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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO
Y VIVIENDA

Orden de 2 de julio de 2024, por la que se resuelve la aprobacion definitiva de
la Modificaciéon del PGOU de Jaén en el ambito del antiguo sector SURO-06
«Terciario Este».

ANTECEDENTES

1. La Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda dispuso mediante
Orden de 18 de marzo de 2024, aprobar definitivamente la Modificacién del PGOU de
Jaén en el ambito del antiguo sector SURO-06 «Terciario Este», debiendo no obstante
realizarse las subsanaciones técnicas en el documento incluidas en el condicionado de
la Declaracion Ambiental Estratégica, emitida con fecha de 19 de junio de 2023 por la
Direccion General de Sostenibilidad Ambiental y Cambio Climatico.

2. En cumplimiento de dicha orden, el Pleno del Ayuntamiento de Jaén, en sesion
de 26 de abril de 2024, acord6 tomar conocimiento de la documentacién aportada por la
Junta de Compensacion del sector SURO-06 denominada «Documento Técnico Marzo
2024», en el que se introducen las subsanaciones sefaladas en la Declaracion Ambiental
Estratégica de fecha 19 de junio de 2023. Dicha documentacién tuvo entrada en el
registro de esta Consejeria con fecha de 28 de mayo de 2024.

3. La Direccion General de Ordenacién del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana,
mediante Resolucion de 13 de junio de 2024, ha tomado conocimiento del documento
técnico subsanado sometido al Pleno del Ayuntamiento de Jaén en sesién de 23 de
abril de 2024, resolviendo tener por subsanadas, a la vista del Informe del Servicio
de Planeamiento Urbanistico de dicha Direccién General de 12 de junio de 2024 vy el
Informe de 23 de mayo de 2024 de la Delegacion Territorial en Jaén de la Consejeria
de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, las deficiencias sefaladas en la
Orden de 18 de marzo de 2024 de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio
y Vivienda, por la que se dispuso aprobar definitivamente la «Innovacién del PGOU en el
ambito del antiguo sector SURO-06 Terciario Este».

4. La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, de
aplicacion en virtud de la disposicidn transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, establece en su articulo
41.1 que los acuerdos de aprobacién definitiva de los instrumentos de planeamiento que
correspondan a la Administracion de la Comunidad Auténoma, asi como el contenido del
articulado de sus normas, se publicaran en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia por
disposicidn del érgano que los aprobé. El depdsito de los instrumentos de planeamiento y
sus innovaciones en el registro administrativo correspondiente sera condicion legal para
su publicacion, de acuerdo con el articulo 40.3 de la misma ley.

5. De conformidad con el articulo 14 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, que regula
los registros administrativos de instrumentos de planeamiento, con fecha de 20 de junio
de 2024 la Delegacion Territorial de esta Consejeria en Jaén ha inscrito y depositado
el presente instrumento en el Registro Autondmico de Instrumentos Urbanisticos,
asignandole el numero de registro 10.111 en la Seccion de Instrumentos Urbanisticos del
Libro de Registro de Jaén.

Segun el articulo 21 del citado decreto, la condicion legal de depdsito prevista a
efectos de publicacién en el boletin oficial se tendra por realizada mediante la inscripcién
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del correspondiente instrumento urbanistico en el registro de la Administraciéon que lo
haya aprobado.

En virtud de todo ello, en el ejercicio de las competencias atribuidas, y de acuerdo
con la Propuesta de 24 de junio de 2024 de la Direccion General de Ordenacién del
Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana,

SE DISPONE

Primero. Publicar en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia la Orden de 18 de
marzo de 2024, de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, por
la que se aprueba definitivamente la Modificaciéon Innovacion del PGOU de Jaén en el
ambito del antiguo sector SURO-06 «Terciario Este», como Anexo |, junto a la normativa
urbanistica de la innovaciéon como Anexo Il.

Incorporar el contenido del documento rectificado en el Sistema de Informacion
Territorial y Urbanistica de Andalucia Situ@:
(https://ws132.juntadeandalucia.es/situadifusion/pages/search.jsf)

Segundo. Comunicar la publicacién al Ayuntamiento de Jaén y a la Delegacion
Territorial de esta Consejeria en Jaén.

Sevilla, 2 de julio de 2024

ROCIO DIAZ JIMENEZ

Consejera de Fomento, Articulacién del Territorio
y Vivienda

ANEXO |

ORDEN POR LA QUE SE RESUELVE LA APROBACION DEFINITIVA DE LA
MODIFICACION DEL PGOU DE JAEN EN EL AMBITO DEL ANTIGUO SECTOR
SURO-06 «TERCIARIO ESTE»

ANTECEDENTES

Primero. El planeamiento general actualmente vigente en el municipio de Jaén es
la revision del Plan General de Ordenaciéon Urbanistica, aprobada definitivamente por
Resolucion de 27 de junio de 1995 de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes,
publicandose sus normas urbanisticas en el BOP de la provincia de Jaén nium. 118, de 23
de mayo de 1996.

La Adaptacion Parcial del PGOU a la LOUA fue aprobada por el Pleno municipal
con fecha 31 de julio de 2009 (BOP de 1.12.2009), de conformidad con la disposicién
transitoria 2.2 de la citada ley y el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se
desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccion de viviendas protegidas, publicandose sus normas
urbanisticas en el BOP num. 47, de 26 de diciembre de 2014.

Segundo. Con fecha de 3 de mayo de 2023, tuvo entrada en la Direccion General
de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana documentacién técnica vy
administrativa relativa a la «Innovacién del PGOU en el ambito del antiguo sector SURO-06
Terciario Este», tras su aprobacion provisional por el Pleno del Ayuntamiento de Jaén
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en sesiones de 11 de octubre de 2022, 26 de enero de 2023 y 30 de marzo de 2023,
solicitandose su aprobacién definitiva por parte de la administracion autonémica.

Analizado el expediente por parte del Servicio de Planeamiento Urbanistico, mediante
Oficio de 23 de mayo de 2023 se procedio a devolver el expediente al Ayuntamiento,
considerando que la innovacion de referencia no habia finalizado aun su tramitacién
municipal, dado que no constaba en el expediente remitido la emision de la Declaracion
Ambiental Estratégica, conforme al articulo 38.6 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).

Con fecha de 7 de julio y 8 de agosto de 2023 tuvo entrada documentacién
complementaria al expediente y nueva solicitud de aprobacion definitiva del mismo. Entre
dicha documentacion se incluia la Declaracién Ambiental Estratégica, emitida con fecha
de 19 de junio de 2023 por la Direccién General de Sostenibilidad Ambiental y Cambio
Climatico y el informe en materia de vivienda, emitido con fecha de 31 de mayo de 2023
por la Delegacion Territorial de esta Consejeria en Jaén.

