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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

RESOLUCION de 7 de julio de 2010, de la Delega-
cion Provincial de Jaén, Comision Provincial de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo, Seccion Urbanismo,
referente al expediente de planeamiento que se cita, de
Los Villares (Jaén).

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

- Resolucion de 7 de julio de 2010, de la Comision Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén, Sec-
cion Urbanismo, referente al expediente de planeamiento 10-
124-09, por el que se aprueba definitivamente, a reserva de
la subsanacion de deficiencias, la Modificacion num. 1 de la
Adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS. del planeamiento
municipal para vivienda protegida, de Los Villares (Jaén).

- Resolucion del Delegado Provincial de Obras Publicas
y Vivienda de Jaén por la que se ordena el registro y publi-
cacion de la Modificacion Puntual num. 1 de la adaptacion
parcial a la LOUA de las NN.SS. del Planeamiento Municipal
para Vivienda Protegida de Los Villares (Jaén). (Cumplimiento
de Resolucion.)

- Modificacion Puntual num. 1 de la Adaptacion Parcial de
las NN.SS. de Los Villares a la LOUA.

Resolucion de 7 de julio de 2010, de la Comisién Provin-
cial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén, Sec-
cion Urbanismo, referente al expediente de planeamiento 10-
124-09, por el que se aprueba definitivamente, a reserva de
la subsanacion de deficiencias, la Modificacién num. 1 de la
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Adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS. del planeamiento
municipal para vivienda protegida, de Los Villares (Jaén).

La Delegacion Provincial en Jaén de la Consejeria de
Obras Publicas y Vivienda, en ejercicio de la competencia atri-
buida por el art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, 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 Administracién de la Co-
munidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, una vez examinado el expediente
administrativo relativo a la modificacién num. 1 de la adap-
tacion parcial a la LOUA de las NN.SS. del planeamiento mu-
nicipal para vivienda protegida, de Los Villares, asi como su
correspondiente documentacion técnica, incoado por el Ayun-
tamiento de Los Villares, de conformidad con los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. ElI Ayuntamiento de Los Villares, con la debida
observancia de la normativa reguladora del régimen local, ha
tramitado el presente expediente, el cual se inicia mediante
el preceptivo acuerdo de aprobacion inicial, adoptado con fe-
cha 7 de abril de 2009, previos los correspondientes informes
técnico y juridico emitido por los servicios municipales. Some-
tido el mismo a informacion publica por plazo de un mes, me-
diante anuncios insertados en el BOP, en un diario de difusion
provincial y en el tablén de anuncios del Ayuntamiento, no pre-
sentandose alegacion alguna.

Segundo. Se recibe en el Servicio de Urbanismo de la De-
legacion Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion
de Territorio en Jaén la modificacion del PGOU de Villanueva
de la Reina, Clasificacion de suelo industrial, debidamente di-
ligenciado, una vez aprobado provisionalmente por el Pleno el
dia 1 de diciembre de 2009, previos los informes preceptivos.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. La presente Modificacion pretende incorporar al
desarrollo urbanistico unos terrenos de vega, localizados junto
ala carretera antigua de Martos, con destino mayoritario a edifi-
cacion de viviendas protegidas. La propuesta da a los terrenos,
actualmente clasificados como Suelo No Urbanizable comun
(SNU), la Clasificacion de Suelo Urbano con la Categoria No
Consolidado (SUNC), como Unidad de Ejecucion UE-16 de ini-
ciativa publica, sujeta a desarrollo por Estudio de Detalle (ED)
e instrumentos de gestion sucesivos. La superficie total que se
incorpora es de 2,37 ha, de los cuales el ambito de la UE tiene
2,19 ha y se adscribe como Sistemas Generales de Espacios
Libres 2 SG-PU, cada uno con 900 m?2 aproximadamente, uno
lindante con la UE y otro mas al Oeste, en la margen contraria
del Rio Eliche.

El desarrollo propuesto de la UE-16 por ED se prevé con
objeto fundamental de fijar las rasantes del viario y, ademas,
para definir las condiciones de ocupacién de las parcelas pri-
vativas por la edificacion.

Segundo. La propuesta justifica la necesidad de edificacion
de viviendas protegidas en la localidad, aprovechando la oportu-
nidad prevista en el Decreto 11/2008, que regula las Adaptacio-
nes Parciales a la LOUA del planeamiento general anterior, con
la posibilidad de tramitar modificaciones simultaneas de carac-
ter estructural, con objeto de disponer de suelo urbanizado para
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion.

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

- La propuesta de incorporacion de los terrenos al de-
sarrollo urbanistico, con el objeto de disponer de suelo para

edificar, en su inmensa mayor parte, viviendas protegidas,
se estima suficientemente justificada. No obstante, la Clasi-
ficacion y la Categoria urbanisticas otorgadas a los terrenos
de SUNC, como UE-16, puede verse interpretada segun los
criterios que se adopten considerando todos los aspectos de
la ordenacién, conforme al articulo 47.a) en relacion al 45.2B
de la LOUA, aunque se estima que, tal y como lo interpreta el
equipo redactor, es mas apropiado su clasificacion como Ur-
bano No Consolidado que como Urbanizable Ordenado, dado
que siguiendo la linea jurisprudencial mayoritaria, expresada
fundamentalmente en las SSTS de 21 de marzo, 13 de febrero
y 30 de enero de 1991; 2 de marzo y 26 de junio de 1995; 10
de junio y 2 de julio de 1997, el suelo esta en condiciones de
ser inmediatamente incorporado al desarrollo urbano.

