanto la modificacién puntual de dichas Normas
al amparo de lo previsto en los articulos 35 y siguientes de
la LOUA, y en concordancia con el 47 al que hemos hecho
referencia més arriba.

Para dar satisfaccién a esta demanda se ha previsto la
ubicacion de viviendas unifamiliares de caracter libre lo que
va a contribuir, fundamentalmente, a suavizar las tensiones
especulativas que se generan por la escasez de oferta en el
mercado de este tipo de viviendas y, ademas, a relativizar
el paisaje urbanistico que se genera por la transicion del suelo
rustico al casco urbano con el que necesariamente nos vamos
a encontrar en esa zona de la ciudad, al encontrarse el Suelo
Urbanizable Ordenado en el borde mas septentrional del nticleo
urbano.
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Del mismo modo, y como exigencias derivadas de la exis-
tencia de la via pecuaria Vereda de los Romanos que bordea
la actuacién de norte a sur, se ha previsto un colchén verde
entre el trazado de dicha via pecuaria y la zona residencial
que permitira en la medida de lo posible un mayor grado
de comodidad urbana a los vecinos de la zona, ademas del
respeto a las condiciones medioambientales de la referida via
de uso publico, que se complementaré con el resto de dota-
ciones publicas de caracter local a incluir en esta actuacion,
por aplicaciéon de los estadndares minimos previstos en el ar-
ticulo 17 de la LOUA.

Estas reservas de suelo, junto con las que, de caracter
local, han de estar previstas en todo Proyecto, seran indis-
pensables para fijar la adecuada oferta de servicios para los
habitantes de la zona que podran disfrutar de ella y de las
dotaciones perfectamente integradas en la estructura urbanis-
tica de la zona, cumpliéndose asi los objetivos de la LOUA,
del Reglamento de Planeamiento y de las Normas Subsidiarias
de Mengibar.

[I. INFORMACION URBANISTICA

Dentro del presente apartado se desarrollan los siguientes
epigrafes:

A) Informacién del territorio.
B) Informacion urbanistica.

A) Informacioén del territorio.

A.1. Encuadre geogréfico.

La zona se encuentra encuadrada al norte de la ciudad,
delimitada por el casco urbano actual y el suelo no urbanizable
anejo a la via pecuaria Vereda de los Romanos, lindando por
todos sus vientos con suelos rusticos, al oeste con la via pecua-
ria y enlazando al sur en una pequefia porciéon de terreno
con el norte del casco urbano.

A.2. Relieve.

Las dificultades orogréficas del terreno son minimas, exis-
tiendo una leve pendiente en sentido sureste-noroeste, que
no va a condicionar en ninglin caso la ordenacién urbanistica
propuesta, pues nos encontramos en uno de los terrenos con
mejores condiciones topogréficas para el desarrollo urbanistico,
muy similar al de su entorno.

A.3. Usos actuales.

En la actualidad la mayor parte del terreno es olivar en
produccion, no existiendo ninguna edificacién en el terreno
ordenado.

A.4. Régimen de propiedad del suelo.

El suelo objeto de estudio se encuentra encuadrado en
una estructura demanial simple, con soélo seis propietarios,
por lo que la gestién urbanistica terminara resultando rela-
tivamente comoda.

B) Informacién urbanistica.

Se incluyen a continuacion las determinaciones a incluir
en la presente modificacién puntual como ordenacién detallada
del Suelo Urbanizable Ordenado.

B.1. Determinaciones globales.

- Uso: Residencial unifamiliar.

- Numero maximo de viviendas: 162 viv.

- Superficie total de actuacién: 47.756 m?.

- Superficie de sistemas generales: 1.365 m?.

- Superficie 4rea de reparto: 46.391 m?.

- Edificabilidad: 0,50 m?/m?2,

- Cesiones: Segln articulo 17 de la LOUA y Reglamento
de Planeamiento Urbanistico.

- Tipologia edificatoria en residencial: Unifamiliar ado-
sada.

- Aparcamiento: Segtin LOUA entre 0,5 y 1 plaza por
cada 100 m? de techo edificable.

Reserva de 1 plaza para minusvalidos por cada 50 plazas
de aparcamiento.

B.2. Ordenacién y aprovechamiento urbanistico.

La ordenacién general del Suelo Urbanizable Ordenado
se apoya en la idea de prolongar hacia su territorio el Suelo
Urbano de caracter residencial de primera vivienda que actual-
mente se ubica en las afueras de la ciudad con reciente implan-
tacion de infraestructura urbanistica y dotacional.

Los usos lucrativos que se contemplan en la ordenacién
de este Suelo Urbanizable Ordenado son, esencialmente, los
de uso residencial para vivienda unifamiliar.

Los usos dotacionales son fundamentalmente los siguientes:

a) Espacios libres de dominio y uso publico de caracter
local: 4.639,10 m2.

b) Dotacional libre publico de usos docentes:
1.629,05 m?.

c) Dotacional local pablico comercial: 648,00 m?.

d) Sistema viario: 11.656,85 m2.

e) Plazas de aparcamiento: 116 plazas.

El aprovechamiento total del Suelo Urbanizable Ordenado
es de 23.195,50 unidades de aprovechamiento.

Estas unidades de aprovechamiento se distribuyen a las
dos Unidades de Ejecucién previstas en el Plan en atencion
al siguiente detalle:

Unidad de Ejecucién nim. 1:

a) Superficie: 22.200 m?.

b) Unidades de aprovechamiento: 11.100 u.a.

Unidad de Ejecucion nim. 2:

a) Superficie: 24.191 m2.

b) Unidades de aprovechamiento: 12.095,50 u.a.

La distribucién de las unidades de aprovechamiento se
justifica debidamente en el Estudio Econdmico-Financiero del
Proyecto.

B.3. Redes de infraestructuras y servicios.

De los datos obtenidos de las NN.SS. y del propio terreno,
se dispone de la siguiente infraestructura urbanistica.

B.3.1. Red de distribucién de aguas.

El abastecimiento de agua potable del ambito del Suelo
Urbanizable Ordenado se hara conexionando la red a ejecutar
en el sector con la red general existente en las inmediaciones
del mismo, en los puntos que aparecen en la documentacion
gréfica, a través de una conduccién de PEAD de alta presion
de 110 mm de diametro.

B.3.2. Red de saneamiento.

Se plantea la posibilidad de conectar la red de sanea-
miento interna del sector directamente a la Estacion Depu-
radora de Aguas Residuales de la Ciudad, ubicada al noroeste
del sector (ver documentacién gréafica adjunta).

B.3.3. Redes eléctricas y de telefonia.

Tanto el sistema de baja y media tension y alumbrado
publico como las redes interiores de telefonia han de recibir
el tratamiento oportuno, de conformidad con los acuerdos que
a tal efecto se alcancen con las empresas distribuidoras.

B.3.3.1. Instalacion eléctrica en M.T.