Finalmente, se completd la documentacion con fecha de 5 de enero de 2024,
aportandose el informe de verificacion en materia de carreteras de titularidad estatal
emitido con fecha de 19 de diciembre de 2023 por la Subdireccién General de Planificacién
y Explotacién de la Direccion General de Carreteras, considerandose a partir de la citada
fecha el expediente completo a los efectos del computo del plazo maximo para resolver
y notificar la aprobacion definitiva por esta Consejeria de la innovacion, de conformidad
con el articulo 32.4 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA).

Tercero. El objeto de la presente innovacion es la clasificacion como suelo urbano
consolidado de un dmbito de suelo en la zona de «Las Lagunillas», que se corresponde
con el del antiguo sector SURO-06 «Terciario Este» del PGOU anulado por Edicto de 20
de septiembre de 2018, de la Seccion Cuarta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, con sede en Granada.

En la actualidad, este suelo se encuentra completamente desarrollado, habiéndose
ejecutado y recepcionado por el Ayuntamiento de Jaén la urbanizacién segun la
ordenacién prevista en el planeamiento que fue posteriormente anulado. Asimismo,
fueron cedidos los suelos con destino a los sistemas generales previstos, destinados a
sistema general viario, sistema general de espacios libres y sistema general dotacional
publico sanitario, éste ultimo integrado en la propuesta de la Ciudad Sanitaria de Jaén.

Se trata de un ambito con una superficie de 324.724 m?2, clasificado por el
planeamiento vigente como suelo no urbanizable de caracter natural o rural, que se ubica
entre el recinto de la Universidad de Jaén, al sur, y el &mbito de la futura Ciudad Sanitaria
de Jaén al norte. La presente innovacion establece el uso global terciario para el nuevo
ambito y la ordenacion detallada del mismo.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

Primero. De conformidad con la disposicion transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, es de aplicaciéon
al presente expediente la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA).

Segundo. La persona titular de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y
Vivienda es el érgano competente para la aprobacion definitiva de los Planes Generales
de Ordenacién Urbanistica, asi como sus innovaciones cuando afecten a la ordenacién
estructural de los municipios identificados como ciudades principales y ciudades medias
de nivel 1 en el sistema de ciudades del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia,
de conformidad con los articulos 31.2.B.a) y 32.4 de la LOUA; en relacién con el articulo
4.3.a) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las
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competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo, asi como el articulo 10.1 del Decreto del Presidente 10/2022,
de 25 de julio, sobre reestructuracién de Consejerias, y el articulo 1 del Decreto
160/2022, de 9 de agosto, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria
de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda.

Tercero. El expediente se tramita como Modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Jaén, de conformidad con los articulos 36 y 38 de la citada Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Cuarto. Con fecha de 11 de marzo de 2024, el Servicio de Planeamiento Urbanistico
de la Direccién General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana,
ha emitido informe favorable a la aprobacién definitiva de la presente modificacién,
sefalando no obstante la necesidad de realizar las subsanaciones técnicas en el
documento incluidas en el condicionado de la Declaracion Ambiental Estratégica.

Quinto. En base a dicho informe, con fecha de 11 de marzo de 2024, la citada
Direccion General ha propuesto la aprobacion definitiva de la modificacion, a reserva de
la simple subsanacion de las deficiencias técnicas sefialadas en el informe del Servicio
de Planeamiento Urbanistico.

En virtud de todo ello, en el ejercicio de las competencias atribuidas por el articulo
4.3.a) 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 Ordenacién
del Territorio y Urbanismo, a propuesta de la Direccién General de Ordenacién del
Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana,

SE DISPONE

Primero. Aprobar definitivamente la «Innovacion del PGOU en el ambito del antiguo
sector SURO-06 Terciario Este», debiendo no obstante realizarse las subsanaciones
técnicas en el documento incluidas en el condicionado de la Declaracion Ambiental
Estratégica, emitida con fecha de 19 de junio de 2023 por la Direccion General de
Sostenibilidad Ambiental y Cambio Climéatico.

Segundo. La presente orden se notificara al Ayuntamiento de Jaén. El Ayuntamiento
debera elaborar un anexo al documento en el que consten las correcciones de
las deficiencias indicadas anteriormente; el Pleno del Ayuntamiento debera tomar
conocimiento de este documento y, una vez verificada la subsanacién de las mismas por
parte del 6érgano ambiental, sera presentado ante la Direccion General de Ordenacion
del Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana, que resolvera sobre dicha subsanacion con
caracter previo al registro del instrumento de planeamiento y publicacion de la normativa
del mismo, de conformidad con los articulos 40 y 41 de la LOUA, en relacién con lo
dispuesto en el articulo 21.1 del Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regula los
registros administrativos de instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos y
de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro Autonémico.

Contra la presente orden, por su naturaleza de disposicién de caracter general,
podra interponerse recurso contencioso-administrativo ante la correspondiente Sala de
lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en el plazo
de dos meses, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10 y 46.1 y 6 de la Ley
29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa, sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 44 de dicho texto legal.

Consejera de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, Rocio Diaz Jiménez.
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ANEXO Il

NORMATIVA URBANISTICA

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU JAEN PARA INCLUIR EL AMBITO CONOCIDO
COMO SURO-6 “TERCIARIO ESTE” COMO SUELO URBANO CONSOLIDADO

6. NORMAS PARTICULARES DE EDIFICACION. ORDENANZAS
6.1. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

En este apartado se establecen las condiciones técnicas minimas que ha de sujetarse la
edificacion, adoptando las NORMAS DE EDIFICACION que con caracter vinculante fija el vigente
Plan General |, incorporando en las ordenanzas particulares las determinaciones necesarias para
la definicion del desarrollo del uso comercial en su categoria de GRAN SUPERFICIE MINORISTA,
para el uso RESIDENCIAL de la parcela 03 y asi como la asignacion de las parcelas
dotacionales, sustituyendo a las Normas de Edificacion del Plan General dentro del ambito del sector.
Asimismo, se deberan cumplir para todo el ambito las siguientes condiciones:

- Previamente a la puesta en funcionamiento de cualquier construccion o actividad en el ambito de la
Innovacion, el Excmo. Ayuntamiento de Jaén deberd asegurarse que la construccion en cuestion se
encuentra conectada a la Red de Abastecimiento. No podra concederse ninguna licencia de uso o
actividad sin este requisito.

- Cualquier uso privativo del Dominio Publico Hidraulico contemplado en el mbito de la Innovacién (aguas
tratadas procedentes de depuracion, aprovechamiento de aguas pluviales o cualquier otro) habra de
tramitarse ante éste Organismo de Cuenca de acuerdo con lo indicado en el citado articulo 52 del TRLA.