- Considerando las bases cartograficas y del planeamiento
vigente incluidas en el proyecto y teniendo en cuenta el Informe
de la Administracion hidroldgica, con relacion al art. 45.1.ay
2.adela LOUAYy los arts. 13.4 y 15.3.a del TRLS-08 (R.D.L.
2/2008, TR de la Ley de Suelo), los terrenos de los dos cau-
ces limitrofes han de figurar con la Clasificacion y la Categoria
de Suelo No Urbanizable Protegido por legislacién especifica,
en este caso hidrologica (SNUP-H). Ademas, se advierte en el
entorno que el trazado del Arroyo Pedregoso no coincide en
los Planos de Ordenacién 0-2 con el O-3, presentando éste, al
Sur del ambito, una manzana edificable que invade el cauce,
lo que habria de ser corregido; siendo mas correcto para ello
el plano original 4-B de las Normas Subsidiarias.

- La propuesta establece como Sistemas Generales, los
Espacios Libres precisos de 5 m2s/Hab, conforme a su art.
10.1.A.c.1 de la LOUA, de acuerdo con las 150 viviendas
previstas y su ocupacion media reglamentaria (2,4 Hab/Viv).
Igualmente prevé las conexiones precisas con la estructura
urbana actual, tanto del viario como de las infraestructuras
de servicios.

- En la propuesta se prevén los Sistemas Locales Dotacio-
nales precisos (espacios libres SL-EL y equipamientos SL-EQ)
para el ambito, conforme al art. 17.1 de la LOUA; disponién-
dose con mayor superficie del exigido el de espacios libres,
al adoptar el computo segun el numero de viviendas previsto
y superior al 10% del ambito de desarrollo neto, conforme al
Anexo del Reglamento de Planeamiento (leg. supl. por Disp.
Trans. 9% de LOUA): 120 Viv x 30 m3s/Viv = 4,500 m2s =
2.700 m3s + 1.800 m2s

De los SL-EL dispuestos, uno no tiene condiciones para
serlo, por su escasa anchura (6 m), pero se comprueba que
el otro excede por si solo de la superficie minima computada.
Sin embargo, en el que es suficiente por superficie, no puede
inscribirse un cilindro vertical de @ = 30 m, pero por la escasa
dimension del defecto, se estima que puede ser faciimente
corregido con una pequefia adaptacién del viario, en el ED pre-
visto para desarrollo de la UE-16.

- En la ficha de la unidad de ejecucion no aparecen re-
flejadas la edificabilidad global ni la densidad residencial del
ambito, precisas conforme al art. 10.2.A.b de la LOUA; asu-
miendo este Informe las deducidas de otros parametros re-
lacionados y debiendo figurar expresamente. Para simplificar
numéricamente, podria figurarse los parametros globales, la
Edificabilidad en 0,585 m2t/m2s y la Densidad en 70 Viv/Ha
segln los célculos realizados.

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 Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el cual
establece que corresponde a la Obras Publicas y Vivienda: «La
aprobacion definitiva de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, los Planes de Ordenacion Intermunicipal y los
Planes de Sectorizacion, asi como sus innovaciones cuando
afecten a la ordenacion estructural»; prevision legal que debe
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entenderse en relacion con el articulo 10 del mismo cuerpo
legal que define el alcance de la ordenacion estructural y que
es desarrollada por el art. 13.2.b) del Decreto 525/2008, de
16 de diciembre, por el que se regula el ejercicio de las com-
petencias de la Administracion de la Comunidad Auténoma
de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo.

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 documentaciéon 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 Comision Provin-
cial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por unanimidad
de los miembros asistentes, y de conformidad con el articulo
33.2.b) de la citada Ley 7/2002,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente el expediente administrativo
y proyecto técnico relativo a la modificacion nim. 1 de la
adaptacion parcial a la LOUA de las NN.SS. del planeamiento
municipal para vivienda protegida, del municipio de Los Villa-
res, por cuanto sus determinaciones son acordes con la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, Reglamento de Planeamiento Urbanistico y vigente
planeamiento municipal, a reserva de la subsanaciéon de las
deficiencias, sefialadas en el Fundamento Tercero de esta Re-
solucién, cuyo contenido se resume a continuacion:

- Reflejar los cauces del entorno del ambito de la pro-
puesta con la Clase y la Categoria de Suelo SNUP-H, rectifi-
cando asimismo con ello la manzana que invade uno de ellos.

- Especificar en la Ficha de la UE-16 la edificabilidad y la
densidad residencial globales.

- Adaptar las rasantes y disposicion del viario, debiendo
incluir @ = 30 m en el SL-EL.

2.° Indicar al Ayuntamiento que deberan subsanarse las
deficiencias observadas en el fundamento tercero, tras lo cual
se remitira a la Delegacion Provincial un documento técnico,
consecuentemente diligenciado.

3.° Se autoriza al Vicepresidente Segundo de esta Comi-
sion 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
0 publicacion, de conformidad con lo establecido en los arti-
culos 10 y 46 de la Ley 29/98, de 13 de julio, reguladora de
la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, y 23.3 del Decreto
525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula el ejerci-

cio de las competencias de la Administracion de la Comunidad
Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territo-
rio y Urbanismo.