Como se aprecia en la documentacién grafica adjunta,
existe una linea aérea de M.T. que se interna en el Suelo
Urbanizable Ordenado para dar servicio a un transformador
emplazado en el mismo. Esta linea deberd ser enterrada a
su paso por el sector, y sera la encargada de transportar la
energia hasta los dos centros de transformacién necesarios
para satisfacer las nuevas necesidades energéticas.

B.3.3.2. Baja tension.

Para satisfacer toda la demanda eléctrica del sector se
prevé la implantacién de dos centros de transformaciéon. A
partir de estos centros partiran las distintas lineas de BT hasta
los armarios de proteccién ubicados en las parcelas.

B.3.3.3. Alumbrado publico.

Se prevé una iluminacion viaria con luminarias de VSAP
sobre postes de 8 m de altura colocados a tresbolillo, segiin
puede apreciarse en la documentacién grafica adjunta.

B.3.3.4. Telefonia.
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Se prevé la implantacion de red de telefonia en el sector
apoyandonos en la existente en las inmediaciones al mismo.

Nota: Los planos correspondientes a las instalaciones de
la urbanizacién sellados por las compafias suministradoras
se entregaran junto con el Proyecto de Urbanizacion. Asimismo
se acompafaran los planos de conexion con todos los servicios
segun la legislacion urbanistica, siendo los propietarios de los
terrenos por las que discurren don Matias Fernandez Camacho
y dofia Maruja Alvarez Troyano.

[1l. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Dadas las caracteristicas geogréficas y topograficas del
suelo y los condicionantes tipologicos de las NN.SS. y de las
construcciones circundantes se deduce como objetivo del Pro-
yecto la construccion de una urbanizacion apoyada sobre una
trama viaria paralela a la via pecuaria Vereda de los Romanos
como soporte de una edificacién unifamiliar en el interior.

En los extremos norte y sur de la urbanizacion se dispone
el sistema local de espacios de uso publico, zona verde, conec-
tada con las previsiones de ampliacion a costa de los sistemas
locales que separan la edificacion privada del trazado de la
via pecuaria.

A) Usos pormenorizados.

El total de la superficie de actuacion es de 47.756 m?,
de la cual corresponden a sistema general 1.365 m?, que-
dando un &rea de reparto de 46.391 m?.

Seglin puede verse en planos se ha delimitado un total
de suelo residencial de uso privado de 28.266 m?, que se
repartirdn en un maximo de 162 parcelas unifamiliares.

Como sistema viario, para trafico rodado y uso peatonal,
se dispone una total superficie de 11.156,85 m?.

Como sistema general de espacios libres publicos, se des-
tinan 4.639,10 m?, dotada de sendas peatonales para un
correcto uso.

Previsto para centros docentes, se dispone una parcela
de 1.629,05 m2.

Para los servicios de interés publico y social se dispone
una parcela de 648 m?, que podran destinarse a usos
comerciales.

Para centros de transformacién se disponen dos parcelas,
una por unidad de ejecucién, con un total de 52 m?.

B) Servicios previstos.

El presente Proyecto prevé la instalacién de los siguientes
servicios urbanisticos:

- Pavimentaciones.

- Red de alumbrado publico.

- Red de distribucién de energia eléctrica.

- Red de saneamiento.

- Red de abastecimiento de agua.

- Red de telefonia.

En los planos de proyecto correspondientes se fijan las
caracteristicas de las distintas redes de servicios, sus trazados,
siendo las condiciones de célculo los incluidos en las NN.SS.,
que aqui se dan por reproducidos.

V. CUMPLIMIENTO DE LOS ARTICULOS 10 Y 19 DE LA
LOUA Y 57 DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

En cumplimiento de los articulos 10 y 19 de la vigente
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y por tratarse
de la cesién de un Suelo Urbanizable Ordenado de iniciativa
particular se incluyen los apartados correspondientes como
si de un Proyecto que ordenara suelos urbanizables se tratara,
en atenciéon a la conjunta interpretacion de los arts. 10 y
19 de la LOUA y 57 y ss. del Reglamento de Planeamiento.

A) Conveniencia de la urbanizacion.

Como puede apreciarse de los planos de informacion,
el Suelo Urbanizable Ordenado que aqui se desarrolla se halla
limitado, de un lado, por una via importante de comunicacién
(la via pecuaria Vereda de los Romanos), por otro por el Suelo
Urbano consolidado vy, por el lado norte y este, por suelos
no urbanizables. Se trata, por tanto, de las zonas naturales
de expansion del suelo urbano actual, con la creacién con-
siguiente de la trama viaria precisa para la conexion de la
zona norte de la ciudad en los limites exteriores al casco urbano
delimitado.

La tipologia dominante en la zona colindante es actual-
mente la de vivienda unifamiliar.

La tendencia actual de la demanda del mercado inmo-
biliario de Mengibar es predominantemente hacia la vivienda
unifamiliar, tanto de VPO como de renta libre, habiéndose
agotado hasta la actualidad de forma casi inmediata las que
se han puesto a la venta en el mercado inmobiliario de la
capital en los sectores de predominancia de tal uso y tipologia.

Por todo ello, y teniendo en cuenta que se trata de suelo
urbanizable ordenado, resulta oportuno y conveniente en este
momento desarrollarlo en la forma en que se propone con
el presente Proyecto de Modificacion Puntual.

B) Propietarios afectados.

Son propietarios afectados por el presente Plan los
siguientes:

1. Metuber, S.L.; parcela 1 de 7.613 m?.

Poligono Industrial Llanos del Valle C/ G, 11-13, Jaén.

2. Metuber, S.L.; parcela 2 de 14.727 m?.

Poligono Industrial Llanos del Valle C/ G, 11-13, Jaén.

3. Don Francisco Beltran Chica; parcela 3 de 8.765 m?.

C/ Real, nim. 45, Mengibar (Jaén).

4. Don Manuel Pérez Jiménez; parcela 4 de 2.600 m?.

C/ Cérdoba, nim. 2, Mengibar (Jaén).

5. Don Juan Diego Beltran Chica; parcela 5 de 4.427 m2.

Carretera de Espeluy, nim. 9, Mengibar (Jaén).

6. Don Matias Fernandez Camacho; parcela 6 de
2.485 m?.

C/ Goya, nim. 14, Mengibar (Jaén).

7. Dofa Juana Catena Lerma; parcela 7 de 5.774 m2.

Plaza 29 de octubre, nim. 3, Mengibar (Jaén).

8. Matadero municipal y jardines publicos; parcela 8 de
928 m2.

9. Red viaria publica; parcela 9 de 437 m?.

C) Ejecucion y conservacion de las obras.

Se prevé como modo de ejecucién de las obras resultantes
del Proyecto de Urbanizacion a redactar el de administracion
(pudiendo ser modificado a conveniencia de las Juntas de
Compensacion correspondientes), en dos etapas.

La conservacion de las obras urbanizacion correré a cargo
de las Juntas de Compensacién de cada una de las dos Uni-
dades de Ejecucién presentes, por un periodo de hasta un
afio desde la terminacion total de las mismas, en cuyo momen-
to habra de ser ofrecida y entregada al Ayuntamiento de Men-
gibar para su recepcion.