- Previamente a la puesta en funcionamiento de cualquier construccién o actividad en el ambito de la
Innovacion, el Excmo. Ayuntamiento de Jaén deberd asegurarse que la construccién en cuestion se
encuentra conectada a la red de saneamiento que permita el tratamiento de las aguas residuales
generadas en la EDAR correspondiente. No podra concederse ninguna licencia de uso 6 actividad sin éste
requisito.”

6.2. CONDICIONES PARTICULARES DE ORDENACION. ORDENANZAS
6.2.1. DETERMINACIONES GENERALES

OBJETIVOS

La presente Ordenacion tiene como objeto la ordenacion del dmbito que hemos denominado Sector
SURO-6 “TERCIARIO ESTE’, asi como el establecimiento de las condiciones para su desarrollo.

El objetivo general de las ordenanzas es la Reglamentacién de las intervenciones y uso de los terrenos y
de la edificacion.

AMBITO
Las presentes ordenanzas se aplicaran en el ambito territorial definido en la documentacion grafica.
VIGENCIA

Entraran en vigor el dia siguiente al de publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia (B.O.P.) de la
Aprobacion Definitiva de la Ordenacion Pormenorizada.

En todo caso, la vigencia serd indefinida, Unicamente quedard interrumpida en caso de
producirse la aprobacion de alguna modificacion del planeamiento de alguna de rango superior,
estableciendo otras determinaciones, que se tramite de acuerdo con lo establecido en el Texto Refundido
delaL.O.UA.

DOCUMENTACION, COMPETENCIA E INTERPRETACION

La Ordenacion esta compuesta por los siguientes documentos: Memoria, Planos, Plan de Etapasy
Estudio Econdémico y Financiero, que seran documentos de referencia para la mejor interpretacion del
contenido y alcance del Plan.

Las ordenanzas se encuentran en capitulos, regulando los diversos aspectos de desarrollo del territorio y
teniendo como referencia los planos de Ordenacién pormenorizada adjuntos. Estos documentos junto
con el Plan de Etapas son de obligado cumplimiento. Para su interpretacion
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU JAEN PARA INCLUIR EL AMBITO CONOCIDO
COMO SURO-6 “TERCIARIO ESTE” COMO SUELO URBANO CONSOLIDADO

0 en caso de discrepancia prevalecera la documentacion escrita sobre la grafica, la mayor
escala sobre la menor y la cota sobre la medicion a escala.

A continuacion, se reflejan las ORDENANZAS, con su descripcion particularizada para el
Sector SURO-6. Para los parametros no considerados especificamente, seran de aplicacion
las prescripciones del Plan General.

CLASIFICACION DEL SUELO

Una vez publicada en el B.O.P. la Aprobacién Definitiva de la presente Ordenacion, la totalidad
de los terrenos tendran la calificacion de urbanos e, igualmente, tendran la consideracion de
solar al haberse ejecutado ya la construccion de las redes de infraestructura y servicios.

6.2.2. ORDENANZAS DE APLICACION

ORDENANZA: EDIFICACION ABIERTA

AMBITO Y TIPOLOGIA
1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los Planos de Ordenacion con
el cddigo “EA”.
2. Los edificios responderan a las tipologias edificatorias de edificacion abierta o
edificacion dotacional aislada.
3. La intensidad edificatoria para el ambito completo sera Grado 2°
CONDICIONES DE USO

Con relacion a los usos regulados en el P.G.0.U. con las limitaciones expresadas en el mismo,
solo se admiten los siguientes:

1. Uso pormenorizado: Residencial.

2. Usos compatibles:
Industrial: categoria 1.
Terciario: comercio, oficinas, hospedaje y salas de reunion.
Aparcamiento.

Dotacional 0 equipamiento comunitario: Compatible en todas sus categorias en plantas
baja, primera 0 semisétano. Asimismo, se permiten los usos docentes, social asistencial
y publico administrativo en plantas superiores a la primera, siempre que su superficie Util
no supere los sesenta (60) metros cuadrados.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Condiciones de la parcela

No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones 0 segregaciones de las que resulten
unidades edificatorias que incumplan, para el grado 2, las condiciones siguientes:
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU JAEN PARA INCLUIR EL AMBITO CONOCIDO
COMO SURO-6 “TERCIARIO ESTE” COMO SUELO URBANO CONSOLIDADO

a) Longitud minima del lindero frontal: quince (15) metros
b) Superficie minima de parcela: quinientos (500) metros cuadrados.
c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o superior

a la dimension minima establecida para el lindero frontal.
Posicion de la edificacion

1. El plano de fachada de la nueva edificacion podra coincidir con la alineacion oficial
exterior.

2. Lalinea de la nueva edificacion debera separarse de los linderos de la parcela, que no
sean coincidentes con la alineacion exterior una distancia igual o superior a un tercio de
la altura (H/3), con un minimo de tres (3) metros. No obstante, la nueva edificacion podra
adosarse a los linderos de la parcela cuando concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Que se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario o exista acuerdo
fehaciente entre colindantes. No podran producirse fachadas con la misma alineacion,
retranqueo y mismo tratamiento con longitud superior a sesenta (60) metros, esta
discontinuidad se puede resolver con cuerpos retranqueados.

b) Que la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en la que existen
construcciones adosadas al lindero medianero o asi se prevea en instrumentos de
planeamiento de desarrollo.

3. Cuando en una misma parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad
fisica deberan respetar una separacion entre sus planos de fachada igual o superior a la
mayor de sus alturas de coronacién. Podra reducirse el valor de la separacion hasta la
séptima parte (H/7), con un minimo de cuatro con cincuenta (4,50) metros, en los
siguientes casos.

a) Cuando las dos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.
b) Cuando todos los huecos en una o ambas fachadas correspondan a piezas no
habitables.
4. La profundidad de la edificacion no podra ser inferior a diez (10) metros ni superior a

treinta (30) metros. Corresponde a la dimension existente entre dos fachadas opuestas
que formen entre si un angulo menor de noventa (90) grados sexagesimales. La
medicion de la profundidad se hara perpendicularmente a la fachada de mayor longitud,
sin tomar en consideracion los cuerpos salientes permitidos.

5. Cualquier otra alteracion de las condiciones de posicion de la edificacion requerira la
aprobacion de un Estudio de Detalle.

Ocupacion de la parcela

1. Laedificacion no podra rebasar en plantas sobre rasante un coeficiente de ocupacion de
la parcela edificable segun se establece para el grado 2, del sesenta por ciento (60%)
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2. Las construcciones enteramente subterraneas podran ocupar en el subsuelo la totalidad
de la parcela edificable.

