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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y DESARROLLO RURAL

RESOLUCION de 2 de abril de 2014, de la Delegacién Territorial de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente en Jaén, por la que se dispone la publicacion de la Resolucion de 17 de junio de 2013,
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, Seccion Urbanismo, referente al
expediente administrativo de la Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Alcala la Real (Jaén).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el
que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, esta Delegacién Territorial hace publica la Resolucion de 17 de junio de
2013, de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén, Seccion Urbanismo, por la
que se aprueba la Modificacion Puntual num. 1 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcala la Real por
Reduccion de Edificabilidad en la Unidad de Ejecucién UE-7.
Conforme establece el articulo 41.2 de la ley 7/2002, de ordenacién urbanistica de Andalucia, el presente
expediente ha sido inscrito en el Registro Autondmico de Instrumentos Urbanisticos de Andalucia con el numero
5862.
De conformidad con lo establecido en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, se hace publico el contenido de:
- La Resolucion de 17 de junio de 2013, de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Jaén, referente al expediente de planeamiento 10-017/10 Alcala la Real, Innovacion de Planeamiento
General por Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcala la Real por
Reduccion de Edificabilidad en la Unidad de Ejecucion UE-7 de Alcala la Real (Jaén) (Anexo ).

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

ANEXO |

Resolucion de 17 de junio de 2013, de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén,
Seccion Urbanismo, referente al expediente de planeamiento 10-017/10 Alcala la Real, Modificacion Puntual
num. 1, reduccién de edificabilidad en la U.E. 7

La Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en Jaén, en ejercicio de
la competencia atribuida por el art. 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de 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 Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, una vez examinado el expediente administrativo relativo a la Modificacion Puntual del
PGOU Reduccion de Edificabilidad en la U.E. 7 asi como su correspondiente documentacién técnica, incoado por
el Ayuntamiento de Alcala la Real, y en concreto la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo,
Seccion Urbanismo, ha adoptado la siguiente resolucion:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. ElI Ayuntamiento de Alcala la Real con la debida observancia de la normativa reguladora del
régimen local ha tramitado el presente expediente, el cual se inicia mediante el preceptivo acuerdo de aprobacion
inicial, adoptado con fecha 20 de septiembre de 2011, previos los correspondientes informes técnico y juridico
emitidos por los servicios municipales; habiendo sido sometido el mismo a informacion publica por plazo de un
mes, mediante anuncios insertados en el BOP, en un diario de difusion provincial y en el tablon de anuncios del
Ayuntamiento.

Segundo. Se recibe en el Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y
Medio Ambiente, el expediente de Modificacion Puntual del PGOU Reduccion de Edificabilidad en la U.E. 7,
debidamente diligenciado, una vez aprobado provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento el 19 de Diciembre
de 2011 y por segunda vez, el 11 de octubre de 2012, previos los informes preceptivos.

El Consejo Consultivo de Andalucia emiti6 Dictamen num. 202/2013, con sentido favorable el 20 de
marzo de 2013.
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Tercero. Se pretende el cambio de calificacion de parte de los solares resultantes de la ordenacion
establecida por el planeamiento urbanistico para la UE nim. 7, pasando de la calificaciéon de Unifamiliar Adosada
en grado 1.° a Unifamiliar Aislada en grado 2.°, en concordancia con la morfologia de la zona, alterando la
calificacion de la parcela de remate colindante con el suelo urbano consolidado para pasarla a Edificacion en
Manzana Cerrada. Este cambio supone una disminucion de la edificabilidad para adecuar las condiciones de
edificacion a la tipologia resultante.

Cuarto. El Consejo Consultivo de Andalucia consideréd en su Dictamen 379/2012, de 16 de mayo,
desfavorable, que la reduccion de espacios libres no mantenia la proporcion ya existente entre dotaciones
publicas y aprovechamiento lucrativo. Una vez corregido este extremo, el mismo organo ha dictaminado
favorablemente (Dictamen num. 202/2013). Para poder calcular el nuevo aprovechamiento resultante, el
documento ha determinado el coeficiente de ponderacion de 1.233, entre la vivienda unifamiliar adosada v la
vivienda unifamiliar aislada, ya que éste no esta establecido en el planeamiento urbanistico vigente.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El 6rgano competente para resolver este procedimiento es la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, Seccién Urbanismo, de conformidad con lo establecido en el articulo 31.2.B.a) de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, el cual establece que corresponde
a la Consejeria competente en materia de Urbanismo: «La aprobacion definitiva de los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica, los Planes de Ordenacion Intermunicipal y los Planes de Sectorizacion, asi como sus
innovaciones cuando afecten a la ordenacion estructural»; prevision legal que debe entenderse en relacién 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 competencias de la
Administracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Segundo. 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, de 17 de diciembre,
LOUA (arts. 19 y 32), asi como en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento Urbanistico, de aplicacion supletoria, y en lo que le sea compatible, en virtud de la
Disposicion Transitoria Novena de la citada Ley.

