‘ ‘ I

o

R—

/104'/20/02

AN JURTR OF 3

! {")‘\mr e
5 )
SONNE)

COMISION °R"‘.’W“me }r )
DEL TERRITORI -
Diligencia Para nace: 4

W"WUH

Py

EL SECRETARIQ‘ﬁE LACAO.TU,

Fdo.. Francisco Diaz Parag

AT

DOCUMENTO ANEXO A LA MODIFICACION
PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE PEAL DE BECERRO
EN EL SITIO DE “EL CHAPARRAL"

AUTOR: JOSE M° PONCE PEREZ
Arquitecto

PROMOTOR: EXCMO. AYUNTAMIENTO DE PEAL DE BECERRGC

: za, Octubre de 2002
f’ Tﬂ‘{“ ngJAég

, zzmv zuuz /i




WJ c—-—m‘

re—1

b

& [
vy
oS

o

Documento n® 1:  MEMORIA | -

1. Ah’tecedemes
2. Objetivo
3

. Condiciones impuestas

3.1. Incidencia de la modificacién

3.2. Planos de informacién y ordenacién
3.3. Definicién de drea de reparfo

3.4. Orden de prioridades

>

Documentos
5. Conclusién

Anexo Gnico: NOTIFICACION CONSEJERIA DE O.P. Y TRANSPORTES DE LA
JUNTA DE ANDALUCIA
Documento n® 2:  PLANOS
Plano n® 1:  Informacién sobre el tratamiento del SAU
Plano n® 2:  Ordenacién propuesta. Tratamiento del SAU
Plano n° 3:  Ordenacién propuesta. Detalle del sector delimitado

Plano n°® 4: Ordenacion propuesta. Detalle de la estructura
general y organica en el ambiio modificado.

presenie o
APRORBALN

A~

FX



-

i

N

p—

Ditigencin >
presente exn
APROBADO D

e

/i 0 fe

EL SECRETARIC OE LA ou.iv.




1. ANTECEDENTES
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Con fecha enero de 2002, el arquitecto que suscribe redacté documento
de “Modificacién Puntual y Ampliacién de Casco Urbano en el sito de El
Chaparral en Peal de Becerro (Jaén)”.

La modificacién contemplaba la inclusién de un sector apto para la
urbanizacién en el sitio anteriormente indicado conocido como El Chaparral y
sobre un ambito de 131.065 m2 que se conformaba por un ambito territorial de
79.933 m? declarados actualmente por las vigentes NN.SS como Suelo no
Urbanizable de profeccién recreativo — cultural, destinado a camping y ofras
afracciones de tipo recreativo y una superficie de 51.132 m? en suelo no
urbanizable comin.

Con fecha 27 de agosto de 2002 se recibe notificacion de la Consejeria
de Obras Poblicas y Transportes de la Junta de Andalucia solicitando
documentacién complementaria y una ampliacién de la memorio de Ordenacién
que permita definir con mayor grado de concrecion el sector delimitado y la
incidencia sobre las vigentes Normas Subsidiarias.

El presente documento es anexo o la Memoria de Ordenacion vy
justificativo de los condicionantes impuestos para continuar con la framitacién de
la referida modificaciéon puntual.

2. OBJETIVO

En consecuencia, se pretende documentar lo prge&gitcn

epnehdocumento,
de la Consejeria en su parrafo 3, apartados 1 a 4. k[ RO

Se intenta asi, justificar la conveniencia y oportuiRRH"
puntual y conseguir posibilitar la tramitacién de la mismdliigencis ~ia -
presente axpadie
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3. CONDICIONES IMPUESTAS
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Como anexo Unico Tfigura” copia.de la’ nofificacion de la Consejeria de
Obras Piblicas y Transportes de lg Junte de Andalucia de la que, en su parrafo
3° se pide una serie déjiusﬁficqéioﬁe's”h“‘fke'\‘oﬁ&ghj?, a:




3.1.