Altura de la edificacién

1. La altura maxima de la edificacién en nimero de plantas, incluyendo la planta baja, se
establece para el grado 2 en cinco (5) plantas.

2. La altura maxima de cornisa es la establecida en estas Normas funcién del nimero de
plantas permitido.

Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

La edificabilidad y aprovechamiento de la edificacion serd la indicada en los planos de
ordenacién en cada manzana resultante siguiendo la limitacion establecida en el siguiente
cuadro.

La edificabilidad residencial de la totalidad del &mbito es de 28.227,78m2 de vivienda libre y
12.097,62m2 de vivienda protegida.

La presente Ordenacion Pormenorizada ha distribuido la edificabilidad residencial de la

siguiente forma:
PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD | USO
PARCELA 03.1 7.299,88m2 12.097,62m2 VP
PARCELA 03.2 5.641,08m2 9.375,64m2 V. LIBRE
PARCELA 03.3 11.342,85m2 18.852,14m2 V. LIBRE
VIARIO LOCAL 8.462,09m2

La ordenacion pormenorizada reflejada en el presente documento puede ser modificada
mediante la redaccion de un Estudio de Detalle. Asi mismo se permitirdn TRANSFERENCIAS
DE APROVECHAMIENTO entre las parcelas.
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ORDENANZA: DOTACIONAL

Ambito y tipologia
1. El dmbito de aplicacion es el establecido en el Plano de Ordenacién con el cdigo “DOT".

2. Su tipologia responde a la edificacion dotacional aislada o adosada. Cuando se adopte la
tipologia de aislada en un area de edificios entre medianeras, deberan tratarse estas como
fachadas, siendo a cargo del promotor de la edificacion dotacional las obras que ello conlleve,
las cuales deberan ejecutarse al tiempo que la actuacion.

Condiciones de uso

Con relacion a los usos regulados en el P.G.0.U. con las limitaciones expresadas en el mismo,
solo se admiten los siguientes:

1. El uso pormenorizado que corresponde a cada parcela se sefiala en los planos con la
siguiente simbologia: DOC: Docente DEP: Deportivo SAN: Sanitario SAS: Social
asistencial CUL: Cultural REG: Religioso PAD: Publico administrativo SUR: Servicios
Urbanos. Sl: Servicios Infraestructuras ALT: Equipamiento de uso alternativo.

2. Usos compatibles:

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso pormenorizado
sefialado en el plano, podra disponerse cualquier otro uso dotacional que no interfiera el
desarrollo de las actividades propias de dicho y uso.

En todas las parcelas calificadas para usos dotacionales se considera compatible la
vivienda de quien guarde la instalacion. También se considera compatible la residencia
comunitaria con los usos pormenorizados docente y religioso.

3. Los usos pormenorizados asignados podran modificarse con las condiciones sefialadas en
el PGOU.

Clasificacion en grados y categorias

1. Alos efectos de la aplicacion de las condiciones de ocupacion y edificabilidad se establecen
en el PGOU, 4 categorias que aparecen identificadas en el plano de clasificacion, Ordenanzas
y Usos con las letras A, B, Cy D.

2. Alos efectos de altura maxima se distinguen cuatro (4) grados que aparecen identificados
con los codigos 1°, 2°, 3°y 4° en el plano de Calificacion del Suelo y Regulacion de la
Edificacion.

Ocupacion de la parcela

No podra ocuparse, sobre rasante, una superficie de parcela superior a la que se determina
para cada categoria.

A: cien por cien (100%) de la superficie de la parcela.
B: ochenta por ciento (80%) de la superficie de la parcela.

C: sesenta por ciento (60%) de la superficie de la parcela.
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D: cincuenta por ciento (50%) de la superficie de la parcela.
Todas las parcelas dotacionales del sector se estipulan como Categoria C
Altura de la edificacion
La altura méxima de la edificacion en nimero de plantas se establece para cada grado.
1°: diez (10) plantas
2°: siete (7) plantas
3°: cinco () plantas
4°: tres (3) plantas
Todas las parcelas dotacionales del sector se estipulan como Grado 3°
Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento
1. El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela, para cada categoria, es el siguiente.
A: tres (3) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.
B: cuatro (4) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.
C: dos (2) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de parcela.

D: cero con setenta y cinco (0,75) metros cuadrados construidos por metro cuadrado de
parcela.
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ORDENANZA: TERCIARIO 9.4 (GRAN SUPERFICIE MINORISTA)

Ambito y caracteristicas

1. Su &mbito de aplicacion es la zona delimitada en la documentacion gréfica del PGOU con el
codigo “GSM".

2. Incluye los terrenos que con caracter exclusivo se destinan a usos terciarios.
Clasificacion en grados

Alos efectos de la aplicacion de las condiciones de edificacion y uso se aplica un nuevo grado
para definir este uso no contemplado en el Plan General de 1996, el grado de GRAN
SUPERFICIE MINORISTA con la numeracion grado 4.

Condiciones de uso

Con relacion a los usos regulados en el P.G.0.U. con las limitaciones expresadas en el mismo,
solo se admiten los siguientes:

Usos caracteristicos

El uso caracteristico es el de GRAN SUPERFICIE MINORISTA, es decir, se permitiran los
siguientes usos:

Terciario hospedaje

Terciario comercio: Local Comercial, Agrupacion Comercial, Grandes Superficies
Comerciales. De caracter alimentario y no alimentario

Terciario oficinas.

Terciario salas de reunion: con espectaculos y son espectéculos.

Industrial Almacenaje y Comercio Mayorista

Industrial: Reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico

Industrial artesanal y oficios artisticos

Transporte y comunicaciones: Servicios al automavil.

Transporte y comunicaciones: Aparcamientos publicos.

Usos compatibles
1. Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion:

a) Residencial: Se admite la vivienda siempre que esté adscrita al edificio terciario, con un
méaximo de una (1) por parcela y con una superficie maxima construida de ciento cincuenta
(150) metros cuadrados, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

b) Dotacional: Se admiten los usos pormenorizados de deportivo, cultural y piblico
administrativo.

¢) Usos terciarios de todos los grados: Terciarios de todos los tipos, de Hospedaje, Oficinas,
Salas de Reunion (incluidas discotecas, cines, salas de fiesta y discotecas de juventud, tal
como se define en el Nomenclator aprobado por el Decreto 78/2002 de 26 de Febrero y sus
modificaciones). En este uso serd necesario, en su caso, la realizacion de estudios acusticos
que determinen el aislamiento a disponer segun los objetivos de calidad definidos.

d) Restauracion: bares, cafeterias y restaurantes.