Resolucion del Delegado Provincial de Obras Publicas y
Vivienda de Jaén por la que se ordena el registro y publicacion
de la Modificacion Puntual num. 1 de la adaptacion parcial a
la LOUA de las NN.SS. del Planeamiento Municipal para Vi-
vienda Protegida de Los Villares (Jaén).

EXPEDIENTE: 10-124-09 POR EL QUE, A RESERVA DE LA
SUBSANACION DE DEFICIENCIAS INDICADAS, SE APRUEBA
DEFINITIVAMENTE EL EXPEDIENTE ADMINISTRATIVO
Y PROYECTO TECNICO RELATIVO A LA MODIFICACION
PUNTUAL NUM. 1 DE LA ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA
DE LAS NN.SS. DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL PARA
VIVIENDA PROTEGIDA DE LOS VILLARES (JAEN)

Asunto: Cumplimiento de Resolucion

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo, Seccion Urbanismo, en sesién celebrada el 7 de julio de
2010 aprob¢ definitivamente la Modificacion 1.* de la Adapta-
cion Parcial a la LOUA de las NN.SS. de Los Villares, a reserva
simplemente de la subsanacion de deficiencias apreciadas.

Con fecha 5 de noviembre de 2010 tiene entrada en el re-
gistro de la Delegacion Provincial de Obras Publicas y Vivienda
documentacion relativa a la subsanacion de deficiencias.

Vista la documentacion aportada por el Ayuntamiento
una vez notificada la Resolucion de 7 de Julio de 2010 de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Jaén, y sobre la base del informe favorable 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
CPQOTU resuelve:

Ordenar el registro y publicacion en el Boletin Oficial de
la Junta de Andalucia de la aprobacion definitiva de la revision
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Los Villares, de
conformidad con lo previsto en el art. 41 de la Ley 7/2002.

Se hace constar que el presente instrumento urbanistico
ha sido inscrito en el Registro Autondmico de Instrumentos
Urbanisticos con el nimero 4536, en el Libro de Registro Los
Villares, Seccion Instrumento de planeamiento.

MODIFICACION NUM. 1 DE LA ADAPTACION PARCIAL
DE LAS NN.SS. A LA LOUA

Esta Modificacion num. 1 de la Adaptacion Parcial de las
NN.SS. a la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Anda-
lucia, de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
de Los Villares de 2000, se redacta por iniciativa del Ayunta-
miento de Los Villares para destinar el aprovechamiento resi-
dencial mayoritariamente a vivienda protegida.

El planeamiento vigente en Los Villares son las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal que fueron aprobadas
definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo de
Jaén en la sesion del 21 de diciembre del 2000.

El 6 de noviembre de 2009 el Pleno del Ayuntamiento
de Los Villares aprobo definitivamente la Adaptacion Parcial
de las Normas Subsidiarias a la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia. La tramitacién de esta modificacion
se inicio de forma simultanea con la adaptacion parcial, con-
dicionada a la aprobacion de esta adaptacion, de acuerdo con
lo establecido en la disposicion adicional primera del Decreto
112008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedi-
mientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccién de viviendas protegidas.

El presente documento constituye el Texto Refundido al
integrar:

a) Las determinaciones del informe emitido por la Dele-
gacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente del 8
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de junio de 2009 en el que sefala que la «ejecutividad de la
clasificacion de las vias pecuarias de Los Villares se encuen-
tra paralizada por Auto del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia de fecha 3 de diciembre de 2002, lo que impide
la realizacion de cualquier tipo de acto de los previstos en la
legislacion de vias pecuarias. Es decir, la paralizacion de la eje-
cutividad supone, a efectos legales y hasta tanto no haya sido
resuelto el recurso presentado, la inexistencia de vias pecua-
rias en el término municipal de Los Villares». Por consiguiente
en este texto refundido se eliminan todas las referencias a la
via pecuaria de la Canada Real de Las Alcuzuelas.

b) El Informe Previo de Valoracion Ambiental de la Con-
sejeria de Medio Ambiente. Se incorpora el plano de zonifica-
cion del Area de Sensibilidad Acustica, de acuerdo con otro
informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio
Ambiente del 5 de junio de 2009, en el que se requiere nueva
documentacion, entre la que se encuentra la «Delimitacion del
Area de Sensibilidad Acustica, en cumplimiento del articulo 5
del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre».

c) El cumplimiento de la Resolucion de la Comision Provin-
cial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén, Seccion de
Urbanismo, de 7 de julio de 2010, por la que se aprueba definiti-
vamente, a reserva de la subsanacion de deficiencias, la Modifica-
cion num. 1 de la Adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS. de
planeamiento municipal para vivienda protegida de Los Villares.

DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

Ambito de la modificacion.

Los terrenos objeto de la presente modificacion com-
prenden una superficie de 23.680 m” que estan situados en
el borde oeste del nucleo urbano, colindando con la antigua
carretera de Martos, divididos en dos trozos: uno de 23.783
m’ que corresponde a los terrenos de la Unidad de ejecucion
n° 16 y otros 897 m’ situados mas al sur que se clasifican
como sistema general de espacios libres, complementando el
nuevo sistema general de espacios libres incluido en la unidad
de ejecucion num. 16.