Incidencia sobre los sectores delimitados
Planos aclaratorios

Definicion de area de reparto

Orden de prioridades
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Seguidamente se exponen las caracteristicas m

hGs “relevantes de los
Y . T B S R R TR S
documentos presentados con la ampliacién pedida siguienda-el indice anterior..

Incidencia de la Modificacién

Las vigentes Normas Subsidiarias de Peal de Becerro fueron aprobadas
definitivamente en 1997 entrando en vigor el 30 de septiembre del mismo afo.

Posteriormente se tramitaron varias modificaciones puntuales, la Oltima

del afo 2000.

Las referidas primeras NN.SS contemplan dos sectores de suelo apto para
urbanizar denominados:

- SAURB
- SAUUT

Destinados a residencial de baja intensidad (R.B) y usos terciarios (U.T)
respectivamente. Ambos se encontraban incluidos en una sola drea de reparto
que configura el suelo apto para urbanizar del municipio.

Posteriormente, la modificacién referida incluyé un sector industrial en un

solo area de reparto con aprovechamiento tipo de 0.62 m?/m?, dejando fuera el
SAUUT convertido en UE-10 y manteniendo los SG-1 y SG-2 adscritos al SAURB.

En el documento base, apartado 1.2 “Justificacién de la propuesta” de
dio una descripcién de los factores que han influido en el abandono de
determinadas directrices de las NN.SS por la poblacién del nicleo y de la
tendencia de los habitantes del mismo hacia un tipo residencial en vivienda
aislada, mercado que sélo en parte dotaba el SAURB.

En concordancia con lo anterior, la inclusién de un nuevo ambito que de
facilidades al mercado de suelo, que hoy presenta precios en alza debido a la
escasez de desarrollo, no afecta frontalmente_a las determinaciones de las

vigentes NN.SS y ello por cuanto:: - e T
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1) De los dos sectores declarados, el de usos industrial
absorber las necesidades de este tipo de mercado.

2) El SAURB con parcela minima de 300 m2 no ha generado las
espectativas esperadas por tender el mercado hacia viviendas mas
aisladas.

3) El nuevo sector para baja densidad (parcela minima propuesta de 600
m2) dard oferta a un mercado con demanda cada dia mas infensa.

4) Permitira activar la iniciativa para cierre del nicleo con el desarrollo

del SAURB.

Con relacién al suelo urbano, transcribimos aqui la justificacién del
anterior documento que entendemos suficiente como para demostrar que no
impedira el normal desarrollo de las mismas.

- Lla UE-1, UE3 y UE4 estan situadas cercanas al
cementerio de la localidad, por lo cual su demanda es
practicamente nula.

- La UE?2 estd siendo desarrollada por los propietarios.

- La UE5 pertenece al patrimonio de la Cooperativa el
Aceite y en ella estd instalada la planta de limpieza de
ésta.

- La UE6, UE7 y UE8 estan situadas colindantes con el
nie ol arroyo de Peal de Becerro y es una zona facilmente
inundable por las avenidas de éste, como ya ha
ocurrido en varias ocasiones, lo cual hace que su
atractivo sea nulo.
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EL SECRETAHO DE - La UE9 estd situada junto al poligono industrial de la
ciudad y esté ocupada por patios de viviendas a las
cuales perfenece la mayor parte de su superficie, por lo
que en caso de desarrollarse no habria practicamente

ninguna parcela con posibilidades de salir al mercado.

Los suelos urbanos con normativa fransitoria (tres destinados a residencial
y una de vocacién industrial) han ido, como se ha dicho, absorbiendo las
necesidades del mercado del suelo en estos cinco afios y, las ocupaciones
realizadas han generado un progresivo incremento de los precios de mercado
que requiere de wuna reconduccion basada en la intervencién de la

Administracién de dicho bien escaso. ST e
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Con relacién al suelo no urbanizablé las vigentes NN.SS habian previsto
como zona de apoyo al Parque Natural de Cazorla, Segura y Las Villas, la
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clasificacién de un entorno en el borde sur de la ciudad presewﬁw\g

acampadas y actividades de apoyo a zonas turisticas del Parque.