00304893

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X https://www.juntadeandalucia.es/eboja




Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 135 - Viernes, 12 de julio de 2024

pagina 47943/12

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU JAEN PARA INCLUIR EL AMBITO CONOCIDO
COMO SURO-6 “TERCIARIO ESTE” COMO SUELO URBANO CONSOLIDADO

f) Todas las categorias incluidas en los usos caracteristicos antes citados.
Condiciones de la edificacion

Condiciones de las parcelas

a) Longitud minima del lindero frontal: treinta (30) metros.

b) Superficie minima de parcela: veinte mil (20.000) metros cuadrados. Seran admitidas
segregaciones justificadas, con la aprobacion previa del Ayuntamiento.

c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de didmetro igual o superior a treinta (30)
metros.

Posicion de la edificacion

La posicion de la edificacion sera libre dentro del perimetro de la parcela, pudiéndose ajustar a
la alineacion exterior, tanto en situacion sobre rasante como en situacion bajo rasante.

Los espacios libres de la parcela se destinaran a areas de aparcamiento, muelles de carga y
descarga y jardines.

Se permite el almacenamiento de productos al aire libre, asi como la disposicion de depdsitos
y casetas de control de accesos sin limitacion. Estos espacios estaran protegidos de las vistas
mediante vallados y cerramientos arbéreos con tratamiento acorde al de la edificacion. La altura
respecto a la rasante de los cerramientos de estas areas sera de 3 metros (3,00m) como
minimo.

Altura de la edificacion

1. La altura maxima de la edificacion en nimero de plantas se establece en ocho (8) plantas
con altura de cornisa maxima de treinta metros (30,00m). La altura libre maxima de estas
plantas no tendra limitacion.

Por encima de la altura maxima se permiten elementos de disefio ligados a laimagen comercial
de conjunto, asi como rétulos y construcciones singulares.

Se permitira la instalacién de torres 6 tétem publicitarios con una altura maxima de cuarenta 'y
cinco metros (45,00m)

Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

Las edificabilidades méximas de las parcelas comerciales en su grado de GRAN SUPERFICIE
MINORISTA son las siguientes:

Parcela 01 (Parcelas denominadas SM-01.1; SM-1.2 y SM-2):  75.466,38m2
Parcela 02 (Parcela denominada SM-3): 8.286,39m2

Esta denominacion es la adoptada en el Proyecto de reparcelacion aprobado e inscrito en el
registro de la propiedad y posteriores segregaciones autorizadas por este Excmo Ayuntamiento
y también inscritas en el Registro de la Propiedad.

Estas edificabilidades pueden modificarse entre las parcelas, permitiéndose
TRANSFERENCIAS DE APROVECHAMIENTO.
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Pasajes comerciales.

Son espacios cubiertos en planta baja de uso publico para acceso exclusivamente a
locales comerciales.

Se permitiran pasajes comerciales, sin circulacion rodada, con arreglo a las siguientes
condiciones:

1. Su altura libre, sera semejante a la de la planta o plantas comerciales.
2. Su ancho no seré inferior a 2,50 metros.
3. No computara a efectos de edificabilidad.

Condiciones particulares para el uso de comercio

Dimensiones

Se entendera por superficie (til para la exposicion y venta al pablico la superficie total, esté
cubierta 0 no, de los espacios destinados a exponer las mercancias con caracter habitual 6
permanente, o con caracter eventual o periédico, a la que puedan acceder las personas
consumidoras para realizar las compras, asi como la superficie de los espacios internos
destinados al transito de personas. El computo se realizard desde la puerta de acceso al
establecimiento.

En ninglin caso tendran la consideracion de superficie (til para la exposicién y venta al pablico,
los espacios destinados exclusivamente a almacén, aparcamiento 6 prestacion de servicios, ya
sean estos ultimos inherentes 6 no a la actividad comercial. En los establecimientos de
jardineria no computara la superficie destinada a la produccién de plantas para su venta
posterior a viveros.

En las grandes superficies minoristas de caracter colectivo se excluiran del cdmputo las zonas
destinadas exclusivamente al transito comun que no pertenezca expresamente a ningdn
establecimiento. Si existiera alglin establecimiento que delimitara parte de su superficie por una
linea de cajas, el espacio que estas ocupen se incluira como superficie Util para la exposicion
y venta al pdblico.

Para calcular la superficie Gtil para la exposicion y venta al publico solo se computara
la superficie estrictamente comercial, excluyéndose, por lo tanto, cualquier superficie
destinada al ocio, la restauracion o cualquier otra actividad distinta de la definida en el
articulo 3 de este texto refundido (TRLCIA).

Aseos.
1. Los locales dispondran de los siguientes servicios sanitarios:

Hasta cien (100) metros cuadrados construidos un retrete y un lavabo, que podra destinarse
para uso del personal del comercio.

Para superficies construidas mayores destinadas a tales usos, debera disponerse un aseo
publico, para cada sexo, compuesto por inodoro y lavabo, por cada doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados de superficie comercial (SUEVP) o fraccion superior a ciento veinticinco
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(125) hasta 500m2. A partir de esta superficie hasta 2.000m2 se incrementaran en un inodoro
y lavabo cada 500m2 de superficie comercial (SUEVP) o fraccion.

A partir de 2.000m2 se incrementard la dotacidn con un inodoro y lavabo cada 2.000m2 de
superficie comercial (SUEVP) o fraccion.

En esta dotacion se pueden incluir los aseos privativos destinados a empleados, asi como los
aseos dispuestos en los espacios destinados a aparcamiento colectivo.

Los locales que se destinen a usos comercio destinados a venta de comida y bebida como
bares, cafeterias, restaurantes,..., dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta cien
(100) metros cuadrados dos (2) unidades de retrete y lavabo, separados para cada sexo; por
cada doscientos (200) metros cuadrados adicionales o fraccidon superior a cien (100) se
aumentard en un (1) retrete y un (1) lavabo; a partir de los mil (1.000) metros cuadrados se
aumentara en un (1) retrete y un (1) lavabo por cada quinientos (500) metros cuadrados o
fraccion.

1. En ninglin caso podran comunicar directamente con el resto del local para lo cual debera
instalarse un vestibulo o espacio intermedio.

2. Los aseos de las agrupaciones comerciales podran agruparse, manteniendo el nimero y
condiciones con referencia al aforo del local y a la superficie total, excluidos los espacios
comunes de uso publico, incluyéndose en el computo los aseos interiores incorporados a los
locales de uso comercial, ocio y restauracion.

Altura libre de pisos

La altura libre minima (suelo-techo terminados) para admitir este uso sera de doscientos
cincuenta (250) centimetros independientemente de la planta en la que se ubique, pudiendo
reducirse a doscientos veinte (220) centimetros en los aseos y zonas no habitables.

Alturas.