Los terrenos colindan con el rio Eliche, pero no se afecta
a la previsible zona de dominio publico de dicho rio. Tampoco
se encuentran afectados por la avenida de 500 afios de pe-
riodo estadistico de retorno que se ha calculado en el Estudio
Hidrolégico de las avenidas de los cauces sobre los cascos
urbanos, redactado por el Ingeniero de Caminos Canales y
Puertos Juan Cameros Ldpez.

1.1.2. Determinaciones del planeamiento municipal sobre
los terrenos.

El planeamiento vigente de Los Villares clasifica los terre-
nos objeto del presente ambito de la modificacion como Suelo
No Urbanizable Rural (SNU-R), en el que segun se determina
en el articulo 14 de las Normas Urbanisticas del documento
de Adaptacion Parcial de las NN.SS. a la LOUA, el uso caracte-
ristico es la produccion agropecuaria, considerandose compa-
tibles los relacionados con la actividad agropecuaria, asi como
aquellos cuya implantacién puede hacerse en este tipo de
suelo de acuerdo con la regulacion y condiciones que se esta-
blecen en el Capitulo 3 del Titulo V de las Normas Urbanisticas
de las Normas Subsidiarias del 2000. Ademas, determinados
usos deberan someterse al procedimiento de prevencion am-
biental, de acuerdo con la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Ges-
tion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia.

En el articulo V.3.2 de las Normas Urbanisticas de las
NN.SS. que se integra en el capitulo 3 sobre condiciones de
uso y edificacion que mantiene su vigencia por aplicacion de la
Disposicion Derogatoria Unica de las Normas Urbanisticas del
documento de Adaptacion, se recogen los usos compatibles
en esta categoria de suelo y que son los siguientes:

a) Las explotaciones mineras.

b) La acampada en instalaciones adecuadas a tal fin.

c) Los vertederos de residuos de tierras y escombros.

d) Los usos vinculados al mantenimiento de los servicios pu-
blicos, de las infraestructuras y las instalaciones de servicio a las
carreteras como gasolineras, talleres y restaurantes o ventas.

e) Los usos que fueran declarados de utilidad publica o
interés social.

f) La vivienda familiar, que de acuerdo con la LOUA debe
estar vinculada a los recursos primarios de la finca.

g) Cuantos otros estuvieren directamente vinculados a los
usos caracteristicos.

h) Excepcionalmente podra autorizarse la implantacion de
usos ligados a la produccioén industrial cuando la actividad a
desarrollar pertenezca a las categorias que se establecen en
el articulo V.2.17 de las Normas Urbanisticas, y se acredite la
concurrencia de circunstancias que impidan o desaconsejen
llevarla a cabo en las areas del territorio expresamente califi-
cadas para acoger el uso industrial.

Situacioén y caracteristicas de los servicios.

Por la antigua carretera de Martos, que constituye el li-
mite sur del ambito de la nueva unidad de ejecucién delimitada
por la modificacion, discurre la red de abastecimiento de agua
al nuevo poligono industrial, recientemente urbanizado por el
Ayuntamiento de Los Villares, que se localiza en el suroeste
del ambito de la modificacion. Ademas existe otra tuberia de
fibrocemento de 50 mm de diametro que abastece al poligono
industrial de Los Barreros, situado al sur del ambito.

Asimismo, por la antigua carretera de Martos discurre un
colector de aguas residuales procedente del nuevo poligono
industrial que al llegar a los terrenos objeto de la modificacion
discurre por el borde oeste hasta enlazar con el colector exis-
tente junto al rio, en el norte del ambito.

En el esquema de la pagina siguiente se indican los posi-
bles puntos de conexion con las redes de abastecimiento de
agua y saneamiento.

En el borde norte del poligono industrial de Los Barre-
ros existe un centro de transformacion que se abastece desde
una red de media tension de 25 kv desde el que se puede
suministrar energia eléctrica al ambito de la modificacion. No
obstante, esta prevista la ejecucion de una subestacion eléc-
trica para Los Villares que permitira mejorar las condiciones
del suministro eléctrico a todo el nucleo urbano, siendo nece-
sario la ejecucion de una linea eléctrica de media tension que
discurriria en subterraneo por la antigua carretera de Martos,
enlazando con las redes de media tension existentes en el
borde oeste del nucleo urbano.

DOCUMENTACION DEL PLANEAMIENTO VIGENTE
QUE SE MODIFICA

La presente modificacién implica modificar las determi-
naciones de planeamiento y gestion establecidas en el docu-
mento de Adaptacién de las NN.SS. del 2000 a la LOUA, asi
como la ordenacion pormenorizada establecida en el plano 4
de Clasificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion de las
Normas Subsidiarias de planeamiento municipal.

En consecuencia, es necesario modificar los siguientes
planos:

- 1.C de la Adaptacion: Clasificacion del Suelo del término
y categorias de suelo no urbanizable, a escala 1/25.000.

- 3.C de la Adaptacion: Clasificacion y categorias del suelo
urbano y urbanizable. Sistemas generales y usos globales por
zonas en suelo urbano y por sectores en suelo urbanizable, a
escala 1/10.000.

- 4 de las NN.SS.: Clasificacion y regulacién de la edifica-
cion, a escala 1/2.000.

MEMORIA JUSTIFICATIVA
Marco legal.

El Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desa-
rrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el
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mercado con destino preferente a la construccion de viviendas
protegidas, concreta el contenido y alcance del documento de
Adaptacion Parcial del planeamiento general a la LOUA.

En la disposicion adicional primera de dicho Decreto se
determina que las modificaciones del planeamiento general
que tengan por objeto dotar al municipio de suelo residencial
destinado mayoritariamente a vivienda protegida, como ocu-
rre en la presente modificacién, podran tramitarse de forma
simultdnea a la adaptacion parcial, siempre de manera con-
dicionada a la aprobacién de esta adaptacién, ajustandose
al procedimiento establecido para las modificaciones en la
LOUA. En el articulo 3 del Anexo a las Normas Urbanisticas
del documento de Adaptacion Parcial se incorpora el conte-
nido de la disposicion adicional primera del Decreto 11/2008,
de 22 de enero.

Esta modificacion del planeamiento general de Los Villa-
res debera redactarse de acuerdo con lo establecido en el ar-
ticulo 36 —Régimen de la innovacién de la ordenacion estable-
cida por los instrumentos de planeamiento- de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
modificado por la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medi-
das para la Vivienda Protegida y el Suelo, y a su vez por la Ley
1/2006, de 16 de mayo, que madifica las dos leyes anteriores
y la Ley 1/1996, de 10 de enero, de Comercio Interior de An-
dalucia.

El punto 2 de dicho articulo determina las reglas particu-
lares de ordenacién, documentacién y procedimiento:

a) De ordenacion:

1.* La nueva ordenacion debera justificar expresa y con-
cretamente las mejoras que suponga para el bienestar de la
poblacion y fundarse en el mejor cumplimiento de los prin-
cipios y fines de la actividad publica urbanistica y de las re-
glas y estandares de ordenacion regulados en esta Ley. En
este sentido, las nuevas soluciones propuestas para las
infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondien-
tes a la ordenacion estructural habran de mejorar su capaci-
dad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones basicas de la
ordenacion originaria, y deberan cubrir y cumplir, con igual o
mayo calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos consi-
derados en ésta.

2.7 Toda innovacién que aumente el aprovechamiento
lucrativo de algln terreno, desafecte el suelo de un destino
publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o
suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de vi-
viendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, debera contemplar las medidas compensatorias pre-
cisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones
previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste
en detrimento de la proporcion alcanzada entre unas y otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Ad-
ministraciones publicas, en el supuesto de desafectacion del
destino publico de un suelo, sera necesario justificar la innece-
sariedad de su destino a tal fin, previo informe, en su caso, de
la Consejeria competente por razon de su materia, y prever su
destino basicamente a otros usos publicos o de interés social.

En los supuestos en que la nueva calificacion de los sue-
los desafectados sea el residencial, el destino de dichos suelos
sera el previsto en el articulo 75.1 a) de esta Ley.

3. Las innovaciones que identifiquen y delimiten ambitos
del Habitat Rural Diseminado deberan fundamentarse en la
omision de su reconocimiento en el plan en vigor.

42 Las innovaciones que alteren las especificaciones de
las medidas que eviten la formacion de nuevos asentamientos
deberan justificar expresa y concretamente que la nueva regu-
lacién garantiza la preservacion del suelo no urbanizable de
dicho tipo de procesos urbanisticos.

5.2 Toda innovacion que tenga por objeto el cambio de
uso de un terreno o inmueble para su destino a uso residen-
cial habra de contemplar la implementacion o mejora de los
sistemas generales, dotaciones o equipamientos en la propor-

cion que suponga el aumento de la poblacion que ésta prevea
y de los nuevos servicios que demande.

b) De documentacion:

El contenido documental sera el adecuado e idoneo para
el completo desarrollo de las determinaciones afectadas, en
funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los do-
cumentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los
correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor,
en los que se contengan las determinaciones aplicables resul-
tantes de la innovacion.

c) De procedimiento:

1.2 La competencia para la aprobacion definitiva de in-
novaciones de Planes Generales de Ordenacion y Planes de
Ordenacion Intermunicipal cuando afecten a la ordenacion
estructural, y siempre la operada mediante Planes de Secto-
rizacion, corresponde a la Consejeria competente en materia
de urbanismo. En los restantes supuestos corresponde a los
municipios, previo informe de la Consejeria competente en
materia de urbanismo en los términos regulados en el articulo
31.2C) de esta Ley.

2.2 Las madificaciones que tengan por objeto una dife-
rente zonificacion o uso urbanistico de parques, jardines o
espacios libres, dotaciones o equipamientos requeriran el dic-
tamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.

3.2 En la tramitacion de modificaciones de Planes Genera-
les de Ordenacion Urbanistica que afecten a la ordenacion de
areas de suelo urbano de ambito reducido y especifico debe-
ran arbitrarse medios de difusion complementarios a la infor-
macion publica y adecuados a las caracteristicas del espacio
a ordenar, a fin de que la poblacion de éste reciba la informa-
cion que pudiera afectarle.

El articulo 10 - Determinaciones de la LOUA determina lo
que debe entenderse como ordenacion estructural de un Plan
General de Ordenacion Urbanistica, que corresponde a las de-
terminaciones sobre:

- La clasificacion del suelo urbano, urbanizable y no ur-
banizable.

- Las reservas de terrenos para viviendas de proteccion
oficial u otros regimenes de proteccién publica.