Tampoco esta espectativa ha tenido a la fecha apoyo alguno. Ademds,
debe considerarse que el total delimitado ascendia a 148.000 m? y de ellos solo
51.132 m2 se incluyen dentro de la presente Modificacién Puntual.

Por consiguiente, la influencia que sobre las posibles necesidades que en
este senfido existan es minima y en nada cambian los criterios positivos de la
vigente ordenacion.

Por 6ltimo, debe traerse aqui alusién del aprovechamiento fipo dentro del
4rea de reparto a la que se adscribe.

En el parrafo tercero del presente documento (apartado 3.3) se obtienen
los datos relativos a la influencia sobre el drea de reparto existente para el
SAURB y los sistemas generales adscritos conforme a los puntos 2y 3 del articulo

78 del TR.LS (Ley 1/1997 de 18 de junio).

Adelantan aqui que, al no haberse desarrollado el sector programado en
el area de reparto del suelo apto para urbanizar, lo més coherente es su
inclusién en la misma, quedando pues englobado en el drea de reparto del SAU
ya aprobado en las Normas Subsidiarias. Area relativa a los suelos residenciales.

3.2. Planos de informacién y ordenacién

Para mejor claridad se han incluido planos basados en el proyecto de
Normas Subsidiarias original.

En concreto se ha incluido:

Plano n® 1:  Informacién sobre el tratamiento del SAU

Plano n® 2:  Ordenacién propuesta. Tratamiento del SAU

Plano n® 3:  Ordenacién propuesta. Detalle del sector delimitado

Plano n® 4:  Ordenacién propuesta. Detalle de la estructura general y
organica en el dmbito modificado.

AR T@&Qﬁ}él‘fos figuran en el documento Planos del presente Anexo.




3.3. Definiciéon del area de reparto

El sector residencial definido mds el que ahora se incluye,
constituyen una sola drea de reparto.

Coeficientes de zona:

Partiendo de la unidad en el desarrollo caracteristico de terciario
se dieron los siguientes coeficientes de zona:

Terciario ce 1
Unifamiliar Baja Intensidad . . . . 1,50

‘qeel  Anadimos ahora un coeficiente para el tratamiento en muy baja
mtensndod que, debido a las buenas condiciones de mercado y las

Iy ,\ur;__
AV

er encias que ponderan el del SAURB nos hacen establecerlo en:
Zorus = V.75

Al sector que se incorpora se le da una edificabilidad de 0.402
Fdo./Francisco Die2 BG{FL,

Con ello el cuadro de obtencién del aprovechamiento tipo queda
asi:
Céleulo del aprovechamiento tipo del Suelo Apto para Urbanizar:

El calculo del aprovechamiento tipo para todo el SAU incluidos los
terrenos destinados a Sistemas Generales es del 0.704763 m2?/m?, y su
calculo responde a este cuadro:

CONCEPTO SAURB SAURMB SISTEMAS GENERALES TOTAL
SG1 SG2

Superticie 46.290 m? 131.065 m? 9.050 m? 8.700 m? 195.105

Edificabilidad 0.65 m?/m2} 0.4027 m¥/m? - - -

Zona Z-1 Z-2 | Adscritc 0 Z-1/2-2 Adscrito a Z-1/Z-2 -

Coef. Zona 1.5 1.75 - - -

Aprov. Total

Az supxEdhC z0n0 45.133 92.369 - - 137.498

Aprov. Tipo A=AT/S=0.7047 0.7047

El presente cuadro, correspondiente al drea de reparto y que
sustituye al de las NN.SS vigentes demuestra el aprovechamiento tipo
adaptado a la Modificacién.

Los sistemas generales 1 y 2 quedan adscritos al sector- SAURB y
SAURMB, mientras se mantienen las ' previsioges: del setior- SAUUT que
mantiene adscritos los SG3y SG4. v s s
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las esiruciuras necesarias para su conexion con el nucieo.