Con caracter general por encima de la altura maxima total que se determine no podra admitirse
construccion alguna, admitiéndose elementos decorativos, o publicitarios (tétem), que no
tengan aprovechamiento urbanistico y con las limitaciones de sus articulos respectivos.

Rétulos.

En edificios de uso comercial se admiten rétulos luminosos dispuestos sin ninguna limitacion,
formando parte del disefio y composicién de las fachadas, incluida en la documentacion de los
proyectos presentados para solicitud de Licencias.

Ordenacion de la carga y descarga

Cuando la superficie de venta alcance los mil (1.000) metros cuadrados en los comercios, se
dispondra dentro o asociado al local, con una altura libre minima de trescientos cuarenta (340)
centimetros, una darsena que se aumentara en una unidad por cada cinco mil (5.000) metros
cuadrados o fraccion ; las darsenas tendran unas dimensiones minimas de siete (7) metros de
longitud y cuatro (4) de latitud, dispuestas de tal forma que permitan las operaciones de carga
y descarga en cada una de ellas simultaneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos.

Condiciones especificas para las agrupaciones comerciales.
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1. Las agrupaciones comerciales podran establecerse en planta baja formando un pasaje,
que tendra acceso para el puablico por ambos extremos con una anchura superior a
cuatro (4) metros. No obstante, para superficies inferiores a trescientos (300) metros
cuadrados bastara con un solo acceso.

2. Las agrupaciones comerciales podran situarse en planta semisétano o primer sétano
siempre que se dedique un minimo del veinticinco por ciento (25%) de la superficie
total a espacios libres de relacion, existiendo al menos una zona con superficie
equivalente al diez por ciento (10%) en la que pueda inscribirse una circunferencia con
didmetro igual a diez (10) metros.

Condiciones especificas para las grandes superficies minoristas

1. Se ajustaran a lo especificado para el régimen de grandes superficies minoristas, Capitulo
IV del RDL 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Comercio Interior de Andalucia. Solamente se podran localizar en los lugares asi previstos
en el PGOU.

Dotacion de aparcamiento

La dotacién de aparcamiento minima serd de 1 plaza cada 20m2 de SUEVP en los usos
comerciales y la definida por el P.G.0O.U. en resto de usos.

Requisitos para la instalacion 6 ampliacion de grandes superficies minoristas

1. Ademéas de los requisitos necesarios para la instalacion 6 ampliacién de cualquier
establecimiento comercial, las grandes superficies minoristas deberan cumplir los siguientes
requisitos:

a) Estar emplazada en suelo calificado de gran superficie minorista por el planeamiento
urbanistico.

b) Observacién de las determinaciones establecidas por el plan de movilidad urbana
correspondiente.

2. Sin perjuicio de las determinaciones que el planeamiento urbanistico establezca para la
edificacion de las grandes superficies minoristas, su instalacion debera garantizar:

a) La dotacion de al menos cinco plazas de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados de
superficie (til para la exposicion y venta al publico. Cuando las plazas de aparcamiento sean
subterraneas, la dotacion serd de al menos tres plazas por cada 100 metros cuadrados de
superficie (til para la exposicion y venta al piblico.

b) La recogida selectiva en origen de los residuos sdlidos, organicos, vidrio, papel y carton,
metales y plasticos, asi como toxicos y peligrosos, para facilitar su reciclaje, de acuerdo con su
legislacion reguladora.

¢) Existencia de instalaciones para la utilizacion de aguas regeneradas y pluviales.

d) La instalacion de aguas grises o regeneradas, garantizando la imposibilidad de confundirlas
con el agua potable o de contaminar su suministro. A tal efecto, ambas deberan ser totalmente
independientes y facilmente diferenciadas por el color y la calidad de los materiales empleados
en ellas.
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e) Existencia de instalaciones receptoras de energia solar para satisfacer, al menos,
las necesidades energéticas relativas al agua caliente sanitaria del edificio.

f) La utilizacion de combustibles liquidos o gaseosos, con preferencia a la energia
eléctrica, para los usos de calefaccion o calentamiento de agua, quedando prohibida las
instalaciones para fueloil.

g) Laaccesibilidad a las personas con cualquier tipo de discapacidad.

En los espacios libres privados las zonas de aparcamientos estaran dotadas de elementos de
sombra, pudiendo ser naturales (arbolado) o artificiales.

Ventilacion de garajes

En garajes subterraneos, la ventilacion natural o forzada sera proyectada con suficiente
amplitud para impedir la acumulacién de humos o gases nocivos, en proporciones superiores
a las admitidas por la normativa vigente. Se hara por patios o chimeneas exclusivas para este
uso, estancas, con seccion uniforme a lo largo de todo su trazado, construidas con elementos
resistentes al fuego, que sobrepasaran un (1) metro la altura maxima y situandose a un (1)
metro, como minimo, por encima de la cubierta mas alta situada a una distancia no superior a
ocho (8) metros. Si desembocan en lugares de uso o acceso al publico, tendran una altura
minima desde la superficie pisable de doscientos cincuenta (250) centimetros, debiendo estar
protegidas horizontalmente en un radio de la misma dimension.

a) La ventilacién natural se dispondra segln CTE, existiendo al menos una red de conductos
con rejillas situadas en cada cuadrado de veinte (20) metros de lado en que idealmente pueda
dividirse el mismo.

b) Se entiende por ventilacion forzada a aquel conjunto de elementos que garanticen un barrido
completo de los locales, con una capacidad minima de seis (6) renovaciones por hora y cuyas
bocas de aspiracion estén dispuestas segtn determinaciones de CTE.

2. En edificios con este uso podra autorizarse la ventilacion de las plantas sobre rasante a
través de huecos en fachadas a la calle, siempre que sus dimensiones y situacion garanticen
el nivel de ventilacion adecuado.

Aparcamiento en los espacios libres privados

Podra utilizarse como aparcamiento sobre el suelo de los espacios libres de parcela sin
limitacion en parcelas de uso Gran Superficie Minorista que estaran limitadas por su Normativa
Especifica.

Sobre las zonas destinadas a aparcamiento privado, podra instalarse parasoles, marquesinas,
elementos de publicidad, imagen corporativa, cubriciones, protecciones, elementos decorativos
0 cualquier otro elemento. Estos elementos no computaran a efectos de edificabilidad.

Estos elementos podran contar con utilidades complementarias como la instalacion de paneles
solares, elementos decorativos, elementos publicitarios, lematizacion corporativa, etc....
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7. NORMAS DE URBANIZACION

Aunque como se ya se ha indicado anteriormente el sector se encuentra completamente
urbanizacion y recepcionado, en este apartado se establecen las condiciones técnicas
minimas que habrdn de cumplir los diferentes servicios urbanos para su correcto
funcionamiento, adoptando las NORMAS DE URBANIZACION que con caracter vinculante
fija el vigente Plan General, dandose aqui por transcritas.