Tercero. La propuesta esta justificada conforme a los criterios que establece el articulo 36.2.a).1.% de la
LOUA que dice «La nueva ordenacién debera justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga para
el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica
urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacion regulados en esta Ley».

Cuarto. En el nuevo documento se mantiene la proporcion entre las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro, conforme
al articulo 36.2.a).2.% de la LOUA.

A la vista de todo lo expresado y analizados los informes técnicos de la Delegacion Territorial, de acuerdo
con lo establecido en el art. 31.2.B.a), 33.2.a) y 36.2.a).1.* de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en relacion con el art. 13.2.b) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo-Seccion Urbanismo adopta la siguiente:

RESOLUCION

1.° Aprobar definitivamente el expediente administrativo y proyecto técnico relativo a la Modificacion
Puntual del PGOU de Alcala la Real, reduccion de edificabilidad en la UE-7, ya que sus determinaciones son
acordes con la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Reglamento de
Planeamiento Urbanistico y vigente planeamiento municipal.

2.° El presente Acuerdo se publicara en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, asi como el contenido
normativo del Instrumento aprobado, de conformidad con lo previsto en el art. 41 de la Ley 7/2002, previa
inscripcion y deposito de dos ejemplares del proyecto en el Registro de la Delegacion Territorial de Agricultura,
Pesca y Medio Ambiente (arts. 38, 40 y 41 de la Ley 7/2002, en relacion con el Decreto 2/2004, de 7 de enero).

Contra esta Resolucion, que pone fin a la via administrativa, cabe interponer recurso contencioso-
administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en
Granada, en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente al de su notificacién o publicacién, de
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conformidad con lo establecido en los articulos 10 y 46 de la Ley 29/98, de 13 de julio, reguladora de la
Jurisdiccion Contencioso-Administrativa y 23.3 del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

En Jaén, 17 de junio de 2013, la Vicepresidenta Segunda de la CPOTU, Irene Sabalete Ortega.

ANEXO I
CONTENIDO DE LA MODIFICACION
MARCO LEGAL

La modificacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcala la Real se redacta y se
tramitara de acuerdo con lo establecido en el articulo 36 «Régimen de la innovacion de la ordenacion establecida
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 Medidas para la Vivienda Protegida y el
Suelo, y a su vez por la Ley 1/2006, de 16 de mayo, que modifica las dos leyes anteriores y la Ley 1/1996, de
10 de enero, de Comercio Interior de Andalucia.

OBJETIVOS Y CRITERIOS

El objetivo que se persigue con la presente innovacion es posibilitar un mejor aprovechamiento de las
parcelas del borde noreste del suelo urbano de Alcala la Real y del antiguo Plan Parcial UP-2.

Para ello se propone una reduccion del aprovechamiento lucrativo como consecuencia del cambio de
tipologia unifamiliar adosada de algunas parcelas, por la de unifamiliar aislada mas coherente con la zonificacion
existente en el entorno préximo.

Como consecuencia de esta reduccion de aprovechamiento se produce una disminucion en el calculo
poblacional y por tanto de las dotaciones de parques y jardines que la nueva unidad de ejecucién proponia ante
la hipotesis de incremento de numero de viviendas.

PROPUESTA DE ORDENACION

La manzana comprendida entre las calles Moreas de Gamboa y calle de la Mina quedaran calificadas
como Ordenanza 4 «Unifamiliar Aislada» grado 2.° a semejanza de las parcelas colindantes con su misma cota
de altitud.

Las parcelas de la manzana de mayor cota de altitud con fachada a calle Moreas de Gamboa se proponen
con calificacion de Ordenanza 4 «Unifamiliar Aislada» grado 2.° hasta la zona verde que sirve de separacién con
la tipologia y calificacién de manzana cerrada donde se engloba la parcela que resulta en el limite con la calle
Almeria al otro lado de la zona verde mencionada, con el fin de enlazar con las viviendas existentes en esta calle
de su misma tipologia. Esta zona verde se ve reducida en proporcion al aprovechamiento reducido.

Asi pues, esta zona verde sirve de separacion entre las dos tipologias (aislada y adosada de manzana
cerrada).

La zona verde de forma triangular entre las calles Aimeria y Malaga se mantiene sin modificacion alguna.

MEJORAS PARA EL BIENESTAR DE LA POBLACION

La presente modificacion permitira consolidar esta parte del suelo urbano que por su dificultad
topogréfica ha sido diferida en el tiempo, dando forma al borde oriental de la ciudad y cualificando este espacio
perimetral en la delimitacion del suelo urbano oriental de la ciudad.

Este retraso en su construccion ha ido provocando numerosos arrastres de tierra erosionada procedente
de esta ladera hacia la calle Moreas de Gamboa en la época de lluvias que dificulta el mantenimiento de la
urbanizacion.

La reduccion de la densidad de vivienda como consecuencia del cambio de tipologia de adosada a
aislada tiene evidentes consecuencias que suponen una mejora de la poblacion.