Con ello las determinaciones del nuevo secior quedan:

| ORDENANZA QUE SE PROPONE |

Tipo de edificacion

Uso residencial

Parcela minima 600 m2
Edificabilidad 0.40 m2/m?
Méxima ocupacién en planta baja | 25%

Méxima ocupacién en planta alta

60% de la planta baja

Retranqueos

5.00 m a linderos

N° maximo de viviendas

13 viviendas por hectdrea

N° de planias

Baja + 1

Altura de plantas

Baja entre 2.70y 3.20 m

Ala entre 2.50y 3.00 m

Altura méxima de cornisa 6.50 m

Uso caracteristico Residencial

Usos compatibles Comercial

Usos prohibidos Los no contempiados en apartados anteriores

Valen el resto de las determinaciones del primitivo ‘p'ro')}e‘.do.
Coui e

3.4. Orden de prioridades

El articulo 4.3.7 de las vigentes NN.SS queda redactado en su apartado 6

de la siguiente manera:

6. Los plazos para

entender adquiridas las facultades urbanisticas

son los siguientes:

a) SAUUT

Plazo de adquisicién del derecho a Urbanizar

4 ghos desde la aprobacién de las NN.SS

Plazo de adqguisicion del derecho al
Aprovechamiento Urbanistico

2 afios desde la aprobacién del Planeamiento
preciso

Plazo de adquisicién del derecho a Edificar

e,

2 afos desde la adquisicion del derecho al
Aprovechamiento Urbanistico

Plazo de adquisiciéon del derecho
Edificacién

1) | Ebapese gsperiy
Gy dé IG“ hC’@ﬂClG. ‘Jﬁ‘

ey el acto de concesién
défecto 2 afios desde ia
& otorgamiento)

notificacion del acto

TV AR Y
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b) SAURB

Plazo de adquisicién del derecho a Urbanizar

5 afios desde la aprobacion de las NNSS N .

Plazo

de adquisicien del derecho al|2 afios desde la aprobacién del Planeamiento
Aprovechamiento Urbanistico preciso
o Lo S Aos desde la adquisicion del derecho al
Plazo de adquisicion del derecho a Edificar 3@ d S UIS1e °
Aprovechamiento Urbanistico
; El ifique en el acto de concesi¢
Plazo de adquisicion del derecho a la que se especiiqu acto de concesion

Edificacién

de la licencia (en su defecto 2 afios desde la
noftificacién del acto de otorgamiento)

) SAURMB (suelo apto para urbanizar muy bqj

a densidad)

Plazo de adquisicion del derecho a Urbanizar

2 afos desde la aprobacion de la

Modificacién de las NN.SS

Plazo

de adquisicién del derecho al|2 afos desde la aprobacion del Planeamiento
Aprovechamiento Urbanistico preciso
Plazo de adquisicién del derecho a Edificar 2 afios desc_ie la odqun:suqon del derecho d
Aprovechamiento Urbanistico
Plazo de adquisicién del derecho a la Fl que se especifique en el acio de concesion

Edificacién

de la licencia (en su defecto 2 afios desde la
nofificacion del acto de otorgamiento)

4. DOCUMENTOS

Consta el presente Anexo

Documento n° 1:

de los siguientes documentos:

Memoria

Anexo Unico

Documento n®2: Planos
LN
v Plano n® 1:  Informacién sobre el tratamiento del
N SAU
ol Plano n®2:  Ordenacién propuesta.  Tratamiento
' del SAU
NTE Plano n° 3: Ordenacién propuesta. Detalle  del
sector delimitado
. Plano n°® 4:  Ordenacién propuesta. Detalle de la

(o [5] "“:’AZ‘ .'M;” i u'
EL SECRETARIO O Lif vurivii

“gsiructora--general y organico en el
- 4mbito modificado.
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5. CONCLUSION

Con todo lo anteriormente expuesto consideramos justificada la
conveniencia y oporfunidad de la Modificacion Puntual y el cumplimiento de la
notificacion de la Consejerfa de Obras Poblicas y Transportes de la Junta de
Andalucia.

Baeza, octubre de 2002

EL ARQUITECTO:

JOSE Me PONCE PEREZ
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