Estas condiciones deberan tenerse en cuenta en los Proyectos de Urbanizacion y de obras
que desarrollen el presente documento de Ordenacion Pormenarizada.

Si por cualquier circunstancia y del estudio en profundidad de las condiciones especificas del
servicio urbano que se trate, se dedujese una solucion técnicamente viable, que contravenga
alguna de las determinaciones de estas normas, debera quedar claramente justificada dicha
modificacion en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion, asi como efectuado un
analisis comparativo y ponderado de los efectos que supone el cambio.

Ademas de las Normas de Urbanizacién determinadas por el P.G.0.U. se cumplirdn las
medidas correctoras del Estudio Ambiental Estratégico y ademas se tendran en cuenta los
siguientes aspectos:

Las obras de urbanizacion y construccion de edificaciones en lo que respecta a la
técnica y materiales a emplear han de adaptarse a las caracteristicas geotécnicas de
los terrenos, basandose en los resultados de los estudios a realizar.

Se prestara especial atencién a las obras de evacuacién y conduccion de aguas
pluviales, que se dimensionaran con la amplitud suficiente y siguiendo estrictamente
los criterios técnicos y normas aplicables. La ordenacion de los terrenos recogera la
obligacion de mantener estas infraestructuras en buenas condiciones, tanto en la fase
de ejecucion como durante el posterior uso de los terrenos.

El proyecto de urbanizacion habra de controlar la escorrentia superficial con un disefio
de vertientes que evite la concentracion de las aguas enlas zonas mas deprimidas
topograficamente para evitar de este modo el posible riesgo de avenidas e
inundaciones. De igual modo se resolveran los problemas generados por las aguas
residuales en las areas colindantes al sector para evitar problemas de olores a la
poblacién.

Las redes de saneamiento y abastecimiento de la urbanizacion se dimensionaran
teniendo en cuenta la posible influencia de las restantes areas urbanizables, dada la
posible acumulacién de caudales a evacuar y de la presion y caudales de la red de
abastecimiento, de manera gue se evite una sobresaturacion de las redes y los
problemas que se ocasionarian por modificaciones no consideradas en las
escorrentias. Todo ello sin perjuicio de lo que establezca la legislacion de aplicacion.

En lo que se refiere a los escombros y restos de demolicidn de obra (RCD’S) se actuara
de conformidad con la establecido en el Real Decreto 105/2008, de 1 de Febrero, por el
que se regula la produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion.
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Se exigird a los contratistas que los aridos necesarios para pavimentacion, firmes, y
para obra civil, asi como los materiales de préstamo para rellenos, procederan de
exploraciones debidamente autorizadas por el Organismo competente.

El proyecto de urbanizacion debera describir con suficiente grado de detalle las actuaciones
a realizar en los espacios libres. Para su disefio se tendrd en cuenta lo siguiente:

Se potenciara la utilizacion de especies de caracter autoctono. Se apostard por la
utilizacion de especies adaptadas ala sequia o que requieran menor consumo de agua,
como las que forman parte de la vegetacion escleréfita mediterranea.

Se prohibe la plantacion de especies de caracter invasor.

Se supervisara su mantenimiento por parte del Ayuntamiento, principalmente en
periodos de sequia.

Los desmontes, muros y en general los taludes, deberan tener unos acabados que
permitan una facil integracion paisajistica u eviten la erosion.

Las plantaciones de vegetacion se realizardn con especies y formas parecidas al paisaje
existente, evitando las formas geométricas y realizando plantaciones en general

con bordes difusos. Teniendo en cuenta el entorno en que se realizan y la
capacidad de drenaje del terreno.

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

Las semillas y las plantas utilizadas para la restauracion, procederan de viveros
autorizados que en todo caso dispondran del correspondiente certificado de material
genético seleccionado 0 se podran recolectar semillas de plantas silvestres de la
Zona, con buen estado sanitario.

Se recomienda en su disefio seguir las prescripciones contempladas en las Normas
Tecnoldgicas de Jardineria y Paisajismo aplicables en su caso.

Se instalaran y mantendran plantaciones de vegetacion en franjas arboladas bordeando
el viario de circulacion de vehiculos y en parques y jardines con el objetivo, entre otros,
de atenuacion del efecto islas de calor.

Se establece que el arbolado de alineacion que proporcione sombra en todos los
acerados del sector, tanto perimetrales como interiores como el que lo rodea, dispondran
una distancia minima entre alcorques no inferior a 12 metros

Las densidades de plantacion en las zonas verdes se disefiaran de tal manera que
permitan que en el futuro el desarrollo del arbolado alcance una fraccién de cabida
cubierta de al menos el 60%.
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Localizacién en planos (serie [nimero/s]): 04.2
Superficie (m’s): Total: 324.724
S.G. adscr.: 66.227

1. ORDENACION ESTRUCTURAL

Clase y categoria de suelo: SUELO URBANO
4 afios desde la entrada en

Reserva de Vivienda Proteg 12.097,62 Plazo de Ejecucionde la V vigor del PGOU] ,YS anos
para la finalizacion de las
obras.

Nivel de Densidad: MEDIA-BAJA

Sistemas Generales (m?s): Adscritos: 66.227

Uso global: Terciario

EDIFICABILIDAD GLOBAL (m#m2): 0,48

COEFICIENTE DE PONDERACION: 1,24

APROVECHAMIENTO MEDIO (u.a./m2): 0,474

APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR (u.  153.841
CESION DE APROVECHAMIENTO AL AYTO. (u 15.384,10

2. ORDENACION PORMENORIZADA
2.A. DETERMINACIONES PRECEPTIVAS

OBJETIVOS:

Concretar la implantacion, desarrollo y ejecucidn de una actuaciéon comercial, en la tipologia de gran superficie de
caracter minorista.

Aportar dotaciones complementarias que cubran las nuevas demandas urbanas generadas. Ejecutar el viario de
conexion al sector y a la Ciudad Sanitaria, la rotonda de conexion norte-sur en la actual N-323, los correspondientes
sistemas generales de espacios libres y ceder parte de la Ciudad Sanitaria.

CRITERIOS DE ORDENACION

RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES LOCALES (m?: Parques y jardines: 28.946,33
Docente: 7.084,85
Deportivo: 2.790,70
Otros: 2.762,20
Total: 41.584,08
APARCAMIENTO: 1244 plazas

PREVISIONES DE PROGRAMACION Y GESTION DE LA EJECUCION DE LA ORDENACION
Planeamiento y ejecucién: Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion.