- Los sistemas generales de: parques, jardines y espacios
publicos; y de infraestructuras, servicios, dotaciones y equipa-
mientos que por su caracter supramunicipal, o por su funcion,
destino, dimensiones o posicion estratégica, integren o deban
integrar la estructura actual o de desarrollo urbanistico de
todo o parte del término municipal.

- Los usos, densidades y edificabilidades globales para las
distintas zonas del suelo urbano y sectores de suelo urbano no
consolidado, urbanizable ordenado y sectorizado.

- En el suelo urbanizable no sectorizado la definicion de
los usos incompatibles y las condiciones para proceder a su
sectorizacion.

- La delimitacion y aprovechamiento de las areas de re-
parto en el suelo urbanizable.

- Los ambitos que deban ser objeto de especial proteccion
en los centros histéricos y espacios urbanos.

- La normativa de las categorias del suelo no urbanizable
de especial proteccion, asi como la normativa e identificacion
de los ambitos del Habitat Rural Diseminado.

- La definicién de una red coherente de trafico motori-
zado, no motorizado y peatonal, asi como de los elementos
estructurantes de la red de transportes publicos.

- La prevision de los sistemas generales de incidencia o
interés regional o singular.

Como consecuencia de la reclasificacion de estos terre-
nos no urbanizables a suelo urbano no consolidado para uso
residencial se plantea un total de 150 nuevas viviendas, por lo
que es necesario cumplir el estandar que determina el articulo
10.1.A)c.1) de la LOUA: «Parques, jardines y espacios libres
publicos en proporcion adecuada a las necesidades sociales
actuales y previsibles, que deben respetar un estandar minimo
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entre 5y 10 metros cuadrados por habitante, a determinar re-
glamentariamente segun las caracteristicas del municipio».

Aplicando el estandar considerado en la Orden de 29 de
setiembre de 2008, por la que se regula el coeficiente aplica-
ble para el célculo de crecimiento poblacional derivado de las
viviendas previstas en los instrumentos de planeamiento urba-
nistico, de 2,4 habitantes por vivienda resultaria una cifra de
360 habitantes y por consiguiente de 1.800 m? de superficie
minima para sistema general de espacios libres. Dicho suelo
se localiza en dos trozos: en el borde suroeste del ambito de la
modificacion con una superficie de 903 m2; y mas hacia el sur
en otro terreno de 897 m2 colindando por el oeste con el sis-
tema general de espacios libres clasificado por la Adaptacion
Parcial de las Normas Subsidiarias a la LOUA.

También, la Ley 13/2005 que modifica la letra b) del
articulo 10.1.A) determina que: «En cada area o sector con
uso residencial, las reservas de los terrenos equivalentes, al
menos al treinta por ciento la edificabilidad residencial de di-
cho ambito para su destino a viviendas de proteccion oficial
u otros regimenes de proteccion publica. Motivadamente, el
Plan General de Ordenacion Urbanistica podra eximir total o
parcialmente de esta obligacion a sectores o areas concretos
que se consideren aptos para su construccion de este tipo de
viviendas. El Plan debera prever su compensacion en el resto
de las areas o sectores, asegurando la distribucion equilibrada
de estos tipos de viviendas en el conjunto de la ciudad».

En la presente modificacion, con un total de 12.766,6 m? de
techo edificable para usos lucrativos, el 79,3% se destina a vivien-
das de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

OBJETIVOS Y CRITERIOS

El objetivo que se persigue con la presente modificacion
es posibilitar la construccion de 120 viviendas protegidas, asi
como otras 30 viviendas de régimen libre.

Los criterios aplicados para la consecucion de dicho obje-
tivo son los siguientes:

- Clasificar 1.800 m? de nuevo sistema general de espa-
cios libres en dos trozos: uno en el noroeste del ambito con
una superficie de 903 m?, sobre terrenos de propiedad muni-
cipal; y otro mas hacia el sur, con una superficie de 897 m2,
dando continuidad a otro elemento del sistema general de espa-
cios libres clasificado en el documento de Adaptacion Parcial.

- Callificar para usos dotacionales de sistema local un mi-
nimo de 4.500 m?2 de los que 2.700 m? se destinaran a zonas
verdes y 1.800 m? a equipamientos.

- Definir una estructura viaria que dé continuidad al viario
existente en el este y sur de la modificacion.

- Posibilitar la construccion de 120 viviendas protegidas.

- La modificacion incorpora la ordenacion detallada de los
terrenos, si bien sera necesario redactar un Estudio de Detalle
para fijar fundamentalmente las rasantes de los nuevos viales.

- Asimismo, la modificacion incorpora la delimitacion del
area de sensibilidad acustica que se integraria en Area leve-
mente ruidosa.

PROPUESTA DE ORDENACION

Se clasifican 1.800 m? de sistema general de espacios li-
bres en dos trozos: en el borde noroeste del ambito, colindando
con la zona de servidumbre del rio Eliche; y otro trozo mas al sur
dando continuidad a otro elemento del sistema general de espa-
cios libres clasificado en el documento de Adaptacion Parcial.

Estos nuevos elementos del sistema general de zonas ver-
des, se refleja en los planos:

0-2 de modificacion del plano 3-C de Adaptacion: Clasi-
ficacion y categorias del suelo urbano y urbanizable.
Sistemas Generales y usos globales por zonas en suelo
urbano y por sectores en suelo urbanizable, a escala
1/5.000.

0-3 de modificacion del plano 4 de NN.SS. 2000: Clasifica-
cion y regulacion de la edificacion a escala 1/2.000.

La totalidad del ambito de la modificacion se clasifica
como suelo urbano no consolidado, delimitando una Unidad
de Ejecucion de 22.783 m? que se identifica con el nimero 16,
correlativa a la siguiente ordinal establecida en las Normas
Subsidiarias del 2000. En el ambito de la Unidad de Ejecucion
se incluye unos de los elementos del sistema general por lo
que a los efectos de la determinacion del aprovechamiento, el
suelo neto de la Unidad de Ejecucion es de 21.880 m2.

La delimitacion de la Unidad de Ejecucién se recoge en
el plano 0-3 de modificacion del plano 4 de NN.SS. 2000, de
Clasificacion y regulacion de la edificacion. La Unidad de Eje-
cucion, junto con el sistema general de espacios libres incluido
en su interior y el exterior, constituyen un Area de Reparto.

En el siguiente cuadro se resume el calculo del aprovecha-
miento medio, considerando la superficie de la Unidad de Ejecu-
cion y la de los elementos del sistema general interior y exterior,
la edificabilidad de las dos zonas de vivienda libre y protegida,
los coeficientes de ponderacion, considerando un coeficiente de
1,43 para el techo edificable de vivienda libre y de 1,00 m? para
el techo edificable de vivienda protegida, por analogia a los que
determina el documento de Adaptacion Parcial a la LOUA.

AMBITO SUPERFZICIE ZONA NUM. EDIFIQABILIDAD Coeficiente Aprovechamiento | Aprovechamiento
S (m) VDAS. m’ techo ponderacién OBJETIVO MEDIO
CUEl6 21,880 VIVIENDA LIBRE 30 2.640,0 1,43 3.775,2
excluido S.G. interior ) VIVIENDA PROTEGIDA 120 10.126,6 1,00 10.126,6
SISTEMA GENERAL interior 903
SISTEMA GENERAL exterior 897
TOTAL AREA REPARTO 23.680 150 12.766,6 13.901,8 0,58707

Las reservas para dotaciones locales son las que resultan
de aplicar el articulo 17.1.2°)a) que determina para los suelos
con uso caracteristico residencial: entre 30 y 55 m2 de suelo
por cada 100 m2 de techo edificable con uso residencial, de los
que entre 18 y 21 m2 de suelo, y nunca menos del 10% de la
superficie del sector, deberan destinarse a parques y jardines.

El Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto
2159/1978, de 23 de junio, se mantiene vigente por la Disposicion
Transitoria Novena de la LOUA, de forma supletoria y en lo que sea
compatible con la LOUA y otras disposiciones vigentes, mientras
no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario.
Las cesiones locales que resultan de la aplicacion del anexo del
Reglamento serian de 4.500 m? (2.700 m2 para zonas verdes y
1.800 m? para equipamientos cesiones que son superiores a las
que resultan de la aplicacién de la LOUA (3.970 m2) por lo que son
las que se recogen como normativas en la presente modificacion.

La ordenanza de aplicacion para el suelo neto lucrativo
sera Manzana Cerrada, grado 2.° en la que la parcela minima
esta fijada en 150 m2 con un frente minimo de 6 metros y una
altura maxima de 3 plantas y 11 metros de altura de cornisa.

En la normativa de las NN.SS. se determina que la linea de la
edificacion debera coincidir con la alineacion exterior, pero en este
ambito se considera que el Estudio de Detalle que debe redactarse
para el ambito de la Unidad de Ejecucion debera definir las condicio-
nes de ocupacion de la parcela por la edificacion. En el Estudio de De-
talle se puede considerar la posibilidad de retranquear la edificacion
en los frentes de calle en los que no se prevean usos comerciales
en planta baja, para que puedan existir viviendas en planta baja con
unos patios de separacion que garanticen unas condiciones acepta-
bles de privacidad, similares a las de las viviendas unifamiliares.
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PRESCRIPCIONES DE CORRECCION, CONTROL Y
DESARROLLO AMBIENTAL DEL PLANEAMIENTO

En cumplimiento de lo establecido en la Delegacion Previa de
Impacto Ambiental de la presente Modificacion, emitida por la De-
legacion Provincial de Jaén de la Consejeria de Medio Ambiente, se
incluyen como determinaciones de obligado cumplimiento, las si-
guientes determinaciones que deberan ser integradas y desarrolla-
das en los instrumentos de planeamiento y ejecucion posteriores.

- EI Ayuntamiento velara para que las determinaciones de
caracter ambiental que aparecen en el documento urbanistico,
el informe de Valoracion Ambiental y el Estudio de Impacto
Ambiental, se apliquen de manera efectiva.

- Sin perjuicio de lo que establezca la Agencia Andaluza del Agua,
no se podra actuar en los cauces del Rio Eliche y del Arroyo Pedregoso.

- Las obras de urbanizacién y construccion de edificacio-
nes en lo que especta a la técnica y materiales a emplear han
de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de los terrenos,
en base a los resultados de los estudios a realizar.

- Por todo ello, se prestara especial atencion a las obras
de evacuacién y conduccién de aguas pluviales, que se dimen-
sionaran con la amplitud suficiente y siguiendo estrictamente
los criterios técnicos y normas aplicables.