Como se justificara en los célculos realizados en los apartados siguientes, se reduce la superficie de
zona verde con el criterio de proporcionalidad respecto de la disminucion de aprovechamiento.
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CUADRO COMPARATIVO DE APROVECHAMIENTOS Y CESIONES

El Plan General de Ordenacion Urbanistica prevé una dotacion de parques y jardines de 844 m?
correspondiente a 10 m? por habitante del aumento de viviendas que se producia respecto de la parcelacion del
Plan Parcial UP2 anterior a la aprobacion definitiva del PGOU.

Como quiera que disminuye el aprovechamiento urbanistico, y en orden a no romper el equilibrio
alcanzado entre dotaciones y aprovechamiento, se procede a la reduccion de la superficie de zona verde prevista
en el PGOU.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica con establece coeficiente de ponderacion para establecer los
aprovechamientos diferentes de las tipologias entre viviendas aisladas y adosadas.

Por ello es necesario definir un coeficiente de uso y tipologia en base a las condiciones urbanisticas de la
zona, teniendo en cuenta una serie de baremos como son: las dificultades de la zona a urbanizar, la localizacion
dentro del casco urbano de la ciudad, la orientacion y los estudios de mercado realizados en zonas colindantes
con el que aqui se desarrolla, asi como las promociones de viviendas realizadas en las inmediaciones.

A continuacion se incorporan datos obtenidos seguin mercado de viviendas de ambas tipologias que en el
momento actual marcan los parametros econémicos que definen los aprovechamientos urbanisticos diferentes:
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A continuacion se desglosa un cuadro comparativo de los aprovechamientos y dotaciones entre el
planeamiento vigente y el propuesto en la modificacion aplicando el coeficiente de ponderacion calculado.
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INNOVACION
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Existe por tanto una diferencia de 13 viviendas menos respecto del PGOU actual.

De esta manera se ha producido una transformacion de la tipologia de vivienda unifamiliar adosada a
unifamiliar aislada, lo que provoca un ligero aumento de la parcela neta por vivienda al tener mayores espacios
exteriores que se destinaran a patios o jardines privados.

La edificabilidad maxima total ha disminuido, pero en tanto que ha cambiado la tipologia de vivienda,
la superficie de zona verde que se reduce pasa a ser parcela neta residencial para patio o jardin privado de las
viviendas que se construyan. El calculo de la disminucion de zonas verdes se hara de manera proporcional la
reduccion del aprovechamiento lucrativo.

Para encontrar el equilibrio que establece el art. 36.2.a.2° de la LOUA realizamos una regla de
proporcionalidad:

APROVECHAMIENTO (UA) | Superficie m? ZONA VERDE
4931 845

3.106 532

Entendiendo que la presente Modificacion Puntual debe establecer unas dotaciones equilibradas al
aprovechamiento lucrativo resultante y debe velar por el interés general y el bienestar de la poblacion, es por lo
que se adopta el siguiente valor:

CESION PARA PARQUES Y JARDINES 532 m?

En cuanto al aprovechamiento, tal y como refleja el cuadro anterior, resulta un aprovechamiento objetivo
de 3.106 unidades de aprovechamiento.

Por tanto el aprovechamiento sera el 90 %; y la cesion de aprovechamiento lucrativo al Ayuntamiento del
10 % queda como sigue:

| CESION APROVECHAMIENTO INNOVACION (UA) 310 UA |

DOCUMENTACION MODIFICADA

- Plano 0-2 CALIFICACION DEL SUELO Y REGULARIZACION DE LA EDIFICACION DE ALCALA LA REAL.
Escala 1/2.000.
- FICHA UNIDAD EJECUCION UE-7.
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PLANO N.* 02 | DENOMINACION: UP-2 |

UNIDAD DE EJECUCION N.° 7

- Ampliar las dotaciones como consecuencia del

OBJETIVOS: - Posibilitar un mejor aprovechamiento de las parcelas del borde noreste del anterior Plan Parcial UP-2.

incremento de la edificabilidad.

S SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion | INICIATIVA: Privada

[

) . 0

G [PeTRONETCS Ftoefesmosctn crogsa:5nogma
SUPERFICIE BRUTA (en m2): 4.040 EDIFICABILIDAD (en m?t): 2.578

5 ORDENANZAS DE APLICACION: APROVECHAMIENTO (en U.A.): 3.106

c§> 2. Edificacion en manzana cerrada CESION DE APROVECHAMIENTO (UA): 310

é 4. Unifamiliar Aislada, grado 2° COSTES SUBESTACION ELECTRICA NO

© CESIONES: La cesion de zona verde es la que corresponde al incremento de la edificabilidad y supone
532 m?; ademas del viario correspondiente.

Este Instrumento de Planeamiento ha sido inscrito en el Registro de Instrumentos Urbanisticos de

Andalucia, con el nimero 5862.

Jaén, 2 de abril de 2014.- El Delegado, Julio Millan Mufioz.
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