D) Compromisos entre urbanizador y Ayuntamiento.

Los promotores-urbanizadores asumiran el compromiso
de ejecutar la urbanizacién en los términos contemplados en
el presente Proyecto, segln el Estudio econémico financiero
de este Proyecto y de los subsiguientes Proyectos de repar-
celacién y urbanizacion.

No se consideran compromisos concretos entre Ayunta-
miento y futuros compradores de solares salvo los que puedan
derivarse del acto de recepcion de las obras de urbanizacion
por aquel.
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E) Garantias del cumplimiento de compromisos.

Como garantia para el cumplimiento del compromiso de
urbanizacién en su conjunto se establece un 6% de la esti-
macion econdémica, garantia que se efectuarad por cualquier
procedimiento admitido en derecho una vez se apruebe defi-
nitivamente este Proyecto.

F) Medios econémicos.

Dada la division en dos etapas de la ejecucién de la obra
y, por tanto, la escasa entidad del presupuesto de las obras
en cada una de las etapas, no se considera necesario movilizar
otros medios econdmicos que los propios de los promotores,
cuya solvencia econdmica y capacidad financiera es suficiente.

ORDENANZAS REGULADORAS DE EDIFICACION Y USOS
DEL SUELO

TITULO |
GENERALIDADES

CAPITULO |
Vigencia y &mbito de aplicacién

Ordenanza num. 1. Ambito de aplicacion y vigencia.

1. Las ordenanzas reguladoras de la edificacion y usos
del suelo que se presentan a continuacion seran de aplicacion
obligada en los terrenos del presente suelo urbanizable orde-
nado que corresponden a una extension de 46.347 m? en
el término municipal de Mengibar y que quedan grafiados
en el plano de ordenacién correspondiente en suelo clasificado
como urbanizable ordenado.

2. Al amparo del articulo 35 de la LOUA y 154 del Regla-
mento de Planeamiento Urbanistico, el presente instrumento
tendra vigencia indefinida desde su entrada en vigor que corres-
pondera con la publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia
del acuerdo de aprobacion definitiva.

3. Cuando por causas debidamente justificadas se pre-
tendiese modificar cualquiera de los documentos que cons-
tituyen el Proyecto, la tramitacién debera efectuarse bajo los
mismos requisitos exigidos por la Ley para su redaccién y
formulacion y siempre que se demuestre el cumplimiento de
lo establecido en los articulos 36 y ss. de la LOUA y 161
del Reglamento de Planeamiento.

Ordenanza ndm. 2. Division del territorio en unidades
de ejecucidn y etapas.

La superficie ordenada queda dividida en dos unidades
de ejecucion, que son las que se grafian en los planos corres-
pondientes, dividiendo el plan en dos etapas distintas. La pri-
mera de ellas serd la correspondiente a la U.E. nim. 1; la
segunda se corresponde con la U.E. nim. 2, aunque el orden
temporal de ejecucién podra variarse a conveniencia de la
propiedad, pudiendo, incluso, ejecutarse simultaneamente, si
a ello hubiere lugar.

Ordenanza num. 3. Documentos que componen el
Proyecto.

El presente Proyecto estd constituido por los siguientes
documentos:

- Documento nim. 1: Memoria Justificativa de la Orde-
nacién y de sus determinaciones.

- Documento ndm. 2: Planos de Informacién.

- Documento ndm. 3: Planos de Ordenacion.

- Documento ndm. 4: Ordenanzas Reguladoras.

- Documento num. 5: Plan de Etapas.

- Documento ndm. 6: Estudio Econdmico-Financiero.

Ordenanza num. 4. Etapas y plazo méximo de ejecucion.
El ambito del presente Suelo Urbanizable Ordenado que
constituye dos Unidades de Ejecucién y su ejecucion se llevara

a cabo en dos etapas con un plazo maximo de tres afios
desde la aprobacion definitiva del presente documento.

CAPITULO Il
Definiciones y terminologia

Ordenanza num. 5. Definiciones.

Para evitar posibles errores, tantas veces como se utilicen
los términos que siguen, tendréan el significado que se trans-
cribe a continuacion.

Unidad de ejecucién: Superficie definida como unidad
minima de actuacién a efectos de reparto de cargas y
beneficios.

Parcela edificable: Es la porcion de terreno edificable den-
tro de cada una de las parcelas, definida con arreglo a las
ordenanzas de ocupacién y de retranqueos que mas adelante
se expresan.

Para que una parcela tenga la condicién de solar edificable
deberé reunir los requisitos establecidos por el articulo 148.4
de la LOUA, en cuanto a la existencia de todos los servicios
urbanisticos que alli se citen, que estos tengan las adecuadas
condiciones y que la via a la que de frente tenga pavimentada
la calzada y el encintado de aceras.

Parcela minima: Dimension de la menor parcela que pue-
de definirse.

Alineaciones oficiales: Son las que se fijan en el presente
Proyecto.

Alineaciones exteriores: Son las que en el Plan fijan el
limite de la parcela edificable con los espacios libres exteriores,
vias, calles y plazas.

Alineaciones interiores: Son las lineas que limitan el fondo
de los edificios, dejando un espacio libre interior de parcela
0 manzana.

Retranqueo: Es la anchura comprendida entre la alinea-
cion oficial y la alineacion de la edificacién en cada uno de
los linderos de la parcela.

Rasantes oficiales: Se entiende por tales a las lineas de
los perfiles longitudinales de las cotas resultantes del terreno
en los viales, plazas y areas peatonales presentados en el
presente Proyecto.

Altura de la edificacién: Serd la distancia comprendida
entre la rasante de la acera y la cara inferior del Ultimo forjado,
en el punto medio de la fachada.

Altura de la planta: Seré la distancia comprendida entre
el suelo y el techo, terminados, en el interior de los edificios.

Altura de planta baja: Serd la distancia existente entre
la rasante y el forjado de la primera planta.

Distancia entre edificaciones: Es la distancia minima de
las existentes entre las fachadas enfrentadas de dos edifica-
ciones, medidas sobre un eje perpendicular a dichas fachadas
y desde cualquier punto de las mismas.

En el caso de que no exista un eje perpendicular entre
las dos fachadas, se considerard como distancia entre edi-
ficaciones la minima existente entre el punto méas desfavorable
de cualquier hueco de ventilacién, iluminacién o acceso de
cada edificio con cualquier punto de la fachada del otro.

Edificabilidad: Es el indice, expresado en m?/m?, cuya
aplicacién sobre la superficie del Suelo Urbanizable Ordenado
(edificabilidad global o bruta) o de solar (edificabilidad neta)
permite obtener la superficie construida, en metros cuadrados.

Aprovechamiento: Es la medida de la superficie edificable
permitida en una determinada area de suelo, expresandose
en cifras relativas a la superficie del solar en m2/m?
(aprovechamiento neto), o a la de todo el Suelo Urbanizable
Ordenado (aprovechamiento global). A efectos de medicion
se computaré toda la edificacién por encima del nivel de la
rasante, incluso los cuerpos volados, con la siguiente salvedad:

- Las terrazas cerradas lateralmente y cubiertas compu-
taran en un 50% de su superficie.

- Los s6tanos y semis6tano (cuando su altura no se separe
mas de un metro y medio de la rasante de la calle medida
en el punto medio de fachada) no computaran edificabilidad.
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Superficie ocupada: Es la superficie de terreno compren-
dida dentro de los limites definidos por la proyeccién sobre
un plano horizontal de las lineas externas de la superficie
edificada de cualquier planta.

Las construcciones subterraneas destinadas a aparca-
miento no se computaran a estos efectos.

Ocupacién maxima: Se fija en porcentaje (%) de suelo
que puede ocuparse con relacion al total de parcela edificable
en cada planta de edificacion respecto de la superficie de
parcela edificable.

Superficie total edificada: La suma de las superficies edi-
ficadas sobre rasante de cada una de las plantas del edificio,
sin excepcion alguna, medidas dentro de los limites definidos
por las lineas perimetrales de las fachadas, tanto exteriores
como interiores y, en su caso, por los ejes de las parcelas
medianeras.

Fachada: Lindero de un solar con un espacio publico
o libre y expresada mediante alineacién oficial y, en su caso,
al retranqueo.

Usos permitidos: Son los que se consideran adecuados
en las zonas que se sefalan en las presentes Ordenanzas,
concordantes con las precisiones del Plan.

Sistemas sectoriales: El conjunto de viales, zonas verdes,
servicios y equipamiento organizado urbanisticamente en fun-
cion de las necesidades generales del area.

Sistemas publicos: Conjunto de equipamiento de titula-
ridad publica.

Sistemas privados: Conjunto de suelo de equipamientos
de propiedad y gestién particular.

Edificios e instalaciones fuera de ordenacién: Se consi-
deran como tales los erigidos con anterioridad a la aprobacién
del Plan que resultaran disconformes con el mismo en cuanto
a volumen, caracteristicas, situacion y uso.

CAPITULO 1Nl
Obligatoriedad y ordenanzas generales

Ordenanza num. 6. Obligatoriedad.

Toda actuacién urbanistica o edificatoria tanto definitiva
como provisional, ya sea de promocion privada o publica que
se pretenda ejecutar en el ambito territorial del presente Pro-
yecto, debera ajustarse en sus determinaciones y caracteris-
ticas a lo dispuesto en las presentes Ordenanzas del Plan
y en los Planos de Proyecto.

Ordenanza num. 7. Obras en edificios fuera de orde-
nacion.

Los edificios e instalaciones erigidos con anterioridad a
la aprobacién del Proyecto que resultaren disconformes con
el mismo seradn calificados como fuera de ordenacién. No
podrén realizarse en ellos obras de consolidacién, aumento
de volumen, modernizacién e incremento de su valor de expro-
piacién, pero si las pequefas reparaciones que exigieran la
higiene, ornato y conservacién del inmueble.

A estos efectos se consideraran obras de consolidacion
aquellas que afecten a elementos estructurales, cimientos,
muros de resistencia, pilares, jacenas, forjados, armaduras
y de cubiertas; y por pequefas reparaciones se entenderan
sustitucion parcial de forjados cuando no sobrepasen del 5%
de la superficie total edificada, y la de los elementos de cubier-
ta, siempre que no exceda del 5% de la superficie de ésta;
evacuacion de aguas, repaso de instalaciones, reparacion de
galerfas, tabiques sin cambio de distribucién, reparacién de
crecimientos no resistentes, obras de adecentamiento, etc.

Como quiera que el plazo de ejecucién de este Proyecto
es de tres anos, los edificios fuera de ordenacion habran de
ser demolidos u ordenados a la nueva ordenacion (en uso,
intensidad y tipologfa) en el plazo indicado.

TITULO I
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO |
Régimen urbanistico y clasificacion del suelo

Ordenanza num. 8. Clasificacion.

El total del suelo comprendido en el &mbito del Proyecto
tiene la clasificacién de suelo urbanizable ordenado segun el
art. 47 de la LOUA.

Una vez desarrollado el presente Proyecto, tras su apro-
bacion definitiva, a través del correspondiente y preceptivo
Proyecto de Urbanizacion y Estudios de Detalle, si proceden,
y ejecutadas las obras, los terrenos que dispongan de todos
los servicios urbanisticos tendran la clasificacion de suelo urba-
noy, en su caso, de solar.

Ordenanza num. 9. Calificacién y usos.

Dentro del ambito del Suelo Urbanizable Ordenado se
han definido los siguientes usos y calificaciones:

- Uso residencial en vivienda unifamiliar.

- Uso terciario.

- Viales.

- Jardines, &reas de juego y espacios libres publicos (Sis-
tema General y Sistema Local).

- Equipamiento social y comercial.

- Equipamiento escolar.

Ordenanza nim. 10. Uso residencial.

Deducidos todos los usos admitidos por el presente Pro-
yecto, resulta una superficie de 28.266 m? destinados a edi-
ficacién unifamiliar en linea adosada, con uso compatible ter-
ciario con las condiciones que se determinan en estas Orde-
nanzas y en las de aplicacion de las NN.SS. Estéan expre-
samente prohibidos los usos industriales en cualquier cate-
gorfa.

Una vez desarrollado el Proyecto, tras su aprobacion defi-
nitiva, a través del correspondiente y preceptivo Proyecto de
Urbanizacion y Estudios de Detalle, si proceden, y ejecutadas
las obras, los terrenos que dispongan de todos los servicios
urbanisticos tendran la clasificacién de suelo urbano.

Ordenanza ndm. 11. Uso de espacios libres publicos y
parque deportivo.

Sistema local de espacios libres: Segln se grafia en el
documento de Ordenacion se ha reservado a este tipo de suelo
un total de 4.639,10 m? que cumplen las condiciones exigidas
por el Anexo del Reglamento de Planeamiento, distribuidos
en dos zonas distintas, a fin de alcanzar la mayor parte del
territorio.

Ordenanza num. 12. Equipamiento escolar.

Se han calificado a este fin un total de 1.629,05 m?,
de los cuales parte podran ser con destino a uso de educacion
preescolar y guarderia, previéndose como condiciones de edi-
ficabilidad las que méas adelante se indican.

La distribucién superficial final quedara asignada a la dis-
crecion del Ayuntamiento, en atencién a las necesidades de
escolarizacion planteadas.

Ordenanza nim. 13. Equipamiento comercial y social.

El total de suelo destinado a este fin es de 648 m2, con
las condiciones de edificabilidad que més adelante se indi-
caran, y con el uso previsto para equipamiento comercial o
cualquier otro de tal indole que en cada momento se estime
oportuno.

El destino de este equipamiento es el de servicio al sector
y su explotacién sera publica.
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Ordenanza num. 14. Viales.

Como viario considerado de estructura local (un total de
11.156,85 m?) corresponde a los viales que configuran la
trama viaria, el sistema de comunicaciones y aparcamientos
publicos del presente Suelo Urbanizable Ordenado.

Se prevé un total de 116 plazas de aparcamiento (0,5
plazas por cada 100 m? de techo edificable), de las cuales
se reservaran 3 plazas para minusvalidos. El nimero de plazas
se ha obtenido teniendo en cuenta los previsibles vados para
garajes que pueden existir en la urbanizacion.

CAPITULO Il
Planeamiento y Proyectos que desarrollan el presente Proyecto

Seccion primera: De los estudios de detalle

Ordenanza num. 15. De la finalidad, formulacién y
tramitacion.

Para completar el presente Proyecto podréan formularse
Estudios de Detalle con las finalidades impuestas por la LOUA
(art. 15) y el Reglamento de Planeamiento Urbanistico en
sus articulos 91 y 65.1.b) y ¢), respectivamente.

La ordenacién de volimenes no podra suponer aumento
de ocupacion de suelo ni alterar las alturas maximas y de
los volumenes edificables previstos por el presente Proyecto.

Los Estudios de Detalle que, en su caso, se redactan,
no podran contener determinaciones propias del Planeamiento
General o Parcial de superior jerarquia que no estuviesen en
éste establecidas.

En todo caso previamente a la formulacién de un Estudio
de Detalle habra de delimitarse la correspondiente Unidad de
Ejecucion que permita el justo reparto de beneficios y cargas.

En cuanto a la tramitacion se estard a lo dispuesto en
la LOUA, sus Reglamentos y modificaciones de la misma
vigentes.

Seccion segunda: De los Proyectos de Urbanizacién

Ordenanza num. 16. Finalidad y ambito de aplicacion.

1. Los Proyectos de Urbanizacién son proyectos de obras
cuya finalidad es llevar a la practica las determinaciones corres-
pondientes al presente Proyecto y Estudios de Detalle que,
en su caso, se formulen.

2. Los Proyectos de Urbanizacién son, en todo caso, ins-
trumentos para el desarrollo de todas las determinaciones del
Proyecto en cuanto a obras de urbanizacién, tales como via-
lidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
alumbrado publico, jardineria y otras analogas.

3. En ningln caso, tanto los Proyectos de Urbanizacion
como los de obras ordinarias podrén contener determinaciones
sobre ordenacién, régimen del suelo o de la edificacion.

4. Los Proyectos de Urbanizacion deberan detallar y pro-
gramar las obras con la precisién necesaria para que puedan
ser ejecutadas por técnicos distintos del autor del proyecto.

5. Los Proyectos de Urbanizaciéon no podran modificar
las previsiones del presente Proyecto, sin perjuicio de que
puedan efectuar adaptaciones de detalle exigidas por las carac-
teristicas del suelo y subsuelo en la ejecucion material de
las obras.

6. Los Proyectos de Urbanizacién contendran todos los
documentos establecidos por los arts. 98 de la LOUA y 69
del Reglamento de Planeamiento.

7. Las obras de urbanizacion a incluir y que deberén
quedar descritas en los diferentes documentos son:

- Pavimentacién de calzadas y aceras.

- Red de abastecimiento, riego e hidrantes contra incendios.

- Red de alcantarillado.

- Red de distribucién de energia eléctrica.

- Red de alumbrado.

- Jardineria y paseos en el sistema de espacios libres.

- Red de telefonia.

8. Los Proyectos de Urbanizacion deberan resolver el enla-
ce de los servicios urbanisticos con las redes municipales.

Ordenanza nim. 17. Obligatoriedad.
1. En ningln caso se permitira la edificacion en cualquier
parcela si no se cumplen los siguientes requisitos:

a) Haber realizado la urbanizacién de las vias de acceso
dentro del poligono, y de las exteriores de enlace con los res-
tantes servicios generales de la ciudad.

b) Haber instalado los servicios minimos que sefalan el
art. 148.4 de la LOUA, en las etapas de la urbanizacién gene-
ral, en que estd incluida la referida parcela.

¢) Haber formalizado la totalidad de las cesiones, libres
de cargas y gravdmenes, fijadas en el Plan o Estudio corres-
pondiente.

2. No obstante, y previa garantia suficiente frente al Ayun-
tamiento del cumplimiento de sus obligaciones respecto a la
urbanizacién, los propietarios de parcelas resultantes podrén
simultanear obras de edificacién con obras de urbanizacion,
siempre y cuando exista compromiso escrito de no utilizaciéon
de los nuevos edificios hasta tanto no estén plenamente ulti-
madas las obras de urbanizacién correspondientes.

3. El Ayuntamiento podra exigir la ampliacion del proyecto
cuando se considere indispensable para enlazar los servicios
con los generales de la ciudad.

Ordenanza num. 18. Caracteristicas.

Los Proyectos de Urbanizacion deberan ajustarse, en sus
determinaciones de orden técnico, a la normativa legal vigente
y a lo previsto en las NN.SS. de Mengibar.

Seccion tercera: Del plan de etapas

Ordenanza nim. 19. Definiciones y &mbito.

El presente Proyecto se desarrollara en dos etapas, segun
lo previsto en el Capitulo correspondiente de este Proyecto
y de los Planos que en él se incorporan y debiendo ejecutarse
en primer lugar la U.E-1. La otra etapa, podré ejecutarse simul-
taneamente —de conformidad con lo autorizado por el art. 54.2
del Reglamento de Planeamiento—, siempre que se mantenga
la coherencia del Plan, se cumplan las determinaciones que
establezcan y se garantice la ejecucion y financiacion del con-
junto de sus previsiones.

CAPITULO IlI
Ordenanzas sobre el contenido de la propiedad

Ordenanza num. 20. Licencia de obra.
En todo lo relativo a la obtenciéon de licencias de obras
se estara a lo dispuesto en los arts. 169 y ss. de la LOUA.

Ordenanza num. 21. Desarrollo de los Proyectos de
Urbanizacion.

1. Aprobados definitivamente se procedera a la peticion
de licencia que debera ajustarse a las condiciones anteriores
y demas requisitos de la legislacion de Régimen Local y Ley
del Suelo, previo replanteo de las obras, cuestién que debera
anunciarse con antelacion al Exemo. Ayuntamiento por si esti-
mase conveniente la presencia de algun técnico por parte de
la Administracion.

2. La solicitud deberd ir acompafada de la justificacién
del previo pago de las tasas correspondientes.

3. La solicitud de replanteo de alineaciones y rasantes
cuando no estén sefaladas en las presentes Ordenanzas y
Planos, ya se trate de concretar las oficiales o las que resulten
de los Estudios de Detalle que se hubieran tramitado, deberan
acompafarse de plano de situacién en triplicado ejemplar,
con orientacién, a escala no menor de 1:1.000, en el que
se sitle el solar en la manzana que pertenezca y en el que
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se acoten exactamente las distancias a las calles inmediatas,
asi como los anchos de aquellas a los que den sus fachadas.

También se acompafaré plano a escala minima 1:500,
en el que se sefale la forma, dimensiones y superficie del
solar.

En los supuestos que lo requiera, se podra exigir perfiles
acotados del terreno para estudiar los desniveles en relacion
con las calles y servicios urbanos.

4. Presentada la documentacién indicada, y después de
efectuado el pago de los derechos correspondientes, se fijara
el dia y la hora en que habré de llevarse a cabo el replanteo,
notificdndose al solicitante para que se persone con el técnico
competente, legalmente autorizado, sin cuyo requisito no se
practicara la fijacién de alineacion y rasante perdiendo los
derechos abonados en caso de incomparecencia.

Ordenanza num. 22. Deber de conservacion.

En lo relativo al deber de conservacion se estard a lo
dispuesto en la LOUA y a las especificaciones que sobre la
materia se contienen en las NN.SS. de Mengibar.

TITULO Il
EJECUCION DEL SUELO URBANIZABLE ORDENADO

Ordenanza nim. 23. Sistema de actuacion.

1. La ejecucién de las dos etapas del presente Suelo Urba-
nizable Ordenado se llevard a cabo a través del sistema de
Compensacion, considerando la unidad de ejecucién como
la superficie total de cada una de las etapas previstas en el
Suelo Urbanizable Ordenado delimitado en los correspondien-
tes documentos graficos y que corresponde al total del &mbito
del presente Suelo Urbanizable Ordenado, asi como los terre-
nos precisos para dar acceso y conexion del sistema viario
y demés servicios urbanisticos proyectados.

2. Los propietarios del suelo afectado por dichos servicios
estaran sujetos a lo dispuesto en el art. 157.2 del Reglamento
de Gestion.

Ordenanza num. 24. Proyecto de reparcelacion.

1. En caso de formulacion de la Junta de Compensacion,
se redactara un proyecto de compensacion que cumpla los
requisitos establecidos en los arts. 136 de la LOUA y 172
del Reglamento de Gestion.

2. El Proyecto de Reparcelacién se tramitara por los cauces
de los arts. 139y ss. de la LOUA.

3. Una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Repar-
celacion, el Ayuntamiento procedera a otorgar escritura publica
0 expedir documento con las solemnidades y requisitos dis-
puestos para las actas de sus acuerdos, con el contenido expre-
sado en el art. 113.1 del Reglamento de Gestion y R.D.
1093/97, de 4 de julio.

4. La aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion
hecha por el Ayuntamiento produce los efectos juridicos pre-
vistos en la LOUA. La inscripcion del acuerdo en el Registro
de la Propiedad se llevard a efecto de conformidad con lo
establecido en el art. 114 del Reglamento de Gestion y el
R.D. 1093/97, de 4 de julio.

5. Independientemente de las cesiones obligatorias y gra-
tuitas a favor del Excmo. Ayuntamiento al servicio del Suelo
Urbanizable Ordenado, del coste de las obras de urbanizacion
y de todos los servicios previstos, los propietarios del Suelo
Urbanizable Ordenado, en su consideracion global, vendran
obligados a ceder a favor del Excmo. Ayuntamiento de Men-
gibar el porcentaje del aprovechamiento susceptible de apro-
piacién previsto legalmente.

6. En cualquier caso se podra sustituir la cesién del apro-
vechamiento en su consideracién global de suelo urbanizable
ordenado por una contribucién en metélico que abonarén los
propietarios a la Administracion a través del oportuno Convenio
Urbanistico.

7. Ni en el Proyecto de Reparcelacion ni en posteriores
solicitudes de segregacion de parcelas existentes se permitiran
divisiones que supongan un incremento del nimero maximo
de viviendas de la total superficie del Sector por lo que se
pudiera superar la densidad maxima de viviendas por hec-
tareas, que queda fijada en 35 viv./ha.

Ordenanza num. 25. Conservacion.

Los propietarios de los terrenos comprendidos en el poli-
gono quedan obligados a la conservacién de las obras de urba-
nizaciéon y al mantenimiento de las dotaciones e instalaciones
de los servicios publicos hasta su entrega definitiva a la Admi-
nistracion actuante, que se producird al afo de la recepcién
provisional de las obras.

TITULO IV
ORDENANZAS DE EDIFICACION

CAPITULO |
Condiciones generales

Ordenanza num. 26. Alturas.

1. Las alturas se mediran por el nimero méximo de plan-
tas o distancia vertical de la rasante del bordillo de la calle
hasta el plano inferior del forjado que forma el techo de la
Ultima planta. En cualquier caso, se medirdn en el punto medio
de la fachada, pudiéndose escalonar la edificacion en caso
de sobrepasar en algtin punto la altura maxima.

2. La maxima elevacion de las edificaciones (altura maxi-
ma) seré:

- Por planta: 2 plantas.

- Por distancia: 7 metros.

- Por distancia maxima total de edificacién: 10,80 metros.

3. Altura de pisos: Se establecen las siguientes alturas
minimas: 2,50 metros, excepto en planta baja, 3,00 metros
(si es local comercial). Estas alturas se entienden medidas
entre el suelo y el techo del forjado superior.

4. El nimero minimo de plantas permitido sera de una
planta.

5. No computard como planta el semisétano cuyo plano
inferior de forjado no sobrepase 1,5 metros de la rasante en
el punto medio de fachada.

Ordenanza num. 27. Retranqueos.

1. Es la anchura de la faja de terreno comprendida entre
la de edificacién y la alineacion oficial exterior o cualquiera
de los linderos de la parcela.

Puede darse como valor fijo obligado o como valor minimo.

2. En funcion de la posicién del lindero respecto al cual
se establece, pueden existir retranqueos a fachadas o frente
de parcela y retranqueo lateral a linderos.

3. El valor del retranqueo se medira perpendicularmente
al lindero de referencia en todos los puntos del mismo.

4. El retranqueo a fachada serd en todo caso de 1,5
metros. No se exigiran retranqueos laterales.

Ordenanza num. 28. Alturas, entrantes y salientes.

Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas de las NN.SS.
de Mengibar respecto a viviendas unifamiliares en lo que no
contradigan la presente Modificacion.

Ordenanza num. 29. Condiciones de calidad e higiene
de los edificios.

Todo edificio deberé respetar las condiciones de calidad
e higiene que las NN.SS. de Mengibar exijan.

Ordenanza num. 30. Condiciones de las dotaciones y
edificios.
Se estard a lo previsto en las NN.SS. de Mengibar.
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Ordenanza num. 31. Condiciones ambientales y estéticas.
Seran de aplicacion las condiciones ambientales recogidas
en las NN.SS. de Mengibar.

Ordenanza num. 32. Normas de urbanizacion.

Las normas a seguir en materia de red viaria, mobiliario
urbano y redes de distribucién de las infraestructuras urbanas
se ajustaran a lo establecido en las NN.SS. de Mengibar.

Ordenanza nim. 33. Condiciones de uso.

1. Los usos permitidos en el ambito geografico del presente
Proyecto es el residencial en linea o adosada, con compa-
tibilidad de usos terciarios estando expresamente prohibidos
los usos industriales en cualquier categoria.

10. El uso residencial unifamiliar se acomodaré a lo pre-
visto en las NN.SS. de Mengibar, referido a la vivienda en
edificacion unifamiliar, con las condiciones previstas en este
Proyecto y, en concreto:

- 6 metros de longitud de fachada frontal.

- Superficie minima de parcela: 100 m2.

- Retranqueo frontal: 1,5 metros.

- Ocupacién de parcela sobre rasante: 90%.

- Coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edifi-
cable: 0,803 m? construido por cada m? de parcela.

TITULOV
ORDENANZAS PARTICULARES

Ordenanza num. 34. Ordenanzas particulares.

Las siguientes normas son de aplicacién en cada una
de las zonas en las que se ha dividido el ambito territorial
del Proyecto segln el plano de zonificacion.

1. En la zona de equipamiento comercial, el coeficiente
de edificabilidad serd de 0,803 m?/m? sobre parcela neta
y 0,50 m?/m? de edificabilidad bruta.

- La altura méxima serd de dos plantas y 7 metros.

- La ocupacién méxima sera del 90%.

2. En la zona de equipamiento escolar el coeficiente de
edificabilidad sera de 1 m?/m? sobre parcela neta.

- La altura méxima sera de tres plantas y 9 metros.

- La ocupacién maxima sera del 80%.

TITULO VI
DERECHO SUPLETORIO

Ordenanza num. 35. Derecho supletorio.

En lo no previsto en las presentes Ordenanzas sera de
aplicacién las disposiciones contenidas en la Ley de Suelo
y Valoraciones 6/1998 y Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia 7/2002, los Reglamentos de Planeamiento y Dis-
ciplina Urbanistica aprobados por Reales Decretos 2159 vy
2187 de 23 de junio de 1978, Reglamento de Gestion Urba-
nistica aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agos-
to y disposiciones complementarias.

TITULO VII
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

Ordenanza ndm. 36. Prescripciones de correccién, control
y desarrollo ambiental de planeamiento.

36.1. Medidas correctoras, protectoras de aplicacion
directa a la ordenacién propuesta.

36.1.1. Cualquier actuacion en el desarrollo del planea-
miento que afecte total o parcialmente a zona de dominio
publico contaré antes de su ejecucién con el informe favorable
0, en su caso, autorizacion del 6rgano competente que impon-
dré las condiciones necesarias. En relacion con la via pecuaria
Vereda de los Romanos que limita con la parcela, se estara
a lo dispuesto por la Consejeria de Medio Ambiente en cuanto
al tratamiento de los accesos a la nueva zona urbana.

36.1.2. Las obras de urbanizacion y construccién de edi-
ficaciones emplearan técnicas y materiales adaptados a las
caracteristicas mecanicas del suelo, en base a los resultados
de los estudios geotécnicos a realizar sobre el terreno antes
de la ejecucion de las obras. La tipologia constructiva de las
nuevas edificaciones que se proyecten sera acorde con el medio
e integrada en el paisaje, prescindiendo de elementos extrafios
e impactantes sobre el medio.

36.1.3. Todas las medidas correctoras y protectoras pro-
puestas que deban incorporarse a los Proyectos de Urbani-
zacién han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que
garantice su efectividad, incluyéndose como unidades de obra,
con su correspondiente partida presupuestaria en el Proyecto,
0 bien en un nuevo Proyecto de mejoras. Las medidas que
no puedan presupuestarse se incluiran en los pliegos de con-
diciones técnicas y en su caso, econdémico-administrativas,
de obras y servicios.

36.1.4. El Proyecto de Urbanizacién incluira un Plan de
Restauracion, ambiental y paisajistico, de la zona de actuacién
que abarque, entre otros, los siguientes aspectos:

a) Andlisis de las éareas afectadas por la ejecucion de
las obras o por actuaciones complementarias de éstas, tales
como:

- Instalaciones auxiliares.

- Vertederos o escombreras de nueva creacion.

- Zonas de extraccion de materiales a utilizar en las obras.

- Red de drenaje de las aguas de escorrentia superficiales.

- Accesos y vias abiertas para la obra.

- Carreteras publicas utilizadas por la maquinaria pesada.

b) Actuaciones a realizar en las areas afectadas para con-
seguir la integracion paisajistica de la actuacién y la recu-
peracion de las zonas deterioradas dedicando una especial
atencién a los siguientes aspectos:

- Nueva red de drenaje de las aguas de escorrentia.

- Medidas concretas para evitar arrastres de tierras y
vertidos.

- Descripcién detallada de los métodos de implantacién
y mantenimiento de las especies vegetales en zonas comunes
que tendrédn que adecuarse a las caracteristicas climaticas y
del terreno de la zona.

- Conservacion y mejora del firme de las carreteras publi-
cas que se utilizasen para el transito de maquinaria pesada.

36.1.5. La revegetacién de zonas comunes y ajardinadas
se realizard en la medida de lo posible con especies perte-
necientes a la serie climatica imperante en la zona y en cual-
quier caso acordes con el entorno y con la climatologia y con-
diciones edafoldgicas existentes.

36.1.6. La red de saneamiento se conectaré a los colec-
tores de la red general municipal, de acuerdo con lo proyectado,
no admitiéndose el uso de fosa séptica.

36.1.7. Se conservara el Unico ejemplar de encina exis-
tente en el limite este de la parcela y se potenciaré la plantacion
de otros ejemplares en dicho limite.

36.1.8. El Proyecto de Urbanizacion incluird en su con-
tenido las medidas necesarias para garantizar el control sobre
los desechos y residuos solidos que se generaran durante las
fases de construccion y funcionamiento de los diferentes sec-
tores, mediante aquellas acciones que permitan una correcta
gestién de los mismos. Para ello, entre otras medidas, el pro-
motor del Plan y/o Proyecto, obligatoriamente, tendra que
poner a disposicion del Excmo. Ayuntamiento los residuos en
las condiciones higiénicas méas idoneas para evitar malos olores
y derrames, y de forma que se faciliten las operaciones de
recogida y transporte. Ademads, en la evaluacion econdémica
Planes Parciales ha de aparecer el gasto estimativo corres-
pondiente a la gestién de los residuos sélidos urbanos.

36.1.9. Los materiales procedentes de la excavacion de
tierras en la parcela, asi como de las obras de urbanizacion
deberan ser trasladados a vertedero autorizado, o reutilizados
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como material de relleno para la restauracion de las areas
degradadas proximas. En caso de ser suelo vegetal se aco-
piardn y emplearan para labores de revegetacion de zonas
verdes. En ningln caso estos residuos serdn abandonados
de forma incontrolada.

36.1.10. Se llevara a cabo el vallado de parcelas no edi-
ficadas con el fin de que no sean usadas para vertido incon-
trolado de residuos sélidos urbanos o agrarios.

36.1.11. Se aplicara a la totalidad de los terrenos defi-
nidos en el presente estudio de impacto ambiental una pros-
peccién arqueoldgica sistematica.

No obstante, la actuacién arqueoldgica precisada podra
ser modificada en funcién de un andlisis realizado por un
arquetlogo profesional, debidamente razonado y avalado con
suficiente informacion grafica y/o fotogréfica donde se verifique
la imposibilidad de hallar posibles vestigios arqueoldgicos debi-
do a su destruccion. Si en esta prospeccion la evidencia de
restos arqueologicos fuera positiva, se deberan realizar sondeos
arqueoldgicos en las areas de concentracién de dichos mate-
riales en el que se cubra al menos el 20% de la totalidad.
Si tanto los sondeos como la prospeccion fueran negativos,
se debera realizar un seguimiento de obra mientras haya remo-
ciones de tierra. Aunque los resultados de la prospeccién sean
nulos se deberén realizar sondeos, ubicados de manera homo-
génea, a lo largo del limite de la via pecuaria y que cubran
al menos el 20% de esa linea, en los terrenos que precisen
remociones de tierra, puesto que la calzada puede estar des-
centrada de la via o aparecer estructuras relacionadas con
la calzada romana.

Toda prospeccién arqueoldgica esta sujeta al procedimien-
to de autorizacion fijado en el Reglamento de Actividades
Arqueolégicas de la Comunidad Auténoma de Andalucia y debe
ser realizada por arquedlogos debidamente acreditados. El
ordenamiento legal vigente en materia de proteccion del patri-
monio arqueolégico es la Ley 16/85, de 25 de junio, de Patri-
monio Histérico Espafiol (BOE nim. 155), la Ley 1/91, de
3 de julio, de Patrimonio Histérico de Andalucia (BOJA
num. 59), el Decreto 19/95, de 7 de febrero, por el que
se aprueba el Reglamento de Proteccién y Fomento del Patri-
monio Histérico de Andalucia (BOJA nim. 43), y el Decreto
168/03, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento
de Actividades Arqueolodgicas (BOJA nim. 134).

Aunque los resultados de la prospeccion fueran negativos,
durante la ejecucion de las obras se estara a lo dispuesto
en el articulo 81 (hallazgos con motivo de obras) del Regla-
mento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histérico
Andaluz.

En caso de aparicion de restos arqueoldgicos que integren
el Patrimonio Histérico Andaluz, se pondra en inmediato cono-
cimiento de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cul-
tura, en aplicacién de lo dispuesto en el art. 5.1 de la Ley
1/1991, de 3 de julio, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

36.1.12. En los espacios verdes publicos y privados se
potenciara la implantacion de especies vegetales autoctonas.

36.1.13. El abastecimiento de agua potable del &mbito
del Suelo Urbanizable Ordenado se hara conexionando la red
interior del sector con la red general de la ciudad existente
en las inmediaciones del mismo a través de una conduccion
apta para el uso potable. Se estima una poblacién aproximada
en el ambito de 567 hab. (3,5 hab./viv.) lo cual representa
un 0,064% de la poblacién total de la ciudad (actualmente
8.800 hab.). Por lo tanto se considera la ausencia de impacto
cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona.

36.2. Medidas de control y seguimiento.

Durante la fase de desarrollo y ejecucién de las obras
de urbanizacion y construccion se llevara a cabo los siguientes
controles:

- Control de polvo en la fase de construccion, aplicando
riegos periddicos cuando las condiciones ambientales asi lo
requieran. Se humectaran los materiales productores de polvo
cuando las condiciones climatolégicas sean desfavorables

durante la fase de obras de urbanizacién, edificacién o cual-
quier otra actuacién que necesite licencia de obras.

- Control de las emisiones de olores, ruidos y gases noci-
vos, tanto en la fase de ejecucion como de funcionamiento
de las distintas actividades, no pudiendo superarse los niveles
establecidos en la Normativa Urbanistica y la legislacion
vigente.

- Se vigilara que no se realicen cambios de aceites de
la maquinaria en obra, salvo que se condicione una zona
que garantice el que no se derive afecciones por derrames,
asi como que la maquinaria se encuentre en perfecto estado
habiendo pasado los controles de Inspeccién Técnica de
vehiculos (ITV). Los proyectos de urbanizacién incluiran la
obligacién para el constructor de mantener la maquinaria a
emplear en perfecto estado.

- Control de los procesos erosivos que se producen con
los distintos movimientos de tierras que se tengan que realizar.

- Control de los vertidos de los residuos sélidos generados,
de forma que sean conducidos a vertederos legalizados. En
todo caso, las operaciones de gestién de residuos sélidos urba-
nos se llevaran a cabo por el Ayuntamiento, de acuerdo con
lo establecido por el articulo.

- Certificado final de obra sobre el cumplimiento de las
medidas del presente estudio para la fase de ejecucion del
Suelo Urbanizable propuesto.

- Control del sometimiento a las medidas de Prevencion
Ambiental de la Ley 7/94, de Proteccion Ambiental, para aque-
llas actividades en las que les sea de aplicacion dicha Ley.

Jaén, 17 de julio de 2006.- El Delegado, Manuel Lopez
Jiménez.

RESOLUCION de 17 de julio de 2006, de la Comi-
sién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urba-
nismo de Jaén, referente al expediente 10-018/06,
por el que se aprueba definitivamente el expediente
de Modificacion NN.SS. Reclasificacidn Suelo para Uso
Residencial de Céarcheles (Jaén). Expediente
10-018-06.

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

- Resoluciéon de 17 de julio de 2006, de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén,
referente al expediente 10-018/06, por el que se aprueba
definitivamente el expediente de Modificacion NN.SS. Recla-
sificacion Suelo para Uso Residencial de Carcheles (Jaén)
Expediente 10-018-06.

- Normas Urbanisticas del referido Instrumento de Pla-
neamiento (Anexo I)

RESOLUCION DE 17 DE JULIO DE 2006, DE LA COMISION

PROVINCIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBA-

NISMO DE JAEN, REFERENTE AL EXPEDIENTE 10-018/06,

POR EL QUE SE APRUEBA DEFINITIVAMENTE EL EXPE-

DIENTE DE MODIFICACION NN.SS. RECLASIFICACION

SUELO PARA USO RESIDENCIAL DE CARCHELES (JAEN).
EXPEDIENTE 10-018-06

Examinado el expediente administrativo relativo a la Modi-
ficacién NN.SS. Reclasificacion Suelo para Uso Residencial,
formulado de oficio por su Ayuntamiento, y elevado a la Comi-
sién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en
virtud de lo dispuesto en el art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
en relacién con el art. 13.2.a) del Decreto 193/2003, de
1 de julio, por el que se regula el ejercicio de las competencias