- Tanto en fase de obras con la de uso, los residuos se gestionaran
tal y como lo especifica la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos.

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

- Se exigira a los contratistas que los aridos necesarios
para pavimentacion, firmes y para obra civil, asi como los ma-
teriales de préstamo para rellenos, procederan de explotacio-
nes debidamente autorizadas por el Organismo competente.

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

- La red de saneamiento y drenaje de aguas pluviales dis-
pondra de sistema separativo, siempre que sea técnicamente
viable. Se debera ejecutar con materiales cuya calidad garan-
tice la no aparicion de fugas.

- No se admitira el uso de fosa séptica 0 pozo negro, SINDO
obligatoria la conexién a la red general municipal de saneamiento.

- Con anterioridad al otorgamiento de la licencia, debera
justificarse debidamente la existencia de la dotacion de agua
necesaria, asi como la ausencia de impacto cuantitativo o cua-
litativo sobre los recursos hidricos de la zona.

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

326/2003, de 25 de noviembre, Reglamento de Proteccion
contra la contaminacién acustica en Andalucia. Las condicio-
nes acusticas exigibles a las edificaciones seran las determina-
das en el citado Reglamento.

- La ubicacion, orientacion y distribucion interior de los edi-
ficios, se planificara con vistas a minimizar los niveles de inmi-
sién en los mismos, adoptando disefios preventivos y suficientes
distancias de separacion respecto a las fuentes de ruido mas
significativas, y en particular, del trafico rodado. En este sentido,
el aislamiento acustico de las edificaciones, debera ser tal que
se cumplan los niveles NAE de la tabla numero 1 del Anexo del
Decreto 326/2003, de 25 de noviembre.

- Los horarios en que se lleven a cabo las obras deberan
evitar las molestias a la poblacion, ajustandose al horario con-
vencional de jornada laboral.

- No se podra realizar vertido no autorizado por la Agencia
Andaluza del Agua.

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

- En aras de aumentar la eficiencia energética y conseguir
que la iluminacion sea no contaminante y de alto rendimiento
se recomienda la utilizacion de lamparas de vapor de sodio de
baja presion en el alumbrado urbano.

- Es recomendable la adopciéon 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
contaminaciéon ambiental por este concepto.

- No se permitira emplear cubiertas que puedan reflegjar el
sor, produzcan brillo metalico o cuyo color o textura supongan una
ruptura de los tonos dominantes en el resto de las edificaciones.

- EI Ayuntamiento velara para que las nuevas construcciones
efectivamente acaben las fachadas y medianerias; requisito sin
el cual no se expedira la certificacion final de obra. Se prohibira
el empleo en fachadas de la ceramica vidriada propia de interio-
res y las baldosas hidraulicas, terrazos, azulejos o similares.

DOCUMENTACION MODIFICADA

Se modifican los planos:

1.C de la Adaptacion: Clasificacion del Suelo del término y ca-
tegorias de suelo no urbanizable.

3.C de la Adaptacion: Clasificacién y categorias del suelo urbano
y urbanizable. Sistemas Generales y usos globales por zo-
nas en suelo urbano y por sectores en suelo urbanizable.

4 de las NN.SS. de Clasificacion y regulacion de la edificacion.

En el Capitulo 7 -Unidades de Ejecucion, del Titulo X-
Condiciones Particulares del Suelo Urbano, de las Normas Ur-
banisticas de las Normas Subsidiarias, se incorpora la nueva
ficha de la Unidad de Ejecucion 16:

PLANO NUM.  0-3 DENOMINACION:

UE-16

Posibilitar la construccién de 120 viviendas de proteccién publica, completando la trama urbana en el suroeste del nucleo

Proyecto de Urbanizacion

OBJETIVOS: urbano, con nuevas dotaciones locales y del sistema general de espacios libres.
— | SISTEMA DE ACTUACION:  Cooperacion INICIATIVA: Publica
kS)
5 Estudio de Detalle,
) INSTRUMENTOS: Proyecto de Reparcelacion y PROGRAMA: 1.*" Cuatrienio

SUPERFICIE BRUTA

23.680, incluyendo 903 m2 del S.G. de espacios
(en m2): libres interiores, junto a otros 897 m2 exteriores.

EDIFICABILIDAD (en m?) 12.766,6
EDIFICABILIDAD GLOBAL (m?/m?) 0,583

ORDENANZAS DE APLICACION:

APROVECHAMIENTO MEDIO (en U.A.): 13.901,8
El nimero maximo de viviendas sera de 150 de las que 120 seran

ORDENACION

Manzana Cerrada, grado 2.°, con las condiciones de ocupacion que debera
definir el Estudio de Detalle, pudiendo retranquearse la edificacion de la
alineacion exterior.

En la zona del sistema general de espacios libres afectada por la avenida de 500
afios delimitada en el Estudio Hidrologico no se podran ubicar edificaciones.

para viviendas protegidas. Del total de la edificabilidad 10.126,6 m? se
destinaran a viviendas protegidas.

DENSIDAD: 69 viv/Ha.

DOTACIONES:

2.700 m2 de zonas verdes y 1.800 m?2 de equipamiento.

Jaén, 7 de julio de 2010.- El Delegado, Rafael Valdivielso Sanchez.