Plazo de ejecucion: 5 afios

Sistema de actuacion: Compensacion

Iniciativa de Planeamiento: Privada

OTRAS CONDICIONES PRECEPTIVAS:

Se cumplira con los requisitos del Texto Refundido de la Ley del Comercio Interior de Andalucia.

Los Proyectos de Urbanizacion deberan contener expresamente, un apartado dedicado a definir la naturaleza y
volumen de los excesos de Excavacion que puedan ser generados en la fase de ejecucioén, especificandose
el destino de los mismos. Se almacenara la capa edafica que inevitablemente se va a retirar durante la fase
de construccion y se utilizara nuevamente en aquellas zonas ocupadas por espacios verdes.

Las medidas del Estudio Ambiental Estratégico de esta innovacion seran de obligado cumplimiento.
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OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA:

Se contemplaran las medidas correctoras incluidas en el Estudio Acustico en el ambito del SURO-6 que figura
como ANEXO de la presente innovacién del P.G.O.U. En concreto la ejecucion de barreras acusticas formadas
por monticulos ajardinados con setos y arboles de hoja tupida y retranqueos acusticos que se detallan en el plano
08, Zonificacion Acustica.

CONTRIBUCION A LAS INFRAESTRUCTURAS:

La propiedad del suelo asumira los costes de las infraestructuras exteriores de conexion de las redes interiores de la
actuacion a las exteriores generales. Asimismo, la propiedad del suelo contribuira -en la proporcion y forma que el
planeamiento especial municipal determine a la ejecucion de las obras necesarias para el mantenimiento de la
funcionalidad de las redes generales que establezcan los Planes Especiales Municipales de Mejora de
Infraestructuras (de Abastecimiento y Saneamiento y de Suministro Eléctrico) que, en caso de determinarse su
necesidad o procedencia, pudieran redactarse y tramitarse.

2.B. DETERMINACIONES POTESTATIVAS

SUPERFICIE TOTAL USOS LUCRATIVOS (m* SUELO):  Gran sup. minorista: 83,752,77
Vivienda libre plurifamiliar: 28.227,78
Vivienda protegida: 12.097,62
Total: 124.078,17
CONDICIONES DE USOS:
PORME%%%?ZADOS: Gran Superficie Minorista (*):

Vivienda plurifamiliar:
Vivienda protegida:
Dotacional:

Residencial (vivienda adscrita al terciario; max. 1 por
parcela; sup. max. const. 150 m?).

Dotacional, con usos pormenorizados deportivo,
cultural y publico administrativo.

Usos terciarios de hospedaje, oficinas, salas de
reunion (incluidas discotecas, cines, salas de fiesta y
discotecas de juventud, segun Noménclator del
Decreto 78/2002).

Hosteleros: bares, cafeterias y restaurantes.

Segun condiciones de la ordenanza de

USOS COMPATIBLES: Gran Superficie minorista (*):

Vivienda plurifamiliar:

aplicacion.
Vivienda protegida: Segun condiciones de la ordenanza de aplicacion.
Dotacional: Segun condiciones de la ordenanza de aplicacion.
DENSIDAD DE VIVIENDAS: 20 viviendas por hectarea
CONDICIONES DE LA EDIFICACION
ORDENANZA DE APLICACION:
Gran Superficie Minorista (*) Ordenanza 9.4, definida en el presente documento.
Vivienda Plurifamiliar Ordenanza definida en el presente documento.
Vivienda protegida: Ordenanza definida en el presente documento.
Dotacional: Ordenanza definida en el presente documento.

(*) Las condiciones particulares para este uso se ajustaran a lo especificado para el régimen de
Grandes Superficies Minoristas en el RDL 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Comercio Interior de Andalucia y en las ordenanzas desarrolladas en el
documento de Ordenacion Pormenorizada del ambito SURO-6 que figura en la presente innovacion
del planeamiento.
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2.C AFECCIONES

TRAMITACION AMBIENTAL:

La Gran Superficie Minorista incluida en el sector debera ser sometida a procedimiento de Autorizacion Ambiental
Unificada si el proyecto que se ejecute se encuentra contemplado en el apartado 13.19 del Anexo | del Decreto
356/2010, de 3 de agosto.

Se sometera a tramitacion ambiental el proyecto de urbanizacion y de la Gran Superficie Minorista que desarro-
llen el planeamiento general a los instrumentos de prevencion y control ambiental que les sean de aplicacién de
acuerdo a lo establecido en la legislacién reguladora de la evaluaciéon ambiental de los planes, programas y
proyectos que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente en la Comunidad Auténoma de
Andalucia.

URBANIZACION

Seran de aplicacion para la determinacion de las plantaciones y el mantenimiento del arbolado lo establecido en
el Apartado 7 "Normas de Urbanizacion".

La regulacion normativa debera estar acorde a los requerimientos y niveles de iluminacién para los distintos tipos
de alumbrado, que seran los que se recogen en las Instrucciones Técnicas Complementarias 02 y 03 del Real
Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07, asi como en
lo establecido en el articulo 8 del mismo respecto al régimen de funcionamiento ”

De conformidad con lo establecido en el Articulo 9.2 del Reglamento para la Contaminacién Acustica de
Andalucia, en las areas en que se clasifique el sector se cumpliran los valores objetivos antes de que se realicen
las edificaciones. En las zonas de retranqueo no se puede edificar, salvo que se tomen medidas adicionales de
contencion acuUsticas que aseguren el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica previstos.

DOMINIO PUBLICO

Arroyo Colector de Jaén. Se modifican los limites del sector para evitar la afeccién al

Cauces: dominio publico hidraulico.

N°26: Vereda de Las Lagunillas (23050025), se modifican los limites del sector para

Vias pecuarias: . . )
evitar la afeccion a la misma.

CONDICIONES IMPUESTAS POR LA ADMINISTRACION HIDRAULICA DE PROYECTO DE URBANIZACION
- En el proyecto de urbanizacion, que habra de ser informado por el Organismo de Cuenca, se aportaran
coordenadas de la poligonal de la propuesta de delimitacién del Dominio Publico Hidraulico y Zonas de Servidumbre
y Policia, superponiendo dicha poligonal sobre el citado proyecto de urbanizacién. Se definirda completamente el vial
2 con respecto al Dominio Publico Hidraulico y Zona de Servidumbre.

- En el proyecto de urbanizacion, que habra de ser informado por el Organismo de Cuenca, se estudiara de

nuevo la inundabilidad del Sector, teniendo en cuenta la construccion de un paso sobre el Arroyo Colector en el vial 5,
asi como otras que pudieran plantearse.

Se aportaran las coordenadas de la poligonal de delimitacion de las zonas inundables, que se superpondran sobre
el citado proyecto de urbanizacion.
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