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RESOLUCION de 16 de febrero de 2010, de la
Delegacion Provincial de Jaén, Comisidn Provincial de
Ordenacidn del Territorio y Urbanismo-Seccion Urbanis-
mo, referente al expediente que se cita, por el que se
aprueba definitivamente la Modificacion de las NN.SS.
de Torredelcampo, en el Area del Megatin (Jaén).

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 16 DE FEBRERO DE 2010, DE LA COMISION
PROVINCIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO
DE JAEN, SECCION URBANISMO, REFERENTE AL EXPEDIENTE
DE PLANEAMIENTO 10-224-05, POR EL QUE SE APRUEBA
DEFINITIVAMENTE, A RESERVA DE LA SUBSANACION DE
LAS DEFICIENCIAS LA MODIFICACION DE LAS NN.SS. DE
TORREDELCAMPO EN EL AREA DEL MEGATIN (JAEN)

La Delegacion Provincial en Jaén de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio, en ejercicio de la com-
petencia atribuida por el art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y
art. 13.2.b) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el
que se regula el ejercicio de las competencias de la Adminis-
tracion de la Comunidad Auténoma 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 Torredelcampo en el Area del Megatin, asi como su
correspondiente documentacion técnica, incoado por el Ayunta-
miento de Torredelcampo, de conformidad con los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. El Ayuntamiento de Torredelcampo, con la de-
bida 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 fe-
cha 28 de noviembre de 2005, previos los correspondientes
informes técnico y juridico emitido por los servicios municipa-
les. 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 Ayunta-
miento. Durante el mencionado plazo de informacion publica, se
presentaron alegaciones que fueron incorporadas al expediente.

Segundo. Se recibe en el Servicio de Urbanismo de la De-
legacion Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion
de Territorio en Jaén, modificacion de las NN.SS. de Torredel-
campo, en el Area del Megatin, debidamente diligenciado, una
vez aprobado provisionalmente por el Pleno el dia 28 de enero
de 2010, previos los informes preceptivos.

FUNDAMENTOS LEGALES

Primero. El proyecto pretende la Modificacion de las
NN.SS. de Torredelcampo para la regularizacion del asenta-
miento de segunda residencia Megatin y la previsién de su
crecimiento.

En las NN.SS. el asentamiento Originario figura clasifi-
cado como Suelo Urbano Fuera de Ordenacién, al estar los
terrenos afectados por la Via Pecuaria intrusada, el Cordel de
Cuesta Rasa a Escaruela o Camino de Cordoba y por estar
incluidos en el PEPMF, como espacio protegido FR-5 Sierra de
Jabalcuz y La Grana. La propuesta engloba los tres asenta-
mientos citados y alguno de los dispersos, planteando su con-
solidacién y dotacion, ademas de un nuevo crecimiento. Para
todo ello, prevé cuatro ambitos sujetos a desarrollo por tres
Planes Especiales (PE) en suelo Urbano consolidado para el
Originario, el Alto y el Bajo, y un Plan Parcial (PP) en Suelo

Urbanizable Sectorizado para las ampliaciones; e incluye un
trazado alternativo para la via pecuaria afectada con cargo a
los ambitos referidos.

Los terrenos delimitados tienen de superficie global de
69,58 ha, con 36,61 ha para los PE y 14,714 ha el PP. Los
parametros urbanisticos previstos, comunes para los dos am-
bitos delimitados, son una Densidad Residencial 5,28 viv./ha'y
una Edificabilidad bruta de 0,15 m2techo/m?2suelo, quedando
neta de 0,20 m2techo/m?2suelo sobre parcela minima de
1.000 m2suelo. Resulta un numero global de 271 viviendas.
Colateralmente se ajusta el limite del espacio protegido del PE-
PMF FR-5 Sierra de Jabalcuz y La Grana, para excluir de él los
suelos urbanos y urbanizables del area.

Segundo. La propuesta se justifica por la incoherencia
de las NN.SS. vigentes de clasificar un Suelo Urbano como
fuera de ordenacion por las afecciones pecuarias y del PEPMF,
dejando el area urbana alegal, sin posibilidad alguna de inte-
gracion en el desarrollo urbanistico. Se pretende solucionar la
intrusion en la via pecuaria con un nuevo trazado alternativo y
dotarlo de las infraestructuras y dotaciones precisas. La mo-
dificacion del limite del espacio protegido FR-5 Sierra de Ja-
balcuz y La Grana, se hace ajustandolo con el limite fisico del
espacio forestal colindante; en tanto que la fraccion excluida,
donde se asientan las actuaciones urbanisticas era anterior-
mente un baldio, siendo la vegetacion actual del area el resul-
tado de la jardineria asociada a las viviendas.

Con relacion la reserva legal precisa de suelo destinado
a localizacion de viviendas protegidas, dado que el area no es
apta para ello, por su bajisima densidad residencial; se prevé
que la compensacion a realizar se produzca en otras areas de
expansion de suelo urbanizable.

Tercero. Examinada la propuesta, en relacion con la le-
gislacion y el planeamiento general vigente, se observa lo
siguiente:

Hay dos alegaciones que plantean la procedencia de una
Revision del planeamiento general por la entidad del objeto pre-
tendido, en vez de la Modificacion tramitada. En este sentido,
conforme al art. 36.1 de la LOUA la innovacién de los planes
puede hacerse por modificacion o revision; no definiéndose en
ella estos conceptos. Segun el art. 154.3 del Reglamento de
Planeamiento Se entiende por revision del Plan la adopcion de
nuevos criterios respecto de la estructura general y orgénica
del territorio o de la clasificacion del suelo, motivada por la
eleccion de un modelo territorial distinto o por la aparicién de
circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico o eco-
nomico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacion, o
por el agotamiento de la capacidad del Plan. Considerando la
definicion, aunque la innovacion propuesta tiene un ambito es-
pacial grande, no por ello parece que suponga la asuncion un
nuevo modelo de ciudad, ya que parte de preexistencias insu-
ficientemente resueltas con la ordenacion vigente. En relacion
a ello, ha de tenerse en cuenta que el Ayuntamiento esta for-
mando el nuevo planeamiento general (PGOU), donde puede
replantearse tanto el modelo de ocupacién urbanizadora del
territorio como sus dimensiones. En cualquier caso, por la ex-
tension de los terrenos afectados, lo que no es admisible es
el calificativo de puntual que se da a la modificacion en el
proyecto, aunque asi sea usado para ello en la Norma 3.3 de
las NN.SS.

- Desde el punto de vista de la planificacion territorial, en
relacion con la proteccion vigente de los terrenos existente
en el PEPMF (espacio protegido FR-5, Jabalcuz y Sierra de
la Grana), habra de estarse a lo previsto en art. 4.5 de sus
Normas de Proteccion, quedando justificado el reajuste de los
limites del espacio protegido en funcion de las preexistencias
edificatorias, anteriores a su delimitacion, y en la inexistencia
de valores a proteger del resto de los terrenos afectados.
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- Para los cuatro ambitos de actuacion definidos, se
delimita un total de 69,58 ha con una densidad media de
5,3 viv./ha, de lo que resulta un nimero global de 271 vivien-
das; suponiendo incremento del 80% sobre las, aproximada-
mente, 150 actuales existentes. Se estima que tal incremento
es admisible, conforme a la prevision de demanda realizada,
considerando la disposicion de los espacios precisos para
realizar una ordenacion coherente al area, exterior al casco
urbano principal, y la implantacién de los servicios colectivos,
que posee solo de forma perentoria, de acuerdo con lo esta-
blecido en el art. 9.A.d) y 10.1.A.a) de la LOUA.

- La propuesta establece en el area las diferentes clases
y categorias de suelo, Urbano y Urbanizable, con arreglo a los
diversos origen, estado y grado de consolidacion de las pre-
existencias edificatorias; lo que se estima conforme con los
criterios previstos en los arts. 45y 47 de la LOUA.

- La propuesta establece como Sistemas Generales, los
Espacios Libres precisos conforme a su art. 10.1.A.c.1 de la
LOUA. Asimismo, prevé otro S.G. Viario para dar una alterna-
tiva al trafico de transito a la sierra. Por las condiciones del
trazado dispuesto, se aprecia que hay dos partes de él con di-
ficultad de accesibilidad, debido a su fuerte pendiente (aprox.
20% en el acceso al Megatin Alto y 14% en el acceso al Bajo).

Se prevén los Sistemas Locales y dotacionales precisos
(espacios libres, equipamientos y aparcamientos) para el am-
bito SUS-1, conforme al art. 17.1 de la LOUA; pero no para
los tres SUNC, no aportando justificacion para ello conforme
al 17.2. En estos casos, se podria justificar la reduccion de
las reservas precisas en funcion del grado de ocupacion de
los terrenos; lo que, aplicado al caso, se estima que podria
admitirse mayor merma en el SUNC-1 que en los SUNC-2 en
funcion de la existencia de espacios disponibles para tales
reservas.

Examinando en detalle el contenido de ordenacién de la
propuesta, se aprecia, en la Memoria y en las Fichas resumen
de las actuaciones, las deficiencias relacionadas, que han de
ser subsanadas:

- No aparece la edificabilidad global de los ambitos, pre-
cisa conforme al art. 10.2.A.b) de la LOUA; asumiendo este
Informe la que figuraba en el Proyecto anterior (0,15 m2techo/
m23suelo).

- Las adscripciones concretas de varios Sistemas Ge-
nerales, SGEL y SGV, a los respectivos ambitos de desarro-
llo aparece en el cuadro de resumen econémico, pero no en
las Fichas de éstos, donde es mas propio por su contenido.
Ademas, no aparece la adscripcion ni modo de obtencion del
SGEL-2. Por ello, habra de completarse las Fichas concretando
las adscripciones de todos los SG.

- El desarrollo de los ambitos SUNC aparece en Memo-
ria mediante Plan Especial y en Planos mediante Plan Parcial;
habiendo de estar de acuerdo ambos, siendo mas propio el
primer instrumento, por las preexistencias.

Cuarto. El 6rgano competente para resolver este proce-
dimiento es la Comisién Provincial de Ordenacién del Territo-
rio y Urbanismo, Seccion Urbanismo, de conformidad con lo
establecido en el articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el cual
establece que corresponde a la Consejeria de Vivienda y Orde-
nacion del Territorio: «La aprobacion definitiva de los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica, los Planes de Ordena-
cion 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 ordena-
cion estructural y que es desarrollada por el art. 13.2.b) del
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Co-
munidad Autonoma de Andalucia en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo.

Quinto. El procedimiento aplicable para la formulacion y
aprobacion del presente instrumento de planeamiento viene
establecido por los articulos 32 y 33 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre.

Sexto. La tramitacion del expediente analizado, asi como
la documentacion administrativa y técnica obrante en el
mismo, se entiende ajustada a las exigencias contenidas en
la Ley 7/2002 (arts. 19 y 32), asi como en el Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Regla-
mento de Planeamiento Urbanistico, de aplicacion supletoria,
y en lo que le sea compatible, en virtud de la disposicion tran-
sitoria novena de la citada Ley.

Vistas la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, y demas normativa urbanistica de
aplicacion, en plazo para resolver y notificar, previas las delibe-
raciones y consideraciones expuestas, esta Comisién Provin-
cial de Ordenacioén del Territorio y Urbanismo, por unanimidad
de los miembros asistentes, y de conformidad con el articu-
lo 33.2.b) de la citada Ley 7/2002,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente el expediente administrativo
y proyecto técnico relativo a la Modificacion de las NN.SS. de
Torredelcampo, en el Area del Megatin, por cuanto sus deter-
minaciones son acordes con la Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Reglamento de
Planeamiento Urbanistico y vigente planeamiento municipal, a
reserva de la subsanacion de las deficiencias sefialadas en el
Fundamento Tercero de esta Resolucién y cuyo contenido se
resume a continuacion:

- Justificacion de la reduccion de las reservas para dota-
ciones de caracter local en los ambitos SUNC y prevision de
ellos en las fichas respectivas.

- Que el 30% de reserva de terrenos para vivienda prote-
gida, de acuerdo con lo establecido en el art. 10.1.A.b) de la
LOUA, se localizara en el ambito del sector de suelo urbani-
zable.

- El trazado del Sistema General Viario propuesto en el
documento, para adecuarlo a condiciones de pendiente admi-
sibles tendra consideracion de la grafia propuesta como indi-
cativa para su plasmacion en el Plan Parcial.

- Definicién de las adscripciones concretas de varios Sis-
temas Generales, SGEL y SGV, a los respectivos ambitos de
desarrollo, asi como descripcion del modo de obtencién del
SGEL-2.

- Correccion de los Planos, concordandolos con la Memo-
ria, para el establecimiento del respectivo instrumento de de-
sarrollo de cada ambito: Planes Parcial o Especial.

2.° Indicar al Ayuntamiento que deberd elaborar un do-
cumento técnico que, de forma coherente, integre los conte-
nidos aprobados y las subsanaciones efectuadas conforme a
la presente Resolucion, el cual debera ser sometido a la co-
rrespondiente Aprobacion por parte del Ayuntamiento Pleno y
consecuentemente diligenciado.

3.° Se autoriza al Vicepresidente Segundo de esta Comi-
sién para que una vez presentado el documento de subsana-
cion de las deficiencias sefialadas, se proceda a ordenar su
registro y publicacion del acuerdo y contenido normativo del
mismo, dando cuanta a esta Comision en la siguiente sesion
que se celebre.

4.° Notifiquese al Ayuntamiento y demas interesados.

Contra esta Resolucién, que pone fin a la via administra-
tiva, cabe interponer recurso contencioso-administrativo ante
la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supe-
rior de Justicia de Andalucia en Granada, en el plazo de dos
meses contados desde el dia siguiente al de su notificacion o
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publicacion, de conformidad con lo establecido en los articu-
los 10 y 46 de la Ley 29/98, de 13 de julio, reguladora de
la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa y 23.3 del Decre-
to 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administracion de la
Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo.- Jaén, a 16 de febrero
de 2010.- El Secretario de la Comision, Sergio Blanca Buen-
dia; V°B°®, el Vicepresidente 2.° de la Comision, Julio Millan
Munoz.

El presente expediente ha sido inscrito en el Registro Au-
tondmico de Instrumentos Urbanisticos con el numero 4026.

EXPEDIENTE 10-224-05, POR EL QUE SE APRUEBA DEFINITIVA-
MENTE, A RESERVA DE LA SUBSANACION DE DEFICIENCIAS,
EL EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO DE MODIFICACION DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE TO-
RREDELCAMPO EN EL aREA DEL MEGATIN (JAEN)

Asunto: Cumplimiento de Resolucidn.

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Ur-
banismo, Seccion Urbanismo, en sesion celebrada el 16 de
febrero de 2010, aprobo definitivamente la modificacion de las
NN.SS. de Torredelcampo en el Area del Megatin, a reserva de
la subsanacion de las deficiencias recogidas en la Resolucion.

El 1 de octubre de 2010 tiene entrada en el registro de la
Delegacion Provincial de Obras Publicas y Vivienda documen-
tacion relativa a la subsanacién de deficiencias.

Vista la documentacion aportada por el Ayuntamiento una
vez notificada la Resolucién de 16 de febrero de 2010, de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
Seccion Urbanismo, de Jaén, y sobre la base del informe favo-
rable elevado por el Servicio de Urbanismo, segun el cual se
considera que se han subsanado las deficiencias indicadas en
la Resolucion,

El Delegado Provincial y Vicepresidente Segundo de la
CPOTU

RESUELVE

Ordenar el registro y publicacién en el Boletin Oficial de
la Junta de Andalucia de la aprobacion definitiva de la modifi-
cacion de las NN.SS. de Planeamiento Municipal de Torredel-
campo en el Area del Megatin, de conformidad con lo previsto
en el art. 41 de la Ley 7/2002.

MODIFICACION DE LAS NN.SS. DE TORREDELCAMPO
(ZONA MEGATIN)

El documento que nos ocupa es un modificado del do-
cumento original del afio 97 de Modificacion Puntual de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio de Torre-
delcampo en Jaén, en la zona denominada Megatin, ubicada
al sureste del término municipal. La aprobacion del nuevo
trazado del Cordel de Cuesta a Escafiuela o Camino de Cor-
doba en mayo de 2005, por la Consejeria de Medio Ambiente
supone la ampliacion del ambito de actuacion, por lo que en
diciembre de 2005 se elabora un nuevo documento modifi-
cado que pretendia dar solucion a las nuevas condiciones del
ambito territorial objeto de ordenacion.

Tras presentar este documento, junto con su correspon-
diente Estudio de Impacto Ambiental, en la Delegacion Pro-
vincial de la Consejeria de Medio Ambiente, esta Delegacion
solicito en diversos escritos con fechas de 23.1.06, 13.7.06 y
26.12.2006, que se completara la informaciéon aportada, en
una serie de puntos. Por ello, se considerd conveniente reali-
zar un nuevo modificado del documento original, con su EIA,
donde recoger de forma coherente todos los requisitos solici-
tados.

Entre estos requisitos se encontraba la realizacion de una
cartografia georeferenciada del sector. La realizacion de la
misma resulto ser una actualizacion de las condiciones de par-
tida, ya que se recogen nuevos caminos, edificaciones, masas
de vegetacion, etc., de forma que los limites del sector se han
adaptado a las preexistencias que han quedado evidenciadas
con esta nueva cartografia. Esta misma ha sido la base del
nuevo Estudio de Impacto Ambiental, por lo que algunas par-
celas, como se expone en el documento, han sufrido ciertas
modificaciones en el uso asignado. Pero los fundamentos y
trazas basicas de la ordenacion no se han modificado; sélo se
ha adaptado a las nuevas condiciones.

Con la Declaracién Previa de Impacto Ambiental, de 31
de julio de 2007, se nos solicita la incorporacion del deslinde
sur del Cordel de Cuesta a Escafuela, a la ordenacion, modifi-
cando por tanto nuestra propuesta en la parte sur de Megatin.
Igualmente se nos pide recoger expresamente la clasificacion
de cada tipo de suelo, que se recoge en el Plano de Ordenacion.

Se demanda una solucién concreta para la problematica
que se presenta, solucion que debe conjugar los derechos de
una serie de propietarios y la necesidad de una oferta ade-
cuada de viviendas con la creacion de una estructura territo-
rial que no venga a alterar el equilibrio del medio fisico sobre
el cual se asienta y que integre, ademas, un nuevo trazado de
la via pecuaria, ya que el anterior ha caducado.

Con este documento, ademas, se pretende dar respuesta
a un problema social que ha ido incrementandose con el paso
de los afios. La ocupacion «legal» de la via pecuaria consen-
suada por el ente municipal en la década de los 60 ha pro-
piciado la distensién de una fuerte dinamica edificatoria de
caracter ilegal en los entornos de este asentamiento original.
El grado de consolidacion de las edificaciones asi como la
falta de planificacion y déficit de viario y dotaciones, confir-
man la necesidad de aportar una solucién al problema social
que se presenta en Megatin, evitando que el paso de los afios
acreciente la gravedad de la situacion existente. Esta solucion
debe plantear una estructura logica de ocupacion territorial,
aportando las dotaciones y jerarquia viaria precisas para el
adecuado desarrollo social del ambito.

El origen de Megatin se remonta a los afos sesenta
cuando se aprueba la Parcelacion del Baldio del «Peidn del
Cagatin» (agosto de 1964), realizandose una primera urbani-
zacion de unas cincuenta parcelas situadas sobre la cresta y
a ambos lados de la Via Pecuaria. En los mismos documentos
se contemplaba una reserva de suelo situada al Oeste y al Sur
de la parcelacion.

Los primeros crecimientos se sitiian sobre la zona parce-
lada en el 64, si bien los limites inicialmente marcados no se
respetan estrictamente. Posteriormente se han visto ocupadas
las zonas Sur y Norte de la delimitacién original. Las nuevas
parcelas se apoyan en vias trazadas sin una concepcién glo-
bal, de manera que en la actualidad no puede determinarse
una jerarquia viaria clara. Ademas la superficie media de las
parcelas ha disminuido notablemente, y al contrario que en las
primeras viviendas, el porcentaje de suelo destinado a planta-
ciones es mucho menor o incluso inexistente.

Todo esto ha causado el deterioro de la calidad ambiental
de una zona en la que se dan una serie de circunstancias,
como su insercion dentro de un entorno paisajistico de gran
valor o su proximidad a la Jaén, que la harian ideal como lugar
de residencia de «alto nivel».

Situacion legal de Megatin.

Antes de abordar el estudio urbanistico de aspectos
concretos del area residencial de Megatin seria conveniente
establecer con claridad la situacion legal del suelo, las cir-
cunstancias que han producido dicha situacion y la posible
conveniencia de modificarla, como ya se estudio en el docu-
mento original de Modificacion Puntual de las NN.SS. para el
Area de Megatin de 1997.
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Las vigentes NN.SS. de Torredelcampo, de 30 de diciem-
bre de 1992, donde ya aparece Megatin como suelo urbano,
en su Titulo VIII.- Area Residencial de Cagatin, en la Norma
123.a) establece que «se considera fuera de ordenacion por
encontrarse sobre suelos protegidos en el Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico de la provincia de Jaén y por ha-
berse construido sobre una via pecuaria» (Cordel de Cuesta a
Escafiuela o Camino de Cordoba). En consecuencia, solo se
permitian realizar obras de conservacion y mantenimiento.

A la hora de tomar esta determinacién no parece que se
considerara la parcelacion de 1964 a la que se hace referen-
cia en el apartado anterior, en la que se establecia el caracter
de suelo urbanizable de parte del que hoy ocupa Megatin (en
1992 ya urbano). Ademas, es probable que una de las razo-
nes que habrian hecho recomendable la inclusion de los terre-
nos de Megatin dentro de una de las areas de proteccion del
PEPMF, fuera la existencia de una masa forestal de gran im-
portancia. En su mayor parte, esta vegetacion es producto de
las plantaciones realizadas por los propietarios de la zona tras
la urbanizacion de 1964. Sobre este aspecto hay pruebas do-
cumentales, existiendo fotografias de la cresta del Megatin sin
vegetacion sobre ella (se le denominaba «Baldio de Megatiny).

Por otra parte, no podemos ignorar la existencia de una
fuerte dinamica edificatoria de caracter ilegal en los entornos
del asentamiento original y reducir su tratamiento en la Norma-
tiva Vigente a una mera declaracion de fuera de ordenacion.
Es mision del Urbanismo ahondar en las raices del problema
de una forma analitica y profunda, dotando al municipio de
los mecanismos de control necesarios para incardinar todos
los crecimientos dentro de un modelo territorial con suficiente
base tedrica y socialmente consensuado.

Ademas, el deslinde del trazado de la Via Pecuaria que se
propone (la originaria fue invadida en gran parte de su longi-
tud, como ya hemos dicho), supone la ampliacion del ambito
de actuacion, por lo que se hace conveniente la modificacion
de las claves de ordenacién para asi resolver las nuevas cir-
cunstancias que atafien a este nuevo contorno a ordenar.

Tras una vision general de todos los factores que conflu-
yen en el problema actual de Megatin, la necesidad de la re-
forma de modificacion puntual que se propone sobre el area
queda patente. Torredelcampo demanda una solucién con-
creta para la problematica que se presenta, solucion que debe
conjugar los derechos de una serie de propietarios y la nece-
sidad de una oferta adecuada de viviendas con la creacion de
una estructura territorial que no venga a alterar el equilibrio
del medio fisico sobre el cual se asienta y que integre, ade-
mas, el nuevo trazado de la Via Pecuaria.

El espacio publico.

El estudio de los espacios publicos de cualquier area re-
sidencial es fundamental, ya que de sus caracteristicas van a
derivarse las de la totalidad de la zona. La falta de planificacion
que en general se ha sufrido en la urbanizacién de Megatin es
muy notable en este aspecto, ya que los espacios publicos
existentes no son, ni en superficie ni en calidad, los que cabria
esperar de una operacion residencial de esta magnitud.

- Sistema viario.

El principal problema del viario existente en la zona de
Megatin, independientemente de su estado o adecuacion, es
la total carencia de una jerarquia correctamente establecida.
Al irse desarrollando el asentamiento de Megatin, la Via Pe-
cuaria, el Cordel de Cuesta a Escafiuela, se convirtié en eje
principal estructurante, produciéndose en muchos casos su
invasion parcial. Ademas, esta via se constituye como el tinico
acceso desde gran parte del término a la Sierra Sur, con el
consiguiente trafico de vehiculos pesados procedentes de las
diferentes explotaciones de extraccion de aridos. Probable-
mente por las condiciones topograficas, las redes viarias de

diferente jerarquia se han ido superponiendo sobre un mismo
elemento, lo cual produce grandes problemas funcionales.

En la actual situacion, esta via ha llegado a un punto
de sobresaturacion en su utilizacion, que la hace incapaz de
absorber el incremento potencial de trafico que supondria la
aparicion de nuevas construcciones. La situacion de deterioro,
debida en gran parte al trafico de vehiculos pesados que se
dirigen a la sierra, hace absolutamente necesaria una inter-
vencion urgente sobre la estructura viaria actual en el sector.

El resto de la red viaria también se ve afectado por proble-
mas de jerarquizacion; no aparece una estructura coherente
donde las vias se organicen en funcién de su rango, sino que
carreteras principales, secundarias y caminos aparecen total-
mente mezclados. No pueden apreciarse, aparte del antiguo
Cordel de Cuesta a Escafiuela, ejes estructurantes claros para
cada zona que aporten legibilidad.

Las nuevas parcelaciones se apoyan en vias en fondo de
saco colgadas de la antigua Via Pecuaria, lo cual viene a com-
plejizar aun mas el funcionamiento de dicha via. El problema
surge porque el viario existente no se corresponde con una
planificacion previa de caracter unitario; las calles van sur-
giendo a medida que se necesitan para acceder a un nimero
determinado de parcelas, pero no existe una continuidad espa-
cial ni unos recorridos definidos entre ellas.

Por otra parte, las dimensiones y el disefio de las vias no
parecen ser adecuados para el trafico que actualmente estéan
soportando, por lo que su estado es en la mayoria de los ca-
sos bastante deficiente, obligando a continuas reparaciones.
Otro aspecto que empeora la situacién es la ausencia de un
tratamiento especifico en los nudos y puntos singulares, lo
que incide en la falta de legibilidad espacial arriba apuntada.

La conexion con el nucleo poblacional de Torredelcampo
se realiza por la via que discurre sobre la antigua via pecuaria,
que conecta en la autovia con una via de penetracion del Po-
ligono Industrial Los Llanos o a través de la antigua carretera
de Jamilena. Este Ultimo acceso, pese a ser mas directo, es el
menos usado por lo complicado de la orografia del terreno y
por las malas condiciones que actualmente presenta el firme.

- Espacios libres.

Como ya se comentd con anterioridad, el hecho de que el
desarrollo de Megatin se haya ido produciendo en general de
manera incontrolada, ha ocasionado la total ausencia de espa-
cios libres con un minimo tratamiento en la zona.

En un area de estas caracteristicas, donde la mayoria de
las parcelas disponen de un gran porcentaje de superficie li-
bre, parece que la necesidad de grandes espacios abiertos de
caracter comun es menor, sin embargo, aunque sea estricta-
mente para cumplir las determinaciones de la Ley de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia y del Reglamento de Planea-
miento contenido en la Ley del Suelo, deben existir espacios
libres de dominio publico en todas las areas residenciales.

El sistema de equipamientos.

Dada la ilegalidad de la implantacion residencial que se
ha desarrollado en el drea de Megatin y sus extremos Norte
y Sur, no sorprende que no se cumplan los modulos minimos
de reserva para dotaciones definidos en la legislacion vigente
(la LOUA y el Reglamento de Planeamiento). Aplicando dichos
madulos seria necesaria la reserva de suelo para: centros do-
centes, SIPS, plazas de aparcamiento y zonas verdes. La cla-
sificacion de nuevos suelos en Megatin, pasa indudablemente
por el cumplimiento de dichos estandares.

Otra problematica derivada del origen incontrolado de
Megatin es la ausencia de una urbanizacion adecuada, enten-
diendo por tal el trazado correcto de las redes de abasteci-
miento y evacuacion. La evacuacion de vertidos se resuelve
actualmente mediante pozos ciegos, con el consiguiente de-
terioro del medio ambiente, especialmente de los acuiferos
existentes en la zona.
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Estructura urbana y areas homogéneas.

Considerando el asentamiento de Megatin en su totalidad,
puede detectarse una problematica comun a toda el area. Se
ha conseguido, refiriéndonos sobre todo al crecimiento origina-
rio, una imagen urbana que podemos considerar valida debido
en gran parte a las masas arboreas. Esta validez se refiere
principalmente a la visién externa del conjunto, ya que inter-
namente, la falta de una jerarquia y un tratamiento adecuados
para las vias no permite la legibilidad del espacio resultante
tras las sucesivas parcelaciones.

Otra circunstancia generalizable a toda el area de Megatin
es la ausencia de un proyecto unitario en el que se definan
los limites de la intervencion. La actual indefinicion esta con-
tribuyendo al crecimiento incontrolado de la edificacion, que
supone un serio peligro respecto a una posible invasion del
entorno rural de Las Vifas.

No puede decirse que Megatin posea una estructura ur-
bana unica y legible. La forma en que se ha ido produciendo
su desarrollo ha impedido la consolidacion de un modelo ur-
bano, ya que en cada momento se han ido trazando vias o
delimitando parcelas sin mas criterio que el de una estricta
funcionalidad; sin considerar ni por un momento la globalidad
del area.

A la hora de analizar el asentamiento de Megatin en
cuanto a parametros urbanisticos, morfologicos o a imagen ur-
bana, debe establecerse una distincion previa en areas homo-
géneas. Dentro de Megatin podriamos distinguir, de manera
muy general y atendiendo a criterios de posicion, morfologia,
densidad, etc., tres grandes zonas: el desarrollo lineal a lo
largo de la antigua Via Pecuaria, que se corresponde aproxi-
madamente con la parcelacion original, y los crecimientos pos-
teriores que se vienen produciendo de forma ilegal en los dos
extremos de la cresta del Cagatin. Esta division puede concre-
tarse mas, y de hecho a la hora de proponer un nuevo modelo
urbano es absolutamente necesario llegar a una diferenciacion
mas detallada dentro de cada una de las areas homogéneas
definidas en un principio.

- En la primera zona, que sigue el eje del Cordel de Cuesta
a Escafiuela y se corresponde con la delimitacion originaria,
se dan parcelas cuyas dimensiones oscilan entre los 1.000
y los 3.000 m?, con una superficie media de unos 2.200 m2.
Este dato se corresponde con una densidad de menos de 10
viviendas por ha; lo que nos esta indicando que nos encon-
tramos ante una ciudad jardin de baja densidad. Sin embargo
la relacion existente entre los datos de densidad neta y densi-
dad bruta (5y 4 viv./ha, respectivamente) es indicativo de una
urbanizacion con escaso indice de vialidad y espacios libres.
Otro dato caracteristico de este sector es la altura, que oscila
entre una y dos plantas, resultando una edificabilidad media
que ronda los 0,1 m2t/m3s.

Fruto de las plantaciones realizadas por los propietarios
desde la década de los 60, Megatin posee una notable masa
forestal, que lo ha hecho susceptible de ser considerado un
area digna de proteccion. Esto condiciona fuertemente su ima-
gen, que se relaciona con los entornos del Regordillo en un
singular equilibrio entre lo construido y lo natural.

Esta zona se aproxima a la delimitacion de la parcelacion
de suelo urbano de 1964.

- En las cotas inferiores a los 760 metros, se ha venido
produciendo en los Ultimos afios una considerable dinamiza-
cion del proceso de crecimiento del asentamiento originario,
en lo que ha venido a llamarse «Megatin Bajo».

En esta zona las parcelas son sensiblemente menores,
con una media de 1.300 m?2 por parcela, lo cual da lugar a
una densidad de unas 7 u 8 viviendas por ha. Este parametro
se corresponde con una ciudad jardin de baja densidad, con
viviendas unifamiliares aisladas y un indice de vialidad también
bajo. Sin embargo, comparando con la zona anteriormente
descrita, observamos una importante tendencia a reducir el
tamafio de las parcelas, apareciendo en las zonas mas bajas,

que se corresponden con las ultimas construcciones, parcelas
incluso inferiores a los 1.000 m2. La edificabilidad es algo ma-
yor que en la zona originaria, apareciendo en algunos casos
«semisotanos» que, apoyandose en el desnivel del terreno,
dan lugar a edificaciones de tres alturas. Esta circunstancia,
unida al empleo de técnicas constructivas y estilos que se ale-
jan de los modelos tipoldgicos tradicionales, esta causando un
impacto ambiental negativo.

Otro hecho significativo es la ausencia de plantaciones
forestales, o cualquier otro mecanismo corrector del impacto
ambiental de la urbanizacién, lo cual esta en detrimento de la
calidad ambiental.

Las parcelas se apoyan en vias en fondo de saco que
parten de la Via Pecuaria original, no llegando a constituir un
sistema espacial estructurado.

- Por encima del yacimiento arqueologico de las Torres
de Cagatin, se ha desarrollado una parcelacion ilegal, que lla-
maremos «Megatin Alto» apoyada en un eje de directriz Este-
Oeste que parte de la carretera de la Sierra. Este fenomeno,
sin ser tan virulento como el producido en las zonas bajas, re-
viste una especial importancia por su peligroso acercamiento
al Area de Proteccion Integral de la Sierra de Jabalcuz.

Sus parametros definitorios son analogos a los descritos
para Megatin Bajo, con similares densidades y edificabilidad.
Igualmente se produce un impacto ambiental negativo y un des-
censo de la calidad urbanistica respecto a la zona originaria.

Conclusiones generales.

Tras un analisis exhaustivo del asentamiento de Megatin,
a partir de las problematicas detectadas pueden extraerse una
serie de conclusiones tanto considerando las distintas areas
homogéneas definidas como a nivel sectorial.

Analisis sectorial.

Tratamos los aspectos de mayor incidencia en la totalidad
del area de Megatin.

- Infraestructura Viaria: El principal problema radica en
la invasion del antiguo Cordel por parte de las parcelaciones,
y en la superposicion de niveles de Jerarquia viaria (red lo-
cal, caminos rurales, y viario urbano de reparto), sobre ella.
Como se comento con anterioridad, la actual situacion de so-
bresaturacion en su utilizacion la hace incapaz de absorber
el incremento potencial de trafico que supondria la aparicion
de nuevas construcciones. La situacion de deterioro debida
principalmente al trafico de vehiculos pesados procedentes de
las explotaciones de la zona de la sierra, hace absolutamente
necesaria una intervencion urgente sobre este eje viario para
mejorar su estado y adecuar su disefio al papel mas urbano
que deberia desempenar dentro de Megatin.

En el resto del viario existente, al problema del deterioro
se suman los derivados de la falta de planificacion previa de
caracter unitario. No existe una continuidad espacial ni unos
recorridos definidos entre ellas por la forma en que se van
trazando, es decir, a medida que se necesita dar registro a un
numero determinado de parcelas.

- Infraestructura de Abastecimiento de aguas y vertidos:
Toda la zona tiene un problema comun de Saneamiento, ya
que no existe una Red o un sistema alternativo adecuado que
conduzca las aguas residuales a un lugar donde pueda proce-
derse a su depuracion. EI gran numero de pozos ciegos y ver-
tidos incontrolados existentes en la actualidad resulta agresivo
para el medio ambiente, sobre todo en una zona caracterizada
por la presencia de acuiferos de gran calidad.

- Trazado de Redes Eléctricas: Merece especial atencion
el estudio de este, por la incidencia ambiental que supone en
un medio tan fragil. Seria conveniente en el planeamiento de
desarrollo buscar alternativas mas acordes con el medio.

- Equipamientos: La carencia de equipamientos en toda
el area es notoria, sobre todo en un momento en el que el de-
sarrollo residencial esta alcanzando una magnitud tal que los



Pagina nam. 56

BOJA num. 254

Sevilla, 30 de diciembre 2010

hace muy necesarios. Evidentemente el caracter ilegal de la
parcelaciéon ha dado pie a dicha situacion. La pretendida ope-
racion de legalizacion de la misma obligaria sin duda a resolver
dichas carencias, atendiendo a los estandares minimos necesa-
rios en los nuevos suelos urbanizables que se propongan.

- Medio Fisico: La situacion geografica de Megatin, empla-
zado en la transicion entre distintos subsistemas de gran inte-
rés (la Sierra de Jabalcuz, Las Vifas, La Campifa, y el entorno
natural de Regordillo), tiene un especial interés, desde el punto
de vista paisajistico. Esta situacion, si bien resulta ventajosa,
tiene el inconveniente de que toda actuacion que se lleve a
cabo debe hacerse con el mayor cuidado, a fin de no alterar
el delicado equilibrio que debe establecerse entre lo natural y
lo construido. En la actualidad dicho equilibrio esta seriamente
amenazado por la dinamica incontrolada de crecimiento de los
ultimos afos.

Este especial papel de Megatin en el juego de equilibrios
de las piezas geograficas, hace muy necesario que se defi-
nan claramente sus bordes, que hoy dia aparecen imprecisos,
y por tanto susceptibles de invasiones de otras areas, gene-
rando procesos aun mas problematicos que los actuales.

- Imagen Urbana: La forma desordenada en que se ha
ido produciendo el desarrollo de los crecimientos residenciales
ha dado lugar al espacio urbano que hoy contemplamos, con
ausencia de legibilidad y coherencia. Por otra parte las tipolo-
gias arquitectonicas empleadas, muy alejadas de lo autoctono,
suponen una notable alteraciéon del medio.

Por tanto, estamos ante una parcelacion de viviendas
muy desarrolladas tras décadas de evolucién, ademas de con-
tar con la desjerarquizacion viaria antes mencionada, debido a
la ausencia de planificacion: las vias van surgiendo a medida
que se necesitan para acceder a las parcelas. No existe, por
tanto, una continuidad espacial ni unos recorridos definidos.
Ademas las dimensiones y disefio de las vias no parecen ser
adecuados para el trafico que soportan, por lo que suelen ser
bastante deficientes.

1.4.b) Areas homogéneas.

Seguiremos la distincion adoptada en el apartado 1.3.d),
donde distinguiamos entre Megatin Medio u Originario, Bajo y
Alto, respectivamente.

- En el area originaria de Megatin la calidad del asenta-
miento es mejor por tratarse de parcelas de mayor superficie
con edificaciones de una cierta calidad arquitectonica. Las
plantaciones realizadas dentro de las parcelas también con-
tribuyen a la mejora de la imagen, pero como ya se comento
con anterioridad, la zona carece de una continuidad espacial
interna y de espacios libres adecuados para el disfrute de los
residentes. Lo que podia haberse convertido en un eje estruc-
turante claro, la Via Pecuaria, pierde totalmente su legibilidad
por la invasion por parte de las parcelaciones.

También es significativa la ausencia de limites marcados
para controlar el crecimiento. Hacia el Este el limite vendria
marcado por lo abrupto del terreno y la dificultad de edificar
sobre él, pero en el lado Oeste existe el riesgo de invasion de
la zona de proteccion de Las Vifias, como de hecho ya esta
sucediendo.

En Megatin original encontramos territorio ocupado por
parcelaciones que han respetado la organizacion primigenia,
aunque carece de la estructura y servicios propios del suelo
urbano.

- En la zona de Megatin Bajo nos encontramos con parce-
las de menor tamafio y edificacion menos cuidada, que podria
alterar la imagen de residencia de calidad que se pretendia
alcanzar en un primer momento. La disposicion del viario no
parece tampoco ser la mas adecuada, ya que dificulta en gran
medida el control de la morfologia e induce a la asuncion de
un modelo rigido con pocas posibilidades de transformacion.

En el primer anillo cercano al Megatin original encontra-
mos territorio ocupado por parcelaciones y que cuenta con un

cierto grado de organizacion, aunque carece de la estructura
y servicios propios del suelo urbano. A medida que nos vamos
alejando de la parcelacion inicial encontramos mayor nimero
de vacios.

- Sobre Megatin Alto puede decirse lo mismo que en el
caso anterior. Ademas de su posicion cerca del area de protec-
cion de la Sierra de Jabalcuz, es especialmente problematica
por el mayor impacto que supondria un desarrollo residencial
descontrolado. Actualmente es el area con menor nimero de
viviendas, pero no debe descartarse la posibilidad de que en
un futuro cercano se produzcan fenomenos de construccion
masiva, como ha sucedido en el otro extremo.

Tanto en esta zona como en la anterior, los problemas de
indefinicion de un limite para el desarrollo son muy acusados.

En esta area de Megatin Alto tenemos un territorio ocu-
pado por parcelaciones y que cuenta con un cierto grado de
organizacién, aunque carece de la estructura y servicios pro-
pios del suelo urbano.

2. Propuesta de ordenacion.

2.1. Justificacion de la intervencion: Megatin en el territorio.

La cresta del Cagatin supone un espolén de caracter pre-
serrano que se introduce en el terreno de medianas de las
vifias, limitandolo por el Este. Es a su vez pieza de transicion
entre la Sierra y la Campifia, como un balcén de la primera
asomado sobre el olivar jienense. Esta situacion unida a la fa-
vorable climatologia en los meses torridos del verano, dio lugar
al éxito de la parcelacion de los afios sesenta. En los ultimos
afos, las dinamicas favorecidas por la proximidad de la capi-
talidad de Jaén, unida a la facil accesibilidad provocada por la
construccién de la autovia, ha dado lugar al desbordamiento
del concepto inicial de Megatin, que hoy ocupa parte del olivar
y zonas de las estribaciones de la Sierra propiamente dicha.

Es por tanto un proceso que debe ser acotado de forma
tal que el espolén del Cagatin no pierda su caracter de pieza
Unica y unitaria que lo define como tal. Es basicamente nues-
tro objetivo aislar la problematica, circunscribiéndola en lo
posible al sector descrito. La realidad con la que nos enfren-
tamos nos obliga a asumir determinadas actuaciones que per-
turban el modelo ideal.

Las problematicas observadas en el analisis realizado,
unido a la virulencia con la que los fendmenos de edificacion
incontrolada se han ido produciendo en los ultimos tiempos,
aconsejan la actuacion urgente por parte de la Administracion
competente, con vistas a reconducir y controlar las tendencias
observadas. La solucién no puede reducirse a adoptar una
actitud pasiva de «dejar hacer», puesto que la problematica,
lejos de desaparecer o disminuir, tiende a hacerse cada vez
mas compleja y de mas dificil solucion.

Por otra parte parece muy poco constructivo y un tanto
irresponsable no tomar conciencia de una realidad y unas ten-
dencias palpables, simplemente designando el sector como
fuera de ordenacion. No cabe duda que la aplicacion estricta
de la Norma de rango superior vigente (PEPMF de Jaén), su-
pone indudablemente que la urbanizacion existente es ilegal,
y por tanto quedaria fuera de ordenacién. La génesis de gran
parte de la parcelacion existente es absolutamente ilegal, ca-
reciendo del correspondiente Derecho a Urbanizar, Derecho a
la Urbanizacién, Derecho a Edificar y Derecho a la Edificacion.
Sin embargo, es necesaria una actuacion que regularice y or-
dene la situacion cadtica a la que se ha llegado.

Partiendo de la necesidad antes enunciada de reconocer
y reconducir el fendmeno edificatorio que se esta produciendo
en el area de Megatin llegariamos a una serie de factores que
habria que considerar a la hora de intervenir. Por una parte
se hace necesaria la mejora de la calidad de las zonas resi-
denciales ya existentes, actuando sobre el medio urbano y
los espacios libres. La intervencion sobre la Via Pecuaria Cor-
del de Cuesta Rasa es obligada, puesto que ha cambiado su
trazado y su localizacién. La antigua via queda como acceso
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tradicional a la Sierra de Jabalcuz, y se encuentra en la actua-
lidad convertida en la via de reparto de la Urbanizacion, con la
consiguiente superposicién de jerarquia viaria sobre un mismo
trazado viario.

Por otra parte, no se puede negar la conveniencia de in-
crementar la oferta de viviendas en la zona, dentro siempre
de un proceso controlado que no vaya en detrimento de la
calidad. La forma en que estas viviendas se situarian en la
zona debe ser objeto de un estudio detallado posterior, ya que
se pretende que esta operacion sea definitiva. La finalidad ul-
tima es rematar la pieza de Megatin, creando una estructura
urbana coherente. En la propuesta se ha apostado por un mo-
delo residencial de baja densidad cuyo impacto ambiental no
sea negativo.

En la actualidad, la ausencia de un modelo territorial debi-
damente consensuado para el entorno de Megatin, asi como el
desconocimiento del papel que juega este sector en el territorio
de Torredelcampo, impide un desarrollo coherente con la propia
identidad del lugar, y esta es la situacion que pretende evitarse.

2.2. Antecedentes.

2.2.a) «Hacia un modelo territorial».

El Ayuntamiento de Torredelcampo encargd en su mo-
mento a nuestro equipo redactor un analisis de la situacion
de ordenacion del territorio del término municipal, que se con-
creto en el documento «Hacia un modelo territorial».

En dicho documento se recogid la informacion, se clasi-
fico y se obtuvieron una serie de conclusiones acerca de la
estructura territorial, sus deficiencias y potencialidades, a la
vez que se establecieron areas homogéneas con situaciones
similares y a las que se podrian aplicar criterios de ordena-
cion concretos recogidos en distintas figuras de planeamiento
general.

Transcribimos a continuacién el punto 2.1.3.2. EI Sub-
sistema Urbano Territorial de Torredelcampo. De dicho docu-
mento que nos servira de introduccion y base para establecer
de manera justificada los limites de la intervencion de la pro-
puesta.

«2.1.3.2. El subsistema urbano territorial de Torredel-
campo:

No podemos entender la estructura de poblamiento del
término municipal sin recordar que esta se asienta sobre el
conjunto de relaciones que se dan entre el nucleo urbano de
Torredelcampo y su territorio, asi como las interdependencias
con otros nucleos urbanos y rurales limitrofes con nuestro tér-
mino municipal.

Dichas relaciones, como hemos visto, han sufrido en
los ultimos afos una transformacién que ha dado lugar a un
nuevo panorama que se concreta en otra manera de relacion y
poblamiento del hombre con el medio natural.

- La Campifia.

La estructura tradicional de poblamiento de La Campifia
de Torredelcampo se basa en un nucleo urbano que concentra
el mayor porcentaje de la poblacion y un conjunto de caserios
y cortijadas que articulan el territorio. A este sistema se le su-
perpone una trama de cortijos diseminados.

El origen de este sistema esta en la explotacion de los re-
cursos del medio natural (agricultura, ganaderia, mineria, etc.).
Se trataba de asentamientos poblacionales que se generaron
como alojamiento anexo a establecimientos productivos.

Tal como aparece en las NN.SS. de Torredelcampo, segun
los datos del Nomencator de la provincia de Jaén, el municipio
de Torredelcampo estaba integrado por las siguientes entida-
des de poblacion:

- Torredelcampo.

- Berrueco.

- Corbunillo.

- Garciez.

- La Iglesia.

- La Mufa.

La falta de servicios e infraestructuras unido a la relativa
proximidad a una ciudad importante dotada de los minimos
servicios urbanos para vivir, asi como la especializacion de
un cultivo que no necesita una mano de obra de dedicacion
continua y la mecanizacion de las labores agrarias, son los
desencadenantes de un proceso de concentracion a partir de
los afios sesenta.

Las mayores exigencias de la poblacion en lo referente a
estandares de vida, producida por un aumento del nivel socio-
cultural de la poblacion contribuyen a dicho fenémeno.

Con todo ello encontramos hoy dia un panorama muy di-
ferente al tedricamente descrito arriba. La Campifia es hoy por
hoy un territorio practicamente deshabitado, al que se acude a
diario desde el nucleo urbano de Torredelcampo, para realizar
las labores . Tan solo algunas de las cortijadas anteriormente
descritas mantienen alguna poblacion (Berrueco, Garciez, La
Iglesia...).

- El nucleo urbano.

En lo referente al propio nlcleo urbano, este se asienta
en la banda de los 600 a los 700 m de altitud, una franja que
sirve de transicion entre la sierra y La Campifa, paralela a
la CN-321, hoy convertida en autovia. Asi el nucleo aparece
como «en un balcon» que coronado por las laderas de la sierra
de Jabalcuz se asoma al paisaje de su propio territorio.

En dicho nucleo se concentra el mayor porcentaje de la
poblacion, habiendo experimentado un notable proceso urba-
nizador en sus caracteristicas habitacionales. Dicho nucleo se
ha expandido en el seno de su area natural (la franja de los
600-700 m) hasta alcanzar los limites que le impone el cintu-
ron de la nueva autovia y los poligonos industriales.

Cabe sefialar aqui como el proceso de integracion de la
ciudad en la red de autovias del estado ha supuesto como
en otros tantos casos en Espafia, un «alejamiento» del nucleo
respecto de su territorio natural, al que solo accede por un pe-
quefio puente a través de la carretera de Garciez (J.V. 2336). A
este fendmeno contribuye la implantacion del nuevo poligono
industrial. Se hacen pues necesarias actuaciones que articu-
len la relacion del ntcleo con La Campiia.

Parece logico que el desarrollo del nucleo urbano siga su
tendencia natural de situarse en la franja de los 600-700 m,
dominando el territorio.

Otra cuestion importante observada en el borde Sur del
nucleo urbano es la tendencia a extenderse incontrolada-
mente, ascendiendo por las laderas de Las Vifas. No se puede
hablar de un limite claro entre suelo urbano y suelo rustico, lo
que dificulta su entendimiento.

Toda accién planificadora que pretenda ordenar un mo-
delo territorial para el poblamiento de Torredelcampo debera
considerar la necesidad de clarificar los limites naturales de
crecimiento del nucleo urbano.

- El entorno sur de Torredelcampo.

Fruto de las nuevas actitudes culturales del hombre frente
al territorio y debido a la influencia de fenémenos de descon-
gestion urbana de La Capital, surge a partir de los afios se-
tenta, una tension de poblamiento de las laderas de la Sierra
de Jabalcuz. Esta tendencia se inicia con el nucleo de Megatin,
habiéndose extendido hoy el fenomeno peligrosamente a toda
el area Sur del nucleo urbano.

Podemos distinguir en un primer analisis aquellos asenta-
mientos que se situan en el entorno inmediato del sur de To-
rredelcampo (primera corona de ocupacion difusa), de aque-
llos otros que se implantan agresivamente en el entorno de la
Sierra propiamente dicha.

Describimos a continuacién los fendmenos de pobla-
miento situados en la primera corona:
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Megatin.

Es un asentamiento sobre la antigua cresta de Cagatin,
constituido por parcelas de 1.000 a 3.000 m? con viviendas
unifamiliares aisladas.

En este caso el uso no esta relacionado con el sistema
productivo, siendo su caracter eminentemente residencial.
Este fendmeno produce un modelo ocupacional préximo a
desarrollos de Ciudad Jardin. Sin embargo su falta de estruc-
turacion, indefinicion de bordes, ausencia de un sistema de
espacios libres articulador e integrador del poblamiento en su
medio natural, lo convierten en un peligroso foco de expan-
sion incontrolada, cuyo tratamiento merece una planificacion
especifica.

Megatin ha crecido a lo largo de una «Via pecuaria», si-
tuandose las viviendas a ambos lados. Actualmente este nu-
cleo originario se encuentra en un proceso de crecimiento
acelerado a lo largo de la cresta, lo que provoca una peligrosa
tension en las estribaciones de La Sierra.

Las Vifas.

Es un territorio de ocupacion difusa, situado en la media
ladera que asciende al sur del nucleo urbano.

El parcelario es basicamente el agricola existente, que res-
peta las estructuras y usos tradicionales; el caserio conserva
caracteristicas de ocupacion propias de un sistema mixto
(residencial-agricola) que es necesario potenciar y ordenar,
como base para un correcto entendimiento y articulacion en-
tre lo urbano y lo rustico.

Estas laderas se estructuran por una red de caminos ru-
rales, que tejen un sistema continuo y natural. La definicion de
un modelo territorial de ocupacion que respete el fragil equili-
brio de un paisaje difusamente antropizado, las necesidades
de bienestar de una sociedad desarrollada y con modos de vida
urbanos; y a la par sea fiel al espiritu de la Ley del Suelo, pre-
senta un notable reto para futuras planificaciones urbanisticas.

Santa Ana. Cantera de la Catalana.

Constituido por las estribaciones del Cerro de Santa Ana
y el arroyo hasta la antigua cantera de la catalana. Forma el
borde oeste del paraje descrito como fondo sur del nucleo de
Torredelcampo.

La zona del entorno de Santa Ana-La Banizuela constituye
un hito de hondo significado espiritual y social para los hijos
de Torredelcampo, por lo que merece un estudio y tratamiento
especificos.

Este entorno se continta naturalmente en la vaguada del
arroyo que sube a la cantera, donde se ha producido un no-
table aumento de parcelaciones que invaden areas de protec-
cion de las vias y cauces.

A partir de la carretera de Santa Ana la zona esta protegida
y constituye una reserva natural y patrimonial del municipio.

Ocupaciones ilegales en la Sierra de Jabalcuz:

Mencion aparte merecen las implantaciones producidas
en los ultimos afos en el interior de la sierra de Jabalcuz. Se
trata de parcelaciones ajenas a un entendimiento ambiental,
a un sistema de relacion productiva o cualquier otra causa
de caracter natural. No existe una logica que relacione pues
dichos procesos con leyes de crecimiento propias del me-
dio que lo sustenta. La unica razon parece relacionarse con
un fenomeno de sobreexplotacion de las cualidades fisico-
ambientales de una sierra cuyo uso y disfrute pertenece a toda
la comunidad; y por tanto los fenémenos de antropizacion que
en ella se den deben obedecer al uso, explotacion, disfrute y
preservacion de la Sierra por parte de toda la comunidad.

2.2.b) Aspectos legales: La LOUAy la Ley del Suelo.

Como se ha expuesto anteriormente, el objeto de esta
Modificacion de las Normas Subsidiarias del municipio de To-
rredelcampo es dar respuesta y solucion a un fenomeno de
ocupacion ilegal del territorio por la construccion de viviendas

que, amparadas en la parcelacion de suelo urbano realizada
por el Ayuntamiento en 1964, se han ido extendiendo por el
suelo no Urbanizable.

El trascurso del tiempo ha propiciado que el grado de
consolidacion y desarrollo de esta ocupacion sea considerable
y que los problemas derivados del mismo se vayan acrecen-
tando cada dia (viario insuficiente, necesidad de red de abas-
tecimiento y saneamiento, falta de espacios publicos, falta de
equipamientos...).

La respuesta a este fenomeno se materializa en la recla-
sificacion de unos suelos, de No Urbanizables a Urbano no
consolidados o Urbanizables, atendiendo al grado de conso-
lidacion y de implantacién, sin obviar los criterios de soste-
nibilidad y medioambientales que creemos deben sustentar
nuestra intervencion. En dicha parcelacion del afio 64 se
«ocupd» de forma contundente el Cordel de Cuesta Rasa a
Escafiuela, por lo que la Consejeria de Medioambiente precisa
de un nuevo deslinde para esta Via Pecuaria. Se ha acordado
por tanto, un nuevo deslinde, que reclasifica los suelos de No
Urbanizable a No Urbanizable de Especial Proteccion por Via
Pecuaria «Cordel de Cuesta a Escafiuela».

Segun el art. 36.2.a.1 de la Ley de Ordenacion Urbanis-
tica de Andalucia, «en la innovacién se atenderan las siguien-
tes reglas particulares de ordenacién: la nueva ordenacion
debera justificar expresa y concretamente las mejoras que
suponga para el bienestar de la poblacion y fundarse en el
mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad
publica urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacion
regulados en esta Ley. En este sentido, las nuevas soluciones
propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dota-
ciones correspondientes a la ordenacion estructural habran de
mejorar su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las op-
ciones basicas de la ordenacién originaria, y deberan cubrir y
cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las necesidades
y los objetivos considerados en éstan.

Estamos pues, ante una modificacion de planeamiento de
rango superior que se fundamenta en el cumplimiento de los
fines propuestos por la LOUA, en su art. 9. Tal y como se es-
tablece en el art. 3 de esta Ley, la actividad urbanistica debe
contribuir al incremento de la calidad de vida de los munici-
pios y territorios en los que se intervenga, bajo los parametros
de sostenibilidad y respeto a los valores medioambientales,
paisajisticos y naturales existentes.

Ya hemos expuesto que dependiendo del grado de ocu-
pacion existente, los suelos se clasificaran como Urbanos No
Consolidados o como Urbanizables. Tal y como establece el
art. 45 de la LOUA, los suelos Urbanos No Consolidados son
aquellos que carecen de urbanizacion consolidada. Este es
el caso de Megatin originario (SUNC-1) y del suelo propuesto
como SUNC-2, ya que ambos no cuentan con todos los servi-
cios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos.

En cuanto al Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-1, tal y
como se establece en el art. 47 de la LOUA, es el «integrado
por los terrenos mas idéneos para absorber los crecimientos
previsibles», ya que recoge los «vacios» de suelo entre el suelo
Urbano No Consolidado. Este suelo es necesario para la ob-
tencién de dotaciones y sistemas locales, asi como para la
obtencion de las Sistemas Generales que se proponen.

En cumplimiento con el art. 10.1.A.c) de esta Ley, se ha
considerado el estandar minimo de 5-10 metros cuadrados de
suelo destinado a parques, jardines y espacios publicos libres
por habitante, para el computo de los Sistemas Generales de
Espacios Libres.

Para el desarrollo de esta Modificacion, tanto en las figu-
ras de planeamiento de desarrollo que se proponen, como en
la gestion urbanistica a la que deberan someterse los distintos
suelos del ambito de esta intervencién, se asumira lo estable-
cido a tales efectos lo dispuesto tanto en la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia 07/2002, como en la Ley del Suelo
TRLS 02/2008, esta ultima como marco legislativo de los de-
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rechos y deberes de los propietarios de suelo, asi como de las
bases del régimen de suelo y las valoraciones.

2.2.c) Determinacion de los limites de intervencion.

- Limites fisicos:

Es basico establecer los limites fisicos de la intervencion.
Para ello se han tomado en consideracion las parcelaciones
existentes (tanto de origen legal como ilegal), los limites esta-
blecidos para la expansion de 1964, la estructura geografica
del Pefdn del Cagatin y la propuesta de deslinde de la via
pecuaria.

Basandonos ademas en el estudio «Hacia un modelo
territorial» que trascribiamos antes, se establecen tres areas
homogéneas principales:

1. La Campifa: Situada al norte del t.m. y del nucleo ur-
bano, con una gran extension dentro del mismo y dedicada
casi en su totalidad al cultivo del olivar.

En la campifa encontramos algunas edificaciones disemi-
nadas, cortijadas y como ntcleo de mayor importancia Garciez.

2. El nucleo urbano y sus alrededores mas inmediatos, y
que funciona como charnela entre el sur y el norte del término,
y por el cual y en sus limites discurren las vias de comunica-
cion de mayor importancia, como la autovia.

3. El entorno sur: Situada al sur del t.m. y del nucleo
urbano principal.

Se encuentran en ella edificaciones en principio dedica-
das a la explotacion agricola o al recreo ligadas a esta. La
climatologia mas amable en verano, la proximidad al nucleo y
la contemplacion de un paisaje abierto a la campifia hacen de
la zona sur del término un area muy apreciada entre los habi-
tantes de Torredelcampo, distinguiéndose cuatro subareas:

3.1. Megatin.

3.2. Las Vifias: En esta gran area existieron cultivos de
olivar y gramineas antiguamente, pero paulatinamente se han
ido sustituyendo por cultivos de almendros, otros frutales y so-
bre todo vifiedos.

3.3. Santa Ana-Cantera de la Catalana.

3.4. Ocupaciones ilegales en la Sierra de Jabalcuz.

En el presente documento se pretende ordenar concreta-
mente la subarea de Megatin, cuyas caracteristicas serranas
de este, tanto a nivel climatolégico como paisajistico, y como
estructura urbana asimilable a ciudad jardin, lo convierte en
un enclave singular y completamente diferenciado de la oferta
de viviendas del nucleo urbano principal de Torredelcampo y
de otros nucleos ubicados en la campifa.

Esta diferenciacion, y la proximidad al nucleo urbano
de Jaén siempre lo han hecho muy apreciado tanto por los
habitantes de Torredelcampo como de Jaén, como segunda
residencia, ya que las condiciones de confort en verano son
mucho mejores.

En los ultimos tiempos se ha detectado un fendmeno de
apreciacion de Megatin como primera residencia, ya que su in-
mediata conexion con la nueva autovia, los avances en teleco-
municaciones y las dotaciones con las que contara una vez se
desarrolle el planeamiento lo convierte en un enclave singular
muy adecuado para habitar a lo largo de todo el afio.

Como hemos comentado, a la hora de establecer la or-
denacioén del término sur se tuvo en cuenta la singularidad de
Megatin, considerandolo un hecho diferencial que deberia con-
tar con un tratamiento pormenorizado.

Por este motivo se establecio que Megatin, como Suelo
Urbano que ademas se habia establecido sobre una via pecua-
ria, se abordaria mediante una Modificacién de las NN.SS., y
el resto del area sur mediante un Plan Especial, denominado
P.E. Las Vifias cuya redaccion se ha recogido en el PGOU que
actualmente se encuentra en redaccion y tramitacion.

Se propuso un Plan Especial para regular la subarea de
Las Vinas porque aun dentro de la variedad de cultivos y edi-
ficaciones se entendia que esa zona sur puede ser regulada

mediante esta figura, puesto que la realidad actual plantea
situaciones similares.

Obviamente no estamos considerando Megatin como un
territorio separado de su enclave. Somos conscientes de que
existen edificaciones muy préximas al ambito que estan co-
nectadas con este mediante caminos de diferente importan-
Cia y que comparten elementos singulares del territorio, pero
contaran con dos figuras de planeamiento diferentes para su
ordenacion.

Esto nos hace poner acento en que las continuidades e
interconexiones entre esta Modificacion de las NN.SS. y el
Plan Especial «Las Vifias» han de ser coherentes cuando se
desarrolle dicho P.E.

Con todos estos antecedentes se abordé la delimitacion
del ambito de la M.P. y se consideraron los siguientes limites:

1. Al Este encontramos un limite natural: el barranco que
limita por su pendiente y que nos marca un limite ya existente
en las primeras edificaciones de Megatin. Las nuevas propues-
tas se cifien a este limite.

2. Al Oeste se encuentra delimitada por el nuevo trazado
de la via pecuaria, que ha sido posible mediante el acuerdo
con la Consejeria de Medioambiente, los propietarios de los
terrenos, el Ayuntamiento de Torredelcampo y la disponibilidad
de terrenos de titularidad municipal para obtener la integridad
superficial que requeria la Consejeria de Medioambiente.

Hemos de resaltar la gran dificultad que ha supuesto con-
seguir un consenso con la Consejeria de Medioambiente y los
propietarios de la zona, respetando limites de propiedades y
otras consideraciones, buscando la viabilidad del trazado alter-
nativo de la via pecuaria, asi como la obtencion de la integri-
dad superficial en esta. El trazado alternativo se ha concretado
y establecido como el limite Oeste de nuestro ambito.

Una vez realizado dicho trazado alternativo, con su ade-
cuado tratamiento supondra un elemento definitorio tanto a
nivel paisajistico como de uso para los habitantes de la zona,
convirtiéndose en una via singular dentro del término munici-
pal. Entre el ambito de actuacion propuesto y el nuevo des-
linde aparece una bolsa de suelo no urbanizable, que se incor-
porara en el nuevo PGOU como suelo urbanizable.

3. Al Sur por un nucleo de edificaciones altamente conso-
lidado y que cuenta con una estructura organizativa con cierta
unidad de criterio. Por encima de este existen mas edificacio-
nes que se han dejado fuera de este ambito y que se tiene
previsto considerar en otras actuaciones.

4. Al Norte se ha propuesto un limite razonable, con con-
tinuidad al trazado del antiguo camino a Jaén y cierra un area
regular coherente a nuestro entender.

Esta delimitaciéon supone una superficie de 695.809 m?s,
que si extraemos la superficie propuesta de deslinde de la
nueva via pecuaria, que tiene un area de 115.661,3 m?s, tene-
mos como superficie de ordenacion 580.147,7 m?s. La exten-
sion resulta de aplicar los limites que se explican en el punto
anterior.

Se trabajara en coordinacion con los redactores del Plan
General del municipio, de forma que exista un desarrollo y ges-
tién coherente para los suelos a lo largo del tiempo y segln las
necesidades del municipio.

- Num. de viviendas.

El numero de viviendas resultante sera absorbido por la
demanda que surgira del crecimiento natural del municipio,
teniendo en cuenta de que es un territorio con unas condicio-
nes muy apetecibles y diferenciadas dentro del término muni-
cipal, las cuales ya han sido descritas en otro apartado de este
documento.

En la actualidad existen en el area de Megatin alrededor
de 150 viviendas ya consolidadas. Con la propuesta que se
pretende en total serian 271 viviendas. Considerando lo ante-
riormente expuesto acerca de la proximidad de Torredelcampo
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con la capital, fenomeno que ha propiciado que parte de la
poblaciéon de Jaén se traslade a pueblos cercanos, y el caso
de Torredelcampo, debido a su enclave estratégico y buenas
comunicaciones con la capital, es un ejemplo de esto.

Segun el INE (Instituto Nacional de Estadistica), la pobla-
cion de Torredelcampo ha pasado de 11.301 en el afio 1991 a
una poblacion de 14.558 personas en 2008. Esto supone un
crecimiento de casi un 30% en los Ultimos 17 afos.

Esto se ve reforzado por los procesos migratorios de la
actualidad, que como veiamos, hace que se desplace la po-
blacion a pueblos cercanos a las capitales, buscando mejor
calidad de vida, condiciones que como hemos expuesto Mega-
tin cumple a la perfeccion debido a su enclave geografico, que
propicia unas condiciones climatologicas muy favorables.

Este incremento de viviendas viene avalado por el perti-
nente Informe de la Confederacion Hidrografica del Guadalqui-
vir y por el Informe de la Empresa Municipal de Aguas de To-
rredelcampo, S.L.U., donde exponen su conformidad al num.
de viviendas propuesto, y considerando viable la intervencion,
siempre que no se supere el volumen anual de 1,44 Hm®/afo.

Se prevé una demanda de 0,22 Hm®/afo para Megatin, que
se solventa con 0,05 Hm®/afio maximo de la Unidad Castillo-
La Imora, mas 0,17 Hm3/afio del Consorcio Viboras-Quiebra-
jano o mediante acuiferos pertenecientes a otras unidades
(acuifero de Cuesta Negra, p.e.).

2.3. Propuesta e instrumentos de intervencion.

2.3.a) Areas de intervencion.

En un primer andlisis se llegan a diferenciar tres zonas,
que se nombran como: Megatin originario, correspondiente de
forma aproximada con la parcelacion de 1964; Megatin Alto
situado al Sur; y Megatin Bajo situado al Norte y Oeste de la
cresta.

El Estudio de Impacto Ambiental diferencia un total de
seis Unidades Ambientales, que dividen el sector aquellas
superficies que tienen las mismas caracteristicas ecologicas.
Las agruparemos segun las tres zonas en que hemos dividido
el sector. Estas Unidades Ambientales son:

- Cultivos Lefiosos (olivares, almendros y vifias): Al norte y
oeste de la ordenacion. Se asocia a la zona de transicion entre
los terrenos de Megatin y la campifia. Es una franja continua
de terrenos cultivados en toda la mitad oeste de los terrenos
objeto de estudio.

- Terrenos marginales: Sobretodo en la mitad norte; son
parcelas dispersas en las que la cubierta vegetal que existiera
ha desaparecido, por el abandono o arranque de vifiedos u
olivos.

- Masas forestales (pinares): Se trata de superficies ocu-
padas por masas forestales de coniferas como el pino pifio-
nero, pino carrasco y pino resinero, repoblaciones en su ma-
yoria. Ocupan espacios de pequefia entidad en la zona central
del sector, bajo el cerro del Cagatin.

- Monte mediterraneo: Es un ecosistema tipicamente ibé-
rico, en el que la vegetacion predominante se adapta a la au-
sencia de lluvias en la época estival en la que las temperaturas
son muy elevadas (bosque esclerdfilo). En nuestro caso encon-
tramos como etapa predominante el matorral. Los matorrales
constituyen etapas de degradacion del bosque mediterraneo.
La mayor parte de los terrenos de esta unidad se sittuan en el
centro y la mitad sur de estos.

- Zonas urbanizadas con vegetacion asociada: Se trata de
parcelas urbanizadas, la mayoria de ellas de la primera y Unica
parcelacién legal en el Cerro del Cagatin, en las que la parte
de la parcela que no se encuentra construida se encuentra
ocupada por vegetacion forestal. Esto se traslada también a
viales y limites de las parcelas, de forma que los caminos y
lindes se encuentran enmarcados por hileras de pinos.

- Zonas urbanizadas: Se trata de areas urbanizadas recien-
temente, en las que los criterios paisajisticos de la unidad ante-
rior no se tiene en cuenta. Se encuentran al norte del sector.

Asi pues, si enlazamos la division urbanistica del sector
en areas homogéneas, Area Originaria, Megatin Alto y Megatin
Bajo, con las Unidades Ambientales descritas, tenemos:

- Delimitacion originaria: Engloba las siguientes unidades
ambientales:

e Urbanizado con vegetacion asociada (es el predomi-
nante en esta area homogeénea).

e Urbanizado (de forma puntual).

¢ Masas forestales (de forma puntual se localiza una par-
cela con una importante plantacion de pinos, por lo que se ha
respetado y se calificado como Espacios Libres del sector).

e Terrenos marginales (en la parte norte de esta area
encontramos terrenos marginales).

- Megatin Bajo: Engloba las siguientes unidades ambien-
tales:

e Cultivos lefiosos y vifias (es el predominante en esta
area homogénea).

e Urbanizado.

e Terrenos marginales (de forma puntual y de pequefa
superficie aparecen parcelas repartidos por este area).

- Megatin Alto: Engloba todas las unidades ambientales
descritas pero en su mayor parte esta ocupada por dos:

¢ Monte mediterraneo (al norte del area).

 Urbanizado con vegetacion asociada (al sur del area).

2.3.b) Intervenciones sectoriales en la propuesta.

Como ya se ha comentado con anterioridad, uno de los
objetivos fundamentales de la intervencion es dotar a la zona
de una estructura e imagen unitarias y coherentes. Es por
esto que, aunque a la hora de describir el diagndstico se siga
la division en zonas descrita anteriormente, hay una serie de
caracteristicas comunes a todo el ambito de ordenacion:

- Sistemas General de Espacios Libres.

La superficie del Sistema General de Espacios Libres de
los sectores de suelo urbanizable sectorizado u ordenado de
uso residencial se obtendria a partir del num. de viviendas
«N»; 2,4 habitantes por vivienda; y el estandar de 5 m? por ha-
bitante, todo ello conforme al articulo 10.1.A.c.1 de la LOUA:

SGEL = N x 2,4 x 5 = 3.252 m? destinada a Sistema Ge-
neral de Espacios Libres.

Se propone un total de 10.614 m? destinados a SGEL,
distribuidos en tres zonas:

SGEL-1: 7.191 m2.

SGEL-3: 3.423 m?.

SGEL-2: 24.087,7 m? (este no computa a efectos del cum-
plimiento del art. 10 de la LOUA, ya que por sus condiciones
de orografia se dificultan tanto el transito a pie y como el desa-
rrollo de actividades de esparcimiento, que se suponen cum-
plen con la funcion social de estos espacios; sin embargo, su
localizacion entre suelos urbanos impide la conurbacion ade-
mas de aportar calidad paisajistica y ambiental al entorno).

- Sistema General de Infraestructuras.

Son las redes de suministro de energia eléctrica, agua
potable, saneamiento y alumbrado. No se adscribe ninguna in-
fraestructura con caracter de Sistema General, aunque si que
se prevén las conexiones con los trazados de las ya existentes.
Estas conexiones quedaran perfectamente resueltas en las
figuras de planeamiento de desarrollo (Plan Parcial y Planes
Especiales).

- Sistema General Viario.

Se propone un viario que a modo de Sistema General re-
coja el ambito de actuacion por la parte oeste, de forma que
la Via Pecuaria invadida, cuyas dimensiones son mas restrin-
gidas por la edificacion existente, se ve liberada de gran parte
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de los vehiculos que circulan en la actualidad. EI SGV contara
con una superficie de 31.819 m?s.

Una vez liberado el antiguo Cordel, todo el desarrollo de
la via se redisefia de forma que adquiere un caracter urbano
mas acorde con la zona residencial en la que se inserta. Po-
dria estudiarse la posibilidad de modificar las alineaciones en
algunos puntos, siempre que no se afecte a las edificaciones
existentes, para ampliar las dimensiones de la via.

Hemos de sefialar que se pretende desviar el trafico pe-
sado (por ejemplo la circulacion de camiones procedentes de
las canteras y de vehiculos que suben a la sierra) de las calles
interiores del Megatin originario, puesto que las dimensiones
de estos viales interiores no son las adecuadas para soportar
este tipo de trafico, con el consiguiente peligro para sus habi-
tantes.

Se aprovecharan los caminos existente para la creacion
de nuevos viarios, de forma que se unan «cosiendo» el terri-
torio, mediante la union de las mismos. Se recomienda com-
pletar la estructura viaria con corredores verdes trasversales,
perpendiculares al viario estructurante, que permitirian el re-
gistro transversal de la parcelacion de Megatin, asegurando la
interconexion de la ordenacién con el entorno de Las Vifias.

Se trataria de recorridos peatonales concebidos de tal
modo que no sélo interconectarian los citados entornos entre
si, sino que ademas este mecanismo facilitara el transito de la
biocenosis, permitiendo el contacto de las diferentes comuni-
dades.

- Infraestructuras.

Dada la inexistencia de trazados adecuados tanto de abas-
tecimiento como de evacuacion de aguas, se debera ajustar el
trazado a la nueva red viaria propuesta y realizar la correspon-
diente urbanizacion, previendo los necesarios elementos para
un correcto funcionamiento.

Una cuestiéon fundamental referente al vertido es la anu-
lacion de los actuales pozos ciegos que tanto dafian a los
acuiferos subterraneos. Los vertidos deberan ser conducidos
mediante un emisario de seccion adecuada a un centro de
tratamiento y depuracion de aguas residuales o ser tratados
mediante sistemas alternativos adecuados en la nueva depu-
radora.

Para facilitar la evacuacion se propone el trazado de un
sistema de canalizaciones paralelas a la directriz de la cresta
del Cagatin, que discurririan por vias de trafico o por la via
verde de borde. Para efectuar las conexiones entre ellas se
prevé la reserva de franjas de terreno de unos dos metros de
anchura cada cierto numero de parcelas.

- Edificacion.

Considerando la parcelacion y las edificaciones existen-
tes, se propone una urbanizacion de baja densidad, de parce-
las con superficie minima de 1.000 m?s, y 200 m?t de edifica-
bilidad. Se propone la ordenacion del sector de forma que se
regule la edificacion ya existente y el nuevo parcelario, acorde
con el sistema de espacios libres y el sistema de viario que
recorre el sector.

Se trata, como vemos, de dar solucién a una urbaniza-
cion ilegal que desde 1964 se encuentra muy extendida col-
matando el territorio, aportando los parametros y las condi-
ciones necesarias para que la parcelacién se organice bajo
las condiciones correspondientes a una ordenacion de baja
densidad, con un buen sistema de comunicaciones y con los
equipamientos y servicios correspondientes, para garantizar el
correcto desarrollo de dicho ambito.

2.3.c) La propuesta: Instrumentos y gestion.

En el interior de la delimitacién que hemos formulado en-
contramos diversas edificaciones con diferente grado de con-
solidacion a nivel de infraestructuras.

La propuesta que hemos realizado pretende recoger to-
das estas preexistencias y condicionantes en una actuacion en
la que se aplique unidad de criterio y se configure como una
estructura viable y adecuada que de servicio a las demandas
actuales y futuras.

En dicha propuesta se integra el nicleo originario de Me-
gatin, con el resto de la ordenacion, dando continuidad a las
infraestructuras y espacios urbanos. Toda esta continuidad y
unidad de criterio se terminaran de consolidar mediante el di-
sefio pormenorizado que se concretara en el planeamiento de
desarrollo.

Analizando pormenorizadamente las diferentes situacio-
nes dentro de los limites anteriormente descritos y en previ-
sion de desarrollos futuros que se integren adecuadamente,
asi como para facilitar la gestion de esta Modificacion se ha
optado por establecer una distribucion en tres subcategorias
de suelo, atendiendo a su clasificacion. Esta distribucion viene
consensuada con el punto 1.4.b) Areas homogéneas, de esta
Memoria, atendiendo a su realidad, consolidacion y posible de-
sarrollo y/o gestion.

Las subcategorias propuestas son:

a) Urbano no consolidado T1: Antiguo Megatin originario.
Se establece un transito de urbano consolidado como estaba
clasificado en las NN.SS., a no consolidado porque precisa de
dotaciones e infraestructuras. Cuenta con 51 viviendas.

b) Urbano no consolidado T2: Se trata de parcelas ya con-
solidadas que deben hacer frente a una parte de la ejecucion
de la via pecuaria, por ejemplo para dotaciones, etc.

Se ha clasificado en esta unidad areas de Megatin Bajo y
Megatin Alto, al encontrase en ellos similares situaciones pro-
clives a este tipo de regulacion.

c) Urbanizable sectorizado: Suelo que ocupa los vacios
intersticiales entre T1 y T2. Cumpliran con la LOUA (art. 17)
y RPU.

Por ultimo, existe una bolsa de suelo entre nuestro am-
bito de intervencion y el nuevo deslinde del Cordel que se cla-
sificard como urbanizable en el futuro PGOU en redaccion.

La delimitacion de estos diferentes tipos de suelos apa-
rece determinada en el plano correspondiente y se regiran se-
gun las normativas vigentes.

En cuanto a la Gestion, se plantean cuatro figuras de pla-
neamiento de desarrollo:

1. Plan Especial SUNC-1, que territorialmente coincide
con la delimitacion de suelo urbano realizada en 1964.

2. Plan Especial 1 SUNC-2, que corresponde al area de
Megatin Bajo con mayor ocupacién de edificaciones.

3. Plan Especial 2 SUNC-2, que corresponde al area de
Megatin Alto, que ya cuenta con una estructura aunque defi-
ciente en muchos aspectos.

4. Plan Parcial de Ordenacion SUS-1 que recoge los sue-
los intermedios entre los dos tipos anteriores.

Se pretende una modificacion de trazado de la Via Pe-
cuaria «Cordel de Cuesta a Escafiuela o Camino de Cordobay,
en la zona de Megatin. De aprobarse esta modificacion, los
suelos del trazado que se propone de via pecuaria pasarian
a clasificarse como Suelo No Urbanizable de Especial Protec-
cion. La delimitacion para el nuevo deslinde de la Via Pecuaria
comprende dos partes: la denominada como zona de transito
de 51.884,9 m?s, y la zona de estancia de 63.776,4 m?s, que
hacen un total de 115.661,3 m?s a clasificar como Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccion. Los propietarios de estos
suelos haran efectivo su derecho de aprovechamiento urba-
nistico en los suelos urbanizables de nueva clasificacion, con
las mismas condiciones que los propietarios de estos suelos
urbanizables.

Antes de la aprobacion definitiva de las figuras de pla-
neamiento de desarrollo propuestas deberd a procederse al
deslinde del suelo clasificado como Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion por Via Pecuaria. Para ello, tanto los Pla-



Pagina nim. 62

BOJA num. 254

Sevilla, 30 de diciembre 2010

nes Especiales (PE-SUNC1, PEI-SUNC2 y PE2-SUNC?2) como
el Plan Parcial SUS-1 asumen en su gestiéon la desafeccion
de parte de ese nuevo deslinde propuesto. Los propietarios
del Plan Especial SUNC-1 no asumiran la desafeccion porque
en su momento se desarrollo en parte de terrenos municipa-
les, por lo que sera el Ayuntamiento de Torredelcampo quien
asuma econémicamente dicha desafeccion, mediante la apor-
tacion de terrenos municipales existentes en el area y que son
idoneos para este fin. En consecuencia, hemos calculado la
superficie de via pecuaria invadida por el Megatin originario
(66.721 m?s), y se ha trasladado dicha superficie para su
desafeccion al nuevo deslinde propuesto para la via pecuaria.
Igualmente hemos hecho con el SUNC-2, y hemos trasladado
esa superficie al nuevo deslinde (35.277 m?s).

Si nos vamos al plano num. 9/10 Delimitacion de Desafec-
ciones, se ha grafiado lo anteriormente descrito de la siguiente
manera: con trazo granate aparece la delimitacion de la via pe-
cuaria originaria. Sobre ésta, y considerando la superficie de
los Planes Especiales, se ha dibujado con contorno amarillo
la superficie invadida por la urbanizacién de Megatin Origina-
rio. Estos 66.721 m?s se han trasladado al deslinde propuesto
para la nueva Via Pecuaria, de manera que se desafectarian
los terrenos de la zona delimitada como de estancia, y una
parte de los terrenos de la zona de transito (contorno verde del
citado plano). El resto de superficie, 48.940,3 m?s, destinado
a via pecuaria se desafectaria con las figuras de planeamiento
antes descritas: 22.418,4 m?s con el Plan Especial PE1-SUNC2
(cian), 8.490,9 m?s con el Plan Especial PE2-SUNC2 (azul) y
18.031 m?s con el Plan Parcial SUS-1 (morado).

El nuevo deslinde del Cordel reclasifica los suelos de No
Urbanizable a No Urbanizable de Especial Proteccion por Via
Pecuaria «Cordel de Cuesta a Escafiuela».

2.4. Condiciones de planeamiento: Actuacion y objetivos.

A continuacion vamos a detallar las lineas generales de
la propuesta para cada una de figuras de planeamiento de
desarrollo propuestas. En cada una de ellas, dependiendo de
sus caracteristicas y de las acciones que se estima oportuno
emprender, se propone un sistema de gestion diferente.

# Plan Especial SUNC-1.

A) Situacion, caracteristicas y condicionantes: EI ambito
donde se aplica el Plan Especial SUNC-1 coincide con la deli-
mitacion de suelo de 1964. Los problemas principales de esta
zona en la actualidad son la ausencia de espacios publicos
cualificados y los derivados del trafico pesado que pasa por
ella.

B) Previsiones y objetivos: Mejorar la calidad ambiental de
la zona, dotandola de la adecuada infraestructura tanto viaria
como de abastecimiento, evacuacion, etc.

C) Actuaciones propuestas: Se actuara sobre el espacio
publico. Se propone un redisefo de las principales vias, sobre
todo de la Via Pecuaria una vez que se libera del trafico pa-
sante de la Sierra. Para poder llevarlo a cabo habria que estu-
diar una posible modificacién de las alineaciones actuales.

Plan Especial 1 SUNC-2 y Plan Especial 2 SUNC-2.

A) Situacién, caracteristicas y condicionantes: EI ambito
donde se aplican estos dos Planes Especiales coincide con las
areas en las que el numero de viviendas y una cierta ordena-
cion de éstas aconsejan que se aplique una figura de planea-
miento que dote de los servicios adecuados a la vez que or-
dene convenientemente la realidad existente. Intenta recoger
todas las edificaciones, que aunque ilegales precisan urgente-
mente de unas condiciones basicas para su desarrollo.

Los problemas principales de esta zona en la actualidad
son la ausencia de espacios publicos cualificados, los deriva-
dos del trafico pesado que pasa por ella y la ausencia de equi-
pamientos y de una trama urbana continua que resuelva los
problemas de circulacion y espacios publicos.

Presenta el mismo problema que encontramos en gene-
ral en todos los crecimientos posteriores del area de Megatin
como son la disminucion del tamafio de parcela, que se situa
en torno a unos 1.200 m?, y la falta de plantaciones de vege-
tacion que integren las edificaciones en la zona. A la hora de
formular una propuesta, debe considerarse la proximidad a la
zona de proteccién de la Sierra, que condiciona los limites de
la actuacion.

El crecimiento de esta zona es incontrolado y desorde-
nado, por lo que la intervencion y regularizacion de las condi-
ciones de ordenacion es imprescindible.

B) Previsiones y objetivos: Mejorar la calidad ambiental de
la zona, dotandola de la adecuada infraestructura tanto viaria
como de abastecimiento, evacuacion, etc. Se tratara de regu-
larizar las edificaciones ya existentes e incrementar el nimero
de viviendas disponibles de una forma controlada. Para no
causar problemas de invasién de la Sierra, se pretende que el
extremo Sur del area sirva de remate de Megatin.

C) Actuaciones propuestas: Se actuara sobre el espacio
publico. Se propone un redisefio de las principales vias para
dotar al conjunto de continuidad y fluidez. Para poder llevarlo
a cabo habria que estudiar una posible modificacion de las ali-
neaciones actuales. Se reservara una parcela de cesién como
Sistema Local, ya que dado el grado de consolidacion de las
edificaciones impide aumentar la cesion para dotaciones del
ambito.

# Plan Parcial SUS-1.

A) Situacion, caracteristicas y condicionantes: Se corres-
ponde con los terrenos intersticiales entre ambas subcatego-
rias de suelo urbano y la nueva via pecuaria, dentro de nuestro
limite de actuacion.

La proximidad con el suelo urbano, asi como su papel
intersticial entre varios asentamientos de este aconsejan que
sea clasificado como sectorizado y que su desarrollo sea lo
mas inmediato posible para dotar al conjunto de coherencia.

B) Previsiones y objetivos: Entre los objetivos propuestos:

- Se pretende ofrecer un itinerario alternativo para la su-
bida a la sierra, de forma que se elimine volumen de trafico
del antiguo Cordel.

- Integrar las edificaciones existentes en una estructura
urbana coherente en si misma y con el resto de Megatin. Otro
objetivo es conseguir la continuidad del viario, evitando las
vias en fondo de saco.

C) Actuaciones propuestas: Se ha planteado un area bas-
tante regular que recoge e integra las edificaciones ya existen-
tes. El viario se apoyara sobre los caminos ya trazados en la
zona siempre que es posible, y se trazaran corredores verdes
trasversales que permitan el registro trasversal del ambito de
intervencion.

2.5. Plan Especial del Medio Fisico.

Es probable que una de las razones que habrian hecho re-
comendable la inclusién de los terrenos de Megatin dentro de
una de las areas de proteccion del PEPMF, fuera la existencia
de una masa forestal de gran importancia. En su mayor parte,
esta vegetacion es producto de las plantaciones realizadas por
los propietarios de la zona tras la urbanizacion de 1964. Sobre
este aspecto hay pruebas documentales, existiendo fotogra-
fias de la cresta del Megatin sin vegetacion sobre ella (se le
denominaba «Baldio de Megatin»).

En la delimitacion podemos observar que se incluyeron
asi mismo otras zonas carentes de vegetacion y en la vertiente
oeste, opuesta del barranco. En la zona norte de Megatin, los
terrenos incluidos eran terrenos destinados al cultivo del olivar
sin masa forestal como todavia hoy puede apreciarse. Las ma-
sas forestales se encuentran al este, coincidiendo con el ba-
rranco. Parece que el criterio utilizado para establecer el limite
se hizo coincidir con una linea topografica y se incluyé todo lo
que estuviese por encima de esa altitud.
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Teniendo en cuenta estos antecedentes entendemos via-
ble un ajuste del Limite del PEPM Fisico, mas acordes con su
propdsito de proteccion de territorios naturales que no deben
ser invadidos de manera indiscriminada por usos y edificacio-
nes, posibilidad prevista en el articulado de dicho Plan Especial.

Dicho PEPMF de Jaén, en su articulo 6:

«Los Planes Generales de Ordenacion o Normas Subsi-
diarias de Planeamiento municipal que se aprueben con pos-
terioridad a este Plan Especial podran introducir pequefas
alteraciones en los limites de las zonas de proteccion sefia-
ladas siempre que dichas alteraciones cumplan los siguientes
requisitos:

a) Tengan como Unica y expresa finalidad ajustar las de-
terminaciones establecidas en el Plan Especial.

b) No alteren sustancialmente el régimen de proteccion
establecido por este Plan; y

c) Se hallen justificadas a juicio del 6rgano que haya de
conceder la aprobacion definitiva del Plan General o de las
Normas subsidiarias que se trate.»

En la situacion que nos ocupa y basandonos en los pun-
tos anteriores de este apartado, proponemos que los limites
propuestos en el Plan Especial se ajusten a lo determinado en
la presente Modificacién Puntual, puesto que en el Plan Espe-
cial se incluyeron zonas que ya estaban consolidadas como
suelo urbano y/o con edificaciones anteriores a su redaccion.

Con la nueva delimitacion proponemos un ajuste del li-
mite que coincida realmente con los territorios que tienen las
caracteristicas adecuadas para ser incluidos en un PEPMF.

3. Propuesta de ordenanzas.

A continuacion proponemos un modelo de ordenanzas
que podria adoptarse como marco general para los posterio-
res planeamientos de desarrollo.

Este modelo cumple con lo previsto anteriormente en
cuanto a parametros urbanisticos, imagen urbana, paisaje,
etc. De esta forma, conseguimos regular el proceso edificato-
rio en el area de Megatin, de manera que el cumplimiento de
estas ordenanzas garantiza el correcto desarrollo urbanistico
del area.

Cada plan desarrollard su propia normativa, que debera
incluir, al menos, las condiciones minimas que se exponen a
continuacion.

1. Condiciones de la parcela.

1.1. Dimensiones de la parcela.

- Toda parcela para ser considerada como tal debe tener
una superficie real minima de mil (1.000) metros cuadrados.
Ademas, toda parcela debe tener un a longitud minima de lin-
dero frontal igual a veinte (20) metros.

1.2. Agregacion y segregacion de parcelas.

- A una parcela sélo se podra agregar una parcela y por
una sola vez.

- Pueden segregarse parcelas siempre que cada una de
las resultantes cumpla lo recogido en el punto 1.1.

- En el caso de los suelos clasificados como SUNC-1, no
se permiten ni agregaciones ni segregaciones de parcelas.

2. Condiciones de situacion y forma de los edificios.

2.1. Separacion a linderos.

- Las edificaciones deben guardar una separacion minima
a linderos que es la siguiente:

- Seis (6) metros en linderos frontales.

- Tres (3) metros en el resto de los linderos.

- Se consideran como linderos frontales aquellos que se-
paran la propiedad de las calles que se consideran principales
en la documentacion grafica correspondiente.

2.2. Ocupacion.

- La edificacion puede ocupar un porcentaje de la superfi-
cie total de la parcela en proyeccion horizontal que en ningun
caso excedera el diez por ciento (10%).

2.3. Ocupacion bajo rasante.

- Podra edificarse una planta con la misma ocupacion que
tenga la edificacion sobre rasante, bien sotano o semisotano
siempre que se cumplan las condiciones de altura de los art.
26y217.

2.4. Edificabilidad.

- La resultante de aplicar los parametros de altura y ocu-
pacién en la parcela.

2.5. Establecimiento de la cota de referencia.

- A la hora de determinar alturas consideraremos la cota
de un punto obtenido de la interseccion de la linea de pen-
diente natural del terreno, tomada a partir del punto medio
del lindero frontal, con la linea de edificacion, es decir, de con-
tacto entre la fachada y el terreno.

2.6. Altura.

- La altura méaxima de la edificacion es de seis (6) metros
medidos desde la cota de referencia hasta la cara superior del
forjado de cubricion de planta primera.

2.7. Construcciones sobre la altura reguladora.

- Se permite la construccion de cubiertas inclinadas siem-
pre que la linea de la cumbrera no supere en mas de dos (2)
metros la altura maxima permitida.

2.8. Construcciones auxiliares.

- Se permiten las construcciones auxiliares siempre que
cumplan las siguientes condiciones:

- No podran exceder de una planta ni de tres (3) metros
de altura.

- Computaran a efectos de edificabilidad maxima permi-
tida, y su ocupacién no sera nunca mas del dos por ciento
(2%) de la superficie total de parcela en proyeccién horizontal.

3. Condiciones de la edificacion.

3.1. Cubiertas.

- Se admiten las cubiertas inclinadas siempre que se cum-
pla el punto 2.7.

- Se recomienda el uso de teja curva o plana ceramica en
su color natural. Se prohibe el uso de materiales como fibroce-
mento y similares, asi como los acabados de lamina asfaltica
revestidas con metalizados.

- Se prohiben los usos habitables en el espacio bajo cu-
bierta, asi como la aparicién de buhardillas y lucernarios sobre
la linea de cumbrera.

3.2. Cerramientos.

- Serad necesaria la colocaciéon de cerramientos en los
linderos exteriores, que se compondran de ochenta (80) cen-
timetros de cerramiento opaco, realizado con ladrillo visto, re-
voco o piedra natural, que podra aumentar hasta los dos (2)
metros con elementos vegetales.

- En los linderos interiores se permite la colocacion de
cerramientos como el antes descrito.

3.3. Materiales de construccion.

- Para la construccion de las edificaciones se aconseja el
uso de:

- Materiales tradicionales en la construccion de la zona.

- Paramentos pintados con colores claros.

- Revocos de pigmentos naturales. En caso de utilizarse
pintura plastica se usaran colores similares a los naturales,
evitando el uso de tonos brillantes.

- Se prohibe el uso de:

- Bloques de hormigdn visto.

- Azulejeria para el revestimiento total o mayoritario de
fachadas, si bien se permite su uso en elementos decorativos
como frisos, recercados, etc.

- Carpinterias de aluminio anodizado en gris y tonos me-
talicos.

- Fabrica de ladrillo visto.

Nota 1: Las parcelas que histéricamente a dia de la Apro-
bacion Provisional de este documento no cumplan con el mi-
nimo de superficie requerido en esta Modificacion Puntual, ex-
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cepcionalmente podran ser incluidas dentro de la ordenacion,
debiendo cumplir las edificaciones que se instauren en ellas
todas las normativas y ordenanzas que le sean de aplicacion.

Nota 2: Las edificaciones que al dia de la Aprobacion Pro-
visional de este documento posean mayor edificabilidad de la
permitida en esta Modificacion Puntual quedaran como fuera
de ordenacion, permitiéndose en ellas obras de conservacion.
Si se demoliesen dichas edificaciones, las nuevas construc-
ciones tendran que adaptarse a las condiciones de este do-
cumento.

4. Datos de la ordenacion.

Del @mbito de ordenacion.

Datos:

Superficie total actuacion: 695.809 m?s.

- Superficie Plan Especial SUNC-1: 113.536 m?s (51
viviendas).

- Superficie Plan Especial 1 SUNC-2: 183.272 m?s (97
viviendas).

- Superficie Plan Especial 2 SUNC-2: 69.414 m?s (42
viviendas).

- Superficie Plan Parcial SUS-1: 147.405 m?s (81 viviendas).

- Via Pecuaria: 115.661,3 m®s.

Edificabilidades.

- Num. viviendas estimado: 271 (parcela minima:
1.000 m?s).

- Edificabilidad global: 0,15 m?t/m?s.

- Superficie residencial: 513.627 m?s.

Sistemas generales.

De espacios libres:

Total: 10.614 m?s.

SGEL-1: 7.191 m?.

SGEL-3: 3.423 m?.

SGEL-2: (no computa a efectos del art. 10 de la LOUA)
24.087,7 m?,

De Infraestructuras:

- No existen Sistemas Generales de Infraestructuras ads-
critos a ningunos de los dos Planes, pero si se contemplan las
futuras conexiones internas del sector a los SGI existentes.

- Las condiciones técnicas y econoémicas de estas co-
nexiones seran valoradas y especificadas en el desarrollo de
los Planes.

- La ejecucion correra a cargo tanto de la Corporacion
Local como de los propietarios de los suelos afectados, en los
términos y porcentajes que en el futuro desarrollo se establezcan.

De viario:

SGV-1: 31.819 m?.

Se propone un viario que, recorriendo el ambito de forma
longitudinal, recoja el trafico norte-sur y descargue a la actual
del paso de vehiculos pesados. El trazado que aparece en pla-
nos es aproximado y orientativo, no vinculante.

Plan Especial SUNC-1.

- Objetivo: Reclasificar Suelo Urbano No Consolidado
a Suelo Urbano Consolidado Residencial mejorando sus
infraestructuras y equipamientos.

- Desafeccion de Via Pecuaria (Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion).

- Superficie: 113.536 m?s.

- b1 viviendas.

Cesiones. Dado el grado de consolidacion que presenta
la trama, el cumplimiento de los estandares establecidos por
el Reglamento de Planeamiento y el art. 17 de la LOUA re-
sulta bastante complicado. Dado que la tipologia existente es
la vivienda aislada en parcela con grandes espacios libres de
caracter privado, y que los Sistemas Generales de Espacios
Libres que se proponen cumplen con el estandar minimo de

5m2s por habitante establecido en la Ley de Ordenacion Ur-
banistica, se propone una reserva para cesiones locales que
no contemplen espacios libres, reduciendo el ratio de 30 m?s
por 100 m?t propuesto a 12 m?s por 100 m?t (sustrayendo los
18 m?s por 100 m?t, que establece la LOUA para sistema local
de espacios libres).

- Sistema Local de Equipamientos: 2.044 m?s.

Sistema de Actuacion.

- Por Cooperacion.

Plan de Etapas.

- Redaccidén y desarrollo de la figura de planeamiento en
un plazo maximo de 12 meses, a partir de la Aprobacion De-
finitiva del documento de la Modificacion de NN.SS. que nos
ocupa.

Plan Especial 1 SUNC-2.

- Objetivo: Reclasificar Suelo No Urbanizable a Suelo
Urbano No Consolidado Residencial mejorando sus
infraestructuras y equipamientos.

- Desafeccion de Via Pecuaria (Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion).

- Superficie: 183.272 m?s.

- 97 viviendas

Cesiones. Dado el grado de consolidacion que presenta
la trama, el cumplimiento de los estandares establecidos por
el Reglamento de Planeamiento y el art. 17 de la LOUA re-
sulta bastante complicado. Dado que la tipologia existente es
la vivienda aislada en parcela con grandes espacios libres de
caracter privado, y que los Sistemas Generales de Espacios
Libres que se proponen cumplen con el estandar minimo de
5m2s por habitante establecido en la Ley de Ordenacién Ur-
banistica, se propone una reserva para cesiones locales que
no contemplen espacios libres, reduciendo el ratio de 30 m?s
por 100 m?t propuesto a 20 m?s por 100 m?t (se reduce en un
tercio la cesion de suelos destinados a equipamientos locales
debido al grado de consolidacion existente).

- Sistema Local de Equipamientos: 5.499 m?s.

Adscripciones

- Sistema General de Espacios Libres SGEL-01 (7.191 m?s).

Sistema de Actuacion.

- Por Cooperacion.

Plan de Etapas

- Redaccidén y desarrollo de la figura de planeamiento en
un plazo maximo de 18 meses, a partir de la Aprobacion De-
finitiva del documento de la Modificacion de NN.SS. que nos
ocupa.

Plan Especial 2 SUNC-2.

- Objetivo: Reclasificar Suelo Urbano no Consolidado
a Suelo Urbano Consolidado Residencial mejorando sus
infraestructuras y equipamientos.

- Desafeccion de Via Pecuaria (Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion).

- Superficie: 69.414 m?s.

- 42 Viviendas.

Cesiones. Dado el grado de consolidacion que presenta
la trama, el cumplimiento de los estandares establecidos por
el Reglamento de Planeamiento y el art. 17 de la LOUA re-
sulta bastante complicado. Dado que la tipologia existente es
la vivienda aislada en parcela con grandes espacios libres de
caracter privado, y que los Sistemas Generales de Espacios
Libres que se proponen cumplen con el estandar minimo de
5m?s por habitante establecido en la Ley de Ordenacion Urba-
nistica, se propone una reserva para cesiones locales que no
contemplen espacios libres, reduciendo el ratio de 30 m?s por
100 m?t propuesto a 20 m?s por 100 m?t (se reduce en un
tercio la cesion de suelos destinados a equipamientos locales
debido al grado de consolidacion existente).

- Sistema Local de Equipamientos: 2.082 m?s.
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Adscripciones.

- Sistema General de Espacios Libres SGEL-03
(3.423 m?s)

Sistema de Actuacion.

- Por Cooperacion.

Plan de Etapas.

- Redaccién y desarrollo de la figura de planeamiento en
un plazo maximo de 18 meses, a partir de la Aprobacion De-
finitiva del documento de la Modificacion de NN.SS. que nos
ocupa.

Plan Parcial SUS-1.

- 147.405 m?suelo.

- 81 viviendas.

Cesiones SUS-I:

La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia plantea
en su art. 17:

«En suelo con uso caracteristico residencial, entre 30 y 55
metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de
techo edificable con uso residencial, de los que entre 18 y 21
metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por ciento
de la superficie del sector, deberan destinarse a parques y jardi-
nes, y ademas, entre 0,5y 1 plaza de aparcamiento publico por
cada 100 metros cuadrados de techo edificable.»

El sector, como ya se ha dicho, desarrolla suelo residen-
cial, por lo que para el calculo de las dotaciones exigidas con
caracter de sistema local, se ha tomado la tabla «Mdédulos
minimos de reserva para dotaciones en suelo residencial»,
art. 10 del Reglamento de Planeamiento, y luego comprobare-
mos que cumple con lo establecido en el art. 17 de la LOUA.

Las dotaciones exigidas segun el Anexo del Reglamento
de Planeamiento son las siguientes:

A) Sistema de Espacios Libre de Dominio y Uso Publico:
- Jardines: 15 m?s/vivienda.

- Area de Juego: 3 m?s/vivienda.

B) Centros Docentes:

- Educacion Primaria: 10 m?s/vivienda.

C) Servicios de Interés Publico y Social:

- Equipamiento comercial-social: 2 m?s/vivienda.

D) Plazas de aparcamiento:

- Plazas de aparcamiento: 1/100 m?t.

A) Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico:

La prevision de superficies para dotacion de espacios
libres del sistema interior de este sector es superior a lo es-
tablecido en los arts. 10 y 11 del Anexo al Reglamento de Pla-
neamiento donde se establece el médulo minimo para uso re-
sidencial en 15 m? de suelo por vivienda para jardines y 3 m?
de suelo por vivienda para areas de juego y recreo de nifios,
que considerando el num. de viviendas teorico, unas 81, hace
un total de 1.458 m?.

Si tomamos los datos de la LOUA debe destinarse como
minimo el 10% del sector a parques y jardines, con lo cual la
superficie minima de suelo para el sistema de espacios libres
es de 14.741 m?,

La forma y superficie de los terrenos reservados para zo-
nas verdes debe cumplir el art. 4 del Anexo de Planeamiento,
en cuanto a dimensiones y distribucion.

B) Centros Docentes:

Para el calculo consideramos el total para suelo docente:
10 m?s/vivienda, lo que supone, al multiplicar por el nium. de
viviendas tedrico, 81, un total de 810 m? aprox.

C) Servicios de Interés Publico y Social:

El art. 10 del Anexo al Reglamento de Planeamiento fija
una reserva para Equipamiento Social-comercial de 2 m?t/
vivienda, lo que equivale a 162 m?t. Considerando la edificabi-
lidad que se establece para los equipamientos, de 1 m?t/m?s,
obtenemos 162 m?s.

D) Aparcamientos:

De acuerdo con los arts. 10 y 11 del Anexo de Planea-
miento, el mddulo minimo de reserva sera de 1 plaza/100 m?t,
lo que equivale a 81 plazas de aparcamientos. Sin embargo,
la LOUA propone entre 0,5-1 pl/100 m? residencial, por lo
que la cifra de plazas de aparcamientos estara entre 81-162
plazas.

Adscripciones.

- Sistema General Viario SGV-01 (31.819 m2s).

Sistema de Actuacion.

- Por Compensacion/Cooperacion.

Plan de Etapas.

- Redaccion y desarrollo de la figura de planeamiento
en un plazo maximo de 18 meses, a partir de la Aprobacion
Definitiva del documento de Modificacion de NN.SS. que nos
ocupa.

- Desafeccion de la parte que le corresponde del nuevo
deslinde propuesto para la via pecuaria pasando este suelo de
No Urbanizable a No Urbanizable de Especial Proteccion por
Via Pecuaria.

- A partir de la fecha de aprobacion definitiva del Plan
Parcial, se presentara en el Ayuntamiento los Proyectos de
Compensacion y de Urbanizacion, en un plazo no superior a
18 meses.

Viviendas de VPO.

Segun lo dispuesto en la Ley 13/2005, de Medidas para
la Vivienda Protegida y el Suelo y en aplicacion al articu-
lo 10.1.A.b.9 de la LOUA, «en cada area o sector con uso resi-
dencial, las reservas de los terrenos equivalentes, al menos, al
treinta por ciento de la edificabilidad residencial de dicho am-
bito para su destino a viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica», pero igualmente expone
que «se podra eximir de esta obligacion a sectores o areas
concretos que no se consideren aptos para la construccion de
este tipo de viviendas y que se debera prever su compensa-
cion en el resto de las areas o sectores, asegurando la distri-
bucion equilibrada de estos tipos de viviendas en el conjunto
de la ciudad».

Por tanto, el 30% de la edificabilidad residencial de este
sector, unos 6.633 m?t, se ubicara en este sector, cumpliendo
asi con lo establecido en la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia y la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Pro-
tegida y el Suelo.
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Estudio Econdmico.

P.E. SUNC-1 113.536 1.500 x 51 7 036

F.E. 1. SUNC-2 183272 1.000 x &7 B8 272

P.E. 2. SUNC-2 £7.414 1000 = 42 27414

P.P. 5US-1 147405 -— 147.405
513627

20,00 € 1.111.080,00 € 51 2178586 €

30,00 € 258816000 € 7 2668206 €

30,00 € 822 42000 € 42 1958142

J2.00€ 4.716.960,00 € 81 55.234,07 €
23862000 € 27

SGEL-01 7181 P.E. 1 3UNC-2
SGEL-D2™ 2410885 TOTAL ORDEMNACION
SGEL-03 2423 P.E.23UNC-2
SGV-01 31819 P.P._5US-1

* Mo computa

P.E. SUNC-1 113.538 1358 745,49 € 41.002,39
P.E. 1. SUNC-2 182.272 3.000.851.75 € 90.025,85
P.E. 2. SUNC-2 49.414 SFERTIIGE 25348191
F.P. 5U5-1 147.405 504889453 € 151.466,84
1039523300 € 311.856.99

P.E. SUNC-1 1.111.080 € Z55.666 € 13.599 €
F.E. 1. SUNC-2 2.588.160 € 412702 € FFITEE
P.E. 2. SUNC-2 822.420€ 156310 € 45420 €
P.P. 5U5-1 4716780 331935€ A5787R €

P.E. SUNC-1 113.536 22,10% 66.721 10,00 € 25588845 € Sl 501307 € 1

F.E. 1. SUNC-2 182272 35.68% 22418 10,00 € 412701756 € 7 45466 %

P.E. 2. SUNC-2 £7.414 13.51% 5.471 10,00 € 156.210,19 € 42 372167 €

P.P. 5US-1 147405 25,70% 18.031 10,00 € 33193453 € 81 409756 €
513.627 100% 115.661 1.156.612.00 €

10,00 € F1810.00€ 77 741 34 €

3.00€ F228400% 27 26886 €

10,00 € 34.230,00 € 42 81500 €

20,00 € 63638000 € a1 7BE554%
214.754,00 €

1.00 4100239 € 51 802597 €

1,15 103.529,73 € 77 1.067.32€

1,20 35234329 € 4z 233291 €

1,20 181.760,20 € 81 224395 €
361 .526.62€

41.002€ 1.421.348.37 € 51 27 B&%.558 €
103,530 £ 3.202.167,22 € o7 3301203 €
35234 € 1.059.354,07 € 42 25.223,67 €
181,740 € 5.EE2 53394 € 21 7O &9 18 €

11.571.543.62 €

5. Determinaciones del Planeamiento de Desarrollo.

5.1. Condiciones de paisaje.

En el Planeamiento de Desarrollo deberan recogerse las
siguientes medidas que mejoren el estado de conservacion
de los anfibios que puedan habitar la zona, necesarias debido
al deterioro y sobreexplotacion que han sufrido y sufriran los
acuiferos del lugar:

- Se construiran, al menos, 3 charcas artificiales en luga-
res de facil acceso para la maquinaria y que reciban aguas de
lluvia por escorrentia.

- Las dimensiones de las charcas seran de 6 metros de
diametro maximo, con bordes irregulares, para aumentar la
superficie de ecotono con el medio circundante.

- Los puntos de agua estan hechos de obra, con un sus-
trato arenoso que permita la instauracion de vegetacion su-
mergida y una profundidad maxima de 1,5 metros y pendiente
suave en los bordes que permita la entrada y salida de los
animales.

- Cada charca artificial tendra una orla de vegetacion au-
toctona de entre 2-5 metros de anchura, que estara consti-
tuida por especies de estratos arboreos, matorral y herbaceo
presentes en la zona.

- En el documento de planeamiento se reflejara la ubica-
cion de las charcas de forma orientativa, en las zonas verdes
preferiblemente periféricas del sector. Con caracter previo a la
aprobacion del planeamiento de desarrollo se debera informar
favorablemente por la Delegacion Provincial de la Consejeria
de Medio Ambiente.

5.2. Medidas correctoras adicionales (condiciones otorga-
miento de licencia).

- Tanto en la fase de ejecucion, como en la de funcio-
namiento se tendra en cuenta lo establecido en el Decre-

to 326/2003, de 25 de noviembre, Reglamento de Proteccion
contra la contaminacion acustica en Andalucia.

- Asi mismo durante la fase de obras y desarrollo de la
zona, se tendran en cuenta las siguientes medidas:

* Deberan utilizarse mallas para cubrir los camiones que
transporten escombros y establecer rutas para los camiones,
que eviten el paso por el nucleo urbano.

e Se procurara evitar la generacion de polvo en dias de
fuerte viento y realizar estas obras en el espacio de tiempo
mas breve posible.

* Respecto a las emisiones gaseosas de la maquinaria
deberan mantenerse dentro de los limites exigidos por la nor-
mativa vigente y cumplir con la normativa de inspeccion téc-
nica de vehiculos.

- Se debera garantizar la inexistencia de afectaciones
sobre el suelo producidas por vertidos de aceites, grasas y
combustibles procedentes maquinas y motores tanto en las
actuaciones de desarrollo como en el posterior uso de la zona.
Para ello los cambios de aceite deberan realizarse en instala-
ciones fijas 0 acondicionadas y autorizadas a tal efecto que
garanticen su correcta gestion, tal y como establece la orden
de 28 de febrero de 1989 (BOE num. 57, de 8 de marzo).

- Los materiales procedentes de la excavacion de tierras
en la parcela, asi como de las obras de ejecucion del Plan
Especial deberan ser trasladados a vertedero autorizado, o
reutilizados como material de relleno para la restauracion de
areas degradadas. En ninglin caso estos residuos podran ser
abandonados de forma incontrolada. La capa de tierra vegetal
existente debera utilizarse en el tratamiento de las zonas ver-
des previstas.

- Se dispondra de contenedores adecuados para la reco-
gida de los distintos tipo de residuos de construccion genera-
dos durante la ejecucion de las obras, debiendo ser entrega-
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dos para su gestion al servicio municipal o mediante retirada
por Gestor de Residuos Urbanos autorizados para posterior
valorizacion de los mismos, segun establece la Ley 10/98, de
21 de abril, de Residuos.

- En el Plan Especial de Desarrollo se prestara especial
atencioén a las obras de evacuacion y conduccion de aguas plu-
viales, que se dimensionaran con amplitud suficiente y siguiendo
estrictamente los criterios técnicos y normas aplicables. La or-
denacion de los terrenos recogera la obligacion de mantener es-
tas infraestructuras en buenas condiciones, tanto en la fase de
ejecucion como durante el posterior uso de los terrenos.

- Asi mismo, el capitulo de prevencion y correccion de
impactos del proyecto de desarrollo de ejecucién del Plan Es-
pecial debera contener expresamente un apartado dedicado a
definir la naturaleza y volumen de los excesos de excavacion
que puedan ser generados en la fase de ejecucion especifican-
dose el destino del vertido de esas tierras.

Ademas, en el capitulo de prevencion y correccion de
impactos de dicho Plan Especial debera contener un Plan de
Restauracion Ambiental y Paisajistico de la zona de actuacion.

- La localizacion de lineas eléctricas y demas redes de co-
municacion y distribucion deberan discurrir de la manera mas
adecuada a la estética urbana y, preferentemente, mediante
canalizacion subterranea. El cruce de calles y espacios publi-
cos sera, en cualquier caso, subterraneo.

- Criterios ambientales a tener en cuenta en la elaboracion
del Plan Especial de Desarrollo y del Plan Parcial, asi como en
las Zonas Verdes propuestas en general:

* Se potenciara la utilizacion de especies de crecimiento
rapido de caracter autdctono. Se supervisara su manteni-
miento por parte del Ayuntamiento, principalmente en perio-
dos de sequia.

e Las plantaciones de vegetacion se realizaran con espe-
cies parecidas al paisaje existente, evitando las formas geomé-
tricas y realizando plantaciones en general con bordes difusos.
Teniendo en cuenta el entorno en que se realizan.

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

e El Plan Especial debera respetar toda la vegetacion ar-
borea existente en la zona, incluyendo su recuperacion en el
proyecto de restauracion ambiental y paisajistica.

- En los taludes que se generen con las actuaciones pre-
vistas se tendra en cuenta lo siguiente:

e Se restauraran con especies herbaceas adaptadas
a las caracteristicas ecoldgicas de la zona (mezcla de trigo,
veza, avena y semillas recolectadas localmente) y vegetacion
arbustiva autoctona de crecimiento rapido. Esta restauracion
se hara al azar. Antes de la siembra de herbaceas se colocara
algun tipo de mulch o estabilizadores de taludes.

e Las semillas y las plantas utilizadas para la restaura-
cion, procederan de viveros autorizados que en todo caso dis-
pondran del correspondiente certificado de material genético
seleccionado o se podran recolectar semillas de plantas silves-
tres de la zona.

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

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

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

- Es recomendable la adopcién de medidas reductoras de
flujo luminoso a partir de ciertas horas de la noche, con alum-

brado reducido o de vigilancia, pues contribuira a reducir la
contaminacion ambiental por este concepto.

- Debera considerarse la necesidad de creacion de aparca-
mientos para bicicletas con objeto de fomentar la accesibilidad
y movilidad ambiental sostenible. Asi mismo, se recomienda la
adecuacion de accesos mediante bicicleta y transporte urbano
colectivo.

- Las operaciones de gestion de residuos urbanos o mu-
nicipales se llevaran a cabo por el Ayuntamiento, de acuerdo
con lo establecido por el articulo 4.3 de la Ley 10/1998, de 21
de abril, de Residuos.

5.3. Programa de Vigilancia y Control Ambiental.

El Programa de Vigilancia y Control Ambiental tiene como
finalidad el seguimiento ambiental del desarrollo y ejecucion
de las determinaciones urbanisticas. El Ayuntamiento debe
vigilar para que se cumplan los objetivos del Programa, que
debe contener, entre otros, los siguientes aspectos:

- Comprobacion de que el Plan Especial, Plan Parcial y
sus proyectos de desarrollo contienen todas aquellas medidas
ambientales, que se definen en el Estudio de Impacto Ambien-
tal y en la Declaracion de Impacto Ambiental y que se debe-
ran haber recogido en el documento de planeamiento. Dichas
medidas apareceran debidamente presupuestadas y progra-
madas. Sin este requisito no se podra conceder la correspon-
diente licencia municipal.

- Velar para que se adopten efectivamente todas las medi-
das ambientales establecidas. En el certificado de finalizacion
de obras, acta de recepcion de la obra 0 documento que deba
que deba expedirse tras la ejecucion, constara expresamente
que se han llevado a cabo estas medidas.

- Controlar que la eficacia de las medidas ambientales es
la esperada y se ajusta a los umbrales establecidos. En caso
contrario, y cuando los objetivos ambientales no sean previ-
siblemente alcanzables, el Ayuntamiento lo comunicara a la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente.

- Vigilar para que en la zona no se lleven a cabo actuacio-
nes, que estando obligadas a ello, no adopten las oportunas
medidas ambientales.

- Ademas, durante la ejecucion de las distintas actuacio-
nes urbanisticas previstas se consideraran las siguientes me-
didas ambientales:

e Control sobre el agua de abastecimiento para asegurar
su adecuado dimensionado.

e Se controlaran las emisiones de olores, ruidos, vibra-
ciones y gases nocivos, no pudiendo superarse los niveles es-
tablecidos en la normativa urbanistica y la legislacion vigente.

e Se vigilara que no se realicen en obra cambios de
aceite de la maquinaria, salvo que se acondiciones una zona
que garantice el que no se deriven afecciones por derrames.

e Se efectuara un control del destino de los residuos ge-
nerados, incluyendo los de demolicion, en consonancia con lo
establecido en la Declaracion Previa.

5.4. Plan de Autoproteccion.

En cumplimiento del Decreto 247/2001, de 13 de noviem-
bre, por el que se aprueba el Reglamento de Prevencion y Lu-
cha contra los Incendios Forestales, se obliga a la redaccion de
un Plan de Autoproteccion que establezca las medidas y actua-
ciones necesarias para la lucha contra los incendios forestales
y la atencion de las emergencias derivadas de los mismos. Este
Plan de Autoproteccion se desarrollard en el Plan Parcial, y
sera informado por la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Medio Ambiente. No hay que obviar que el municipio de Torre-
delcampo esta declarado como zona de peligro y el ambito de
intervencion se encuentra en zona de influencia forestal, ade-
mas de que tanto la orografia como las pendientes del terreno
conllevan un grado elevado de peligro de incendios.
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El articulo 24, Viviendas, industrias y otras instalaciones,
expone:

1. Los nucleos de poblacién, edificaciones, instalaciones de
caracter industrial y urbanizaciones, deberan mantener una faja
de seguridad, de una anchura minima de 15 metros, libre de resi-
duos, matorral y vegetacion herbacea, pudiéndose mantener las
formaciones arboreas y arbustivas en la densidad que en su caso
se determine en el correspondiente Plan de Autoproteccion.

2. Los propietarios de las viviendas, instalaciones y terre-
nos a que se refieren los apartados anteriores podran agruparse
para su proteccion comun bajo una sola faja de seguridad, siem-
pre que su proximidad y las condiciones del terreno lo permitan.

3. En el ambito del presente articulo queda prohibido en-
cender fuego fuera de cocinas, barbacoas o lugares especial-
mente acondicionados al efecto, asi como quemar brozas o des-
pojos de vegetacion durante la época de peligro medio y alto.

4. Los municipios velaran por el cumplimiento de las me-
didas previstas en este articulo.

Por lo tanto, en la redaccion del Plan de Autoproteccion se
debera hacer especial hincapié en el disefio de la faja de se-
guridad perimetral y en la localizacion y caracteristicas de los
lugares especialmente acondicionados para el uso de fuego,
de tal forma que por el Centro Operativo Provincial se pueda
informar favorablemente el documento elaborado.

5.5. Plan de Integracién Ambiental.

Tanto en los Planes Especiales como en los Planes Parcia-
les serad necesaria la realizacion de un Plan de Integracion Am-
biental en el que se analicen de forma detallada las alteraciones
que la urbanizacion provocara tanto en las fases de ejecucion
como de funcionamiento y se propondran las medidas correc-
toras necesarias. Dicho plan sera remitido a la Delegacion Pro-
vincial de la Consejeria de Medio Ambiente con anterioridad
a la aprobacion de los mismos, siendo preceptivo su informe
favorable. En dicho estudio, se deben analizar, entre otros:

- Zonas verdes (establecimiento de las Ordenanzas).

- Alteraciones provocadas por el procedo de urbanizacion
incluidas infraestructuras de todo tipo (cambios en la geomor-
fologia y topografia, tratamiento de perfiles, actuaciones sobre
los arroyos,...).

- Estudio de estabilidad y erosionabilidad de los terrenos
en pendientes superiores al 15%.

- Estudio paisajistico de integracion de la urbanizacién en
el entorno.

- Contaminacion de las aguas superficiales y subterraneas.

- Pérdida de biodiversidad (flora y fauna).

- Generacion de riesgos naturales.

Dicho estudio se acompafiara de la cartografia necesaria
a escala de detalle suficiente, al menos a 1:1.000.

Jaén, 16 de febrero de 2010.- El Delegado, Rafael Valdivielso
Sanchez